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INTRODUCCTITON

ta relacisn contractual de arrvendamiento de casa habttacién en la
ciudad de Mésxico, Distrito Federal, por maltiples factores se ha
situado en el centro de las controversias sociales, situacion que
hizo necesario; en primer lugar, la creacion de normas Jjuridicas
que tiendan a conseguir el equilibrio entre arrendador y arrenda-
tario; en segundo lugar, la creaciton de los Juzgados del Arrenda-—
miento Inmobiliario, lo que obedeci6é no solo a la necesidad de —-—
aliviar la carga de trabajo de los Juzgados de lo Civil, sino -—-
ademas de lograr la especializacion de los Tribunales, de manera-
que puedan resolver con mayor conocimiento los diversos conflic——
tos; en tercer lugar, la creacién de un procedimiento mis dindmi-
co con el proposito de lograr gue la imparticién de justicia sea-

realmente pronta y expedita.

En la practica es comian encontrar que muchas de estas reformas no
lograron conseguir el objeto para el que fueron creadas. Asi —---—
mismo en muchos casos los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario -
al resolver las cbntroveréias, realizan una interpretacion dis-—-—-

tinta de las normas juridicas, en perjuicio de 1os arrendadores.

El presente trabaio titulado "COMENTARIOS AL JUICID DE CONTROVER-
SIA DE ARRENDAMIENTO DE FINCA URBANA DESTINADA A LA HABITACION", -

tiene por objeto realizar un andlisis practico de estas reformas-

y de la interpretacidon que de las mismas efectaan los Juzgados —-

del Arrendamiento Inmobiliario.
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CAFITULO PRIMERO
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHOD FROCESAL CIVIL



1.1. EL DERECHO FROCESAL EN ROMA

El Derecho tiene como funcion principal hacer posible la vida del
hombre en sociedad, y en la medida que las comunidades crecen y -~
se multiplican los conflictos sociales, se hace necesario en con-
secuancia su perfeccionamiento para encarar y encauzar estos fe——

nomenas.

"l.os origenes de nuestra legislacion lo sintetiza Alcala Zamora -
partiendo del Derecho Romano, gue junto con el Germanico y el Ca-
nénico, formaron el proceso comin medieval Italiano, con influen-
cia definitiva de la tercera partida, antecedente de la ley de —-
enjuiciamiento Espafiola de 18355, inspiradora del Codigo Procesal-
del Distrite de 1884, gque con el Cédigo Rerztegui, expedido en —-
Puebla en 1880, constituyen la fuente inmediata de la legislacion

objeto de nuestro estudio. ¢i»

El antecedente mis remoto aplicado a toda controversia humana, lo
fue la ley del Talién; "ojo por ojo, diente por diente”, cuya --
norma costumbrista, a través de la civilizacion, se fue limitando

por racones aobvias.

En la comunidad primitiva Romana, como er toda manifestacion pri-
mitiva, cuando se requeria de la demanda de algun derecho, este -~
se realizé en forma privada con intervencioéon activa del grupo fa-
miliar o gentilicio y con conecimiento y regulacién de la comuni-

dad.

€3). Bwcemrrsa Dautinta, Jome: "Fl Frocesc Givil en Mexico s a1 co-—

rial FPorrosm, B.A., Mexico, 1904, Papg. 223,

Fagina - 2



La historia del derecho procesal Romano esta dividida en tres pe-—
riodos, los cuales abarcan desde sus origenes hasta Justiniano, -

correspondiendo a cada periodo un sistema procesal.

Al primer periodo que abarcé desde sus origenes hasta el siglo I1I
antes de Cristo, le correspondié el sistema procesal conocido co—
mo “"Las Acciones de la Ley"”, siendo este procedimiento de carac--
ter oral, solemne y bipartita, es decir estaba dividido en dos -
etapas, en la primera se actuaba frente a un Magistrado y en la -
segunda frente a un Jue®; el Magistrado o Fretor era un funciona-
rio superior y el Juez era un simple particular, escogido por el-
Magistrado y las partes, ni éste ni agquel eran necesariamente th
ristas; se les exigian tres cosas: honradez, sentido comiun y bue-

na voluntad, para dejarse orientar por jurisconsul tos.

El Magistrado podia conceder o no la accitn; asistia a las partes
las ayudaba a eupener los términos precisos de la litis, confir—--
maba al Juez elegido por las partes o las ayudaba a escoger un —-—
Juez apto, ayudaba al mismo Juez a jucgar, y finalmente obligaba-
al condenado a pagar si fuese necesario; por su parte el Juez --
examinaba los hechos, pues el derecho era examinado por el Magis-—
trado, y si los mismos eran verdaderos condenaba, si. eran falsos—

absolvia al reo.

Este proceso se caracterizé por la solemnidad de los actos y de -
las palabras que tiene lugar con el concurso del Magistrade; "En-—
el proceso de la legls actiones, cada parte tenia que recaitar to-
da wna letania, rigurosamente prefijada. En &l teatro de la jus——
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ticia, los papeles estaban enactamente prescritos y el actor que
representaba mal su papel en el faoro, era sancionado con la pér—--—
dida del proceso y ademas del posible derecho cuya eficacia habia

tratado de obtener mediante su actuacién procesal®. ¢z

Existieron cinco Rcciones de la Ley y eran: Sacramentum (Sacra--
mento), Fostulatio Juducis (Feticion de un Juez), Condictio (In--
timidacion), Manus Iniectio (Imposicion de la Mano) y Pignuris -—--

Capio (Toma de Frenda).

La Accion Sacramentum, era general porgue se aplicaba a todos -
aquellos casos en gque no habia otra accion establecida potr la --
ley.” El procedimiento comenzaba por la notificacién que era un -
acto privado, si el demandado se negaba a presentarse inmediata-—-
mente ante el magistrado y no ofrecia un fiador para garantizar--
su futura prestacion, el actor podia llevar a la fuer:za al deman-
dado ante el pretor; cuando se trataba de un derecho real; el ac-
tor debia tocar con una varita, una teja o un terron del inmueble
materia de la controversia que p¥evxamente habia llevado ante la-
presencia del Preéor, al én:aflc declaraba que le pertenecia a --
él, después el demandado tocaba el mismo obieto afirmando que era
de su propiedad, después el actor y 21 demandado apostaban qui--—
nientos ases, si el valor del inmueble era superior a mil ases o-
cincuenta ases si el valor del mismo era inferior a mil ases, de-
clarando que abandonarian el importe de esta apuesta a favor del-
templo, mas tarde, a favor del erarioy, en casoc de no comprobar

(2) Floriw Margadant S. Ouillermas Bl Derescho Privado Romanc.
Kditorial Fariage. Maxico 1903. Fag. 146
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sus afirmaciones. Las partes deberian depositar el importe de lo
reclamado u ofrecer un fiador solvente, posteriormente el Fretor-
concedia la pnéesian provisional del objeto a cualquiera de las ~
partes, dando preferencia a la que ofrecia mejor fianza para ga--—
rantizar la devolucion del objeto y la entrega de los frutos, en-

caso de perder el juicio.

Durante este procedimiento existian dos audiencias, en la primera
se invitaba a los testigos presentes (ciudadanos que se encontra-
ban ante el Tribunal, parientes y amigos de las partes gue laos -~
acompafiaban), a fijar bien en su memoria los detalles de 16 que -
habia sucedido, en virtud de que el procedimiento era rigurésa——j
mente oral, lo que constituia la litis constestatio, la cual te--—
nia como finalidad que alguna de las partes tratarse de cambiar -
los términos de la litis que se habia planteado ante el magistra-
do, treinta dias después, el Pretor en la segunda audiencia noti-
ficaba a las partes el nombramiento del! Juex, tres dias despugs -
comenaba ante el Jue:z ei procedimiento probatorio, después de —
este y de los alegatos, el Juez dictaba una sentencia, declarando

quien habia perdido la apuesta.

La Accibn Postulatio Judicis, se diferencia de la Rcci6n Sacra-——
mento, en que las partes solo se limitaban a pedir al Magistrado-
que les designara un Juez, sin gue se celebraran apuestas proce-—-—
sales, esta accién se ejercitaba cuando se trataba de la divisién
de una copropiedad o herencia, del deslinde de unos terrenos o -~

la riJacion del 1mporte de dafios y perjuicios.
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La Acciémn Condictio, =se utilizaba cuando el actor reclamaba un -~

bien determinado o una determinada cantidad de dinero.

Para la ejecucién de los derechos que se determinaban en las an--
teriores acciones enistian, la Manus Iniectio, que era la apre—--
hensién corporal, y se aplicaba en caso de que el deudor no pu-—-—
diera o no quisiera cumplir una condena Jjudicial o un deber re--—-
conocido ante una autoridad, en estos casos el actor llevaba al--~
deudat ante el FPretor y recitaba ahi una formula determinada, --—
combindndola con gestos determinados y si el actor cumplia co---
rrectamente las formalidades inherentes a su papel, el pretor ---
pronunciaba la palabra "addico" gque gqueria decir, te lo atribuyo,
después de lo cual el acreedor podia llevar al deudor a la carcel
privada, y durante sesenta dias el acreedor exhibia al deudar en—
el mercadco, una ve:x cada veinte dias, y si nadie se presentaba a-
liquidar la deuda en cuestion el acresdor podia vender al deudar-
o matarlo. En caso de haber varios acreedores cada uno tenia de-—

recho a una parte proporcional del cadaver.

El deudor moroso podia defenderse ante el Magistrado, cuanda el--
acreedor practicaba injustamente la Manus Iniectio; pero necesi-—
taba de otro ciudadano; el cual si auxiliaba al deudor sin fun--—
daF o motivar debidamente esta defensa, debia pagar una multa gue

equivalia al doble de la deuda.

La Accién Fignoris Carpio, se aplicabae por deudas de caracter --—
militar, fiscal o sagrado, el acreedor podia penetrar en casa del

deudor, pronunciande ciertas férmulas sacramentales y sacar de —
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alla algdan bien, no se tienen mayores datos de este procedimientn
por lo que se especula, si el acreedor vendia la prenda o se con-
vertia en propietaric, si el deudor en cierto tiempo ne pagaba la

deuda.

El procedimiento de las Acciones de la Ley a pesar de sar oral y
de] contacto directo entre el Magistrado, el Jue:z y las partes -

no era rapido

“El término actio (acciones), como el verbo agese{ significaba -
cuando se referian a esta primitiva actividad introductoria del
proceso privado Romano, una especifica representacion solemne vy
ritual (diamaticar & ante autoridad pablice o en lugar ptblico, &
los efectos de que se conociera por los modos religiosos de pro——

ceder la proclamacién de los derechos reclamados', (=,

Al segundo periodo que abarcl desde el siglo II antes de Cristo -
y hasta el siglo IlI, después de Cristo, . le correspondit el sis—--
tema procesal conocido como Formulario, el cual encontrd su ori-
gen fuera de Roma y fue adoptado por el Fretor peregrino, en far—
ma paralela al proceso de las Acciones de la Ley, sustituyéndolo-
poco a poco hasta convertirse en obligatorio en el afio 17 antes

de Cristo.

"Para los Romanos el arrendamiento (Locatio-Conductio rerum), era
un contrato por el cual una persona (locatar), se comprometia con
€S> Enciclopedia Juridica Omerms: E€ditorieal Prese-Aexos Dusnos &i-

rew 1974. Tomo XXIEX. Pag. 200
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otra feonductord a procurarle ol uzo temporal de una cosa no fun-
gible a cambio de una remuneracion periddica de dinero llamado

merces”. (s>

"Este contrato que desde hace dos mil aflos se encuentra en el —--
centro de las controversias sociales, ya era muy relevante en —---—
tiempos imperiales en el siglo I de nuestra era, Roma contaba con
unas SO 000 vecindades, objetg de arrendamiento, y sélo 2 000 ca-
sas aisladas. Sin embargo la proteccién de arrendamiento se mos-

tr6 por primera ve: a fines de la época clasica”. ces

En este procedimienta, la notificacion al igual que en el proceso
de las Acciones de la Ley, era un acto privado a cargo del actor,
pudiendo presentar al demandado ante el Magistrado si este se ne-
gaba, y si este se escondia o szalia de Roma se podia pedir al —--

Fretor se autorizara el embargo de los bienes del deudor.

Se sﬁprimié el papel del Magistrado de vigilar que las partes re-
citaran correctamente sus papeles, conyvirtiéndose en un organiza-
dor que determiné discrecionalmente cual seria el programa proce-
sal de cada litigio individual, seflalando a cada parte sus dere-
chos y deberes procesales surgié asi la férmula gue contenia las

instrucciones que enviaba el Magistrado al Juez.
El Fretor solia poner en la pared de su despacho las acciones y -

f4) Florim Margadant 8., GQuilliermosr QOb. Cit., Pag. 410

€H) Idem. rag. 412
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excepciones que estaba dispuesto a conceder al pablico; este Ma—-—
gistrado apiroveché de manera admirable sus nuevas facultades cre-
ando inteligeﬁtements nuevas acciones, excepciones y otras medi--—
das procesales cuando las juzgaba convenientes para obtener una—-—
mas equitativa administracién de justicia. "Gracias a esta acti-——
vidad creadora del Pretor, surge, al lado del Jus Civile el ad--
mirable edificio del Jus Honorarium, con lo que se da lugar al —-

famoso dualismo en el derecho Romano". ca»

Una vez ante el Preto, y en presencia del demandado, el actor ex—
ponia sus pretenciones, y el demandado temnia cuatro opciones: la-
primera, era negar los hechos; la segunda, era alegar otros he—--
chos que destruyeran el fundamento de la accién y pedir su inser-
cién en la formula y el actor a su vez solicitaba la incorpora—--—-
cién de la contestacion; la tercera, era cumplir con la obliga-—-—-—
E}cn reclamada, lo que equivalia a una senmtencia condenataoria, el
mismo efecto tenia el hecho de que el demandado estando presente-—

na manifestara nada.

Enistia otra forma de concluir el procedimiento tratandose de —-—-

pleitos sobre un objeto cierto, el actor podia exigir que el de--—

mandado jurara ante el Fretor gue no debia aguel objeto; si el
actor ganaba por su propio juramento, podia iniciar la fase eje—-

cutiva.

El Fretor una ve: que hubiera escuchado a las partes, procedia a-
wlapborar la formula la cual contenia: 21 noanbramiento del Juez la

(6> Idam. rag. 193
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indicacion de la causa del pleito, la peticion del actor y por --=
dltimo la autorizacion gue daba el Magistrado al Juez para que -—
condenara o absolviera al demandado, si se demostraban los hechos
manifestados por el actor o las excepciones opuestas por el de---—

mandado.

Una vez elaborada la foarmula, las partes deberian declarar que --
estaban conformes con ella y si no estaban, el Pretor examinaba -
si sus objeciones eran razonables, en cuyo caso modificaba la --—
formula, pero si descubria que las objeciones no obedecian a mo--—
tivos rasonables, podia ejercer presion para que las partes die--
ran su conformidad, amena;andnlas con la no admision de su accién
o de alguna excepcion que hubieran opuesto, o bien, ordenando a —
la parte reacia entregar la posesion del objeto litigioso a su ——

adversario.

En esta fase in jure, es decir ante el Magistrado, las partes se
esforzaban para que la férmula tfavoreciera a sus intereses, ya ——
que en algunas ocasiones, una vesz fijada la farmula, ya no habia-
necesidad siquiera de Pecurrif al Juezx; por el contenido de ella-—
se comprendia de antemanc en muchos casos, quien ganaria deordina

ria, la otra parte obedecia en tales circunstancias voluntaria-

mente sin necesidad de recurrir al praocedimiento ejecutivo.

La aceptacion de la formula por el actor y el demandado consti---
tuia la litis contestatio, a la cual tenia los sigyuientes efectos
se determinaba el valor de las prestaciones reclamadas, tambieén -

tenia un efecto novatorio, es decir, el actor perdia el derecho -
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suetantivoe que reclamaba, canjeandnio por el derecho a una justa-—
sentencia y el cumplimiento de la misma lo cual significaba que -
ne podia volver a llevar un segundo pleito por la misma causa so-—

bre el mismo cgbjeto y entre las mismas partes o su causahabientes

Tres dias despues de la litis contestatio, las partes se presenta
ban ante el Juez y se abria el periodo de ofrecimiento, admisién-
o rechazo y desahogo de las pruebas, los alegatos se hacian en ——
forma oral dando su opinién sobre el resultado del procedimiento-
probatorio y criticando las pruebas aportadas por la parte con-——
traria, posteriormente el Juez dictaba la sentencia de viva voz,-
debiendo ser siempre de caracter pecuniario, consistiendo en el -
pago de una suma de dinero que debia ser valorada por el Juez la-

cual no podia ser impugnada,

El condenado contaba con un término de treinta dias para cumplir-
con la sentencia o de lo contraric se exponia a la ejecucion for-—
zosa la cual se realizaba por los procedimientos Manus Iniectio 6
FPignoris Capio, descritos anteriormente con la diferencia que es-
ta época sdlo los bienes responden de las deudas puramente civi--
les, ¥y la autorizacién al actor de gue se llevara al deudor era -

para que este liquidara su adeudo mediante trabajo.

En esta época se crea un nuevo proceso la Actio Iudicati, en la -

cual la condena se duplicaba, si el deudor no confesaba su adeudo

luego el actor obtenia la custodia de los bienes del deudor, --—--—

quien debia adoptar las medidas necesarias para la guarda y con--—
.

srvacion de los mismos, quien los tenia por treinta dias y si el
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deudor, pasado este plarso no satisfacia la prestaction se procedia
a la venta de los bienes del deudor, primero como una unidag a --
una sola persona, después una parte de los bienes devolvienda el-

excedente al deudor.

Al tercer periodo que abarcéd desde el siglo 111 después de Cris-
to y hasta Justiniano, le correspondié el sistema procesal cono-
cido como Extraordinario, pasando de lo privado a lo publico, de-
lo oral a lo escrito, de lo bipartita a lo monofasico, teniendo -
las siguientes etapasj presentacion del libellus Conventionis, y-
notificion al demandado, presentacion del Libellus contradictio—-
nis, la cautio judicio sisti, 1a notificacion del libellus cen-——
tradictionis al actor, una audiencia del la narratio, la contra--
dictio, el ofrecimiento, admision o rechazo de las pruebas, el --

desahogo de las pruebas admitidas, los alegatos y la sentencia.

Fresentada la demanda, un oficial piblico la redactaba expresando
las pretensiones, luego la notificacién gue habia sido un acto --
privado se transformé en un acto pablico tealizado por un funcio-
nario ptblico quien le entregaba al demandado una copia de la --—
demanda con la 6rden judicial de comparecer a una hora determina-
da debiendo llevar la contestacion y en su caso la reconvencién -
adémés de la fianza gque debia eihibir para garantizar que no se -
ausentaria durante todo el proceso. Si este Gltimo no pudiera o -
no quisiera prestar la causion debia seguir al funcionario ejecu-
tor quien podia retenerlo bajo su poder o encarcelarlo todo el —-

tiempo que durara el proceso.
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La litis contestatio en este sistema se integraba con la demanda-
y la contestacién y en su case la reconvencitn y su contestacion-—
con lo que gquedaba trabado el litigio ante el Magistrado, lo que-
significaba que guedaba planteada la verdadera cuestién litigio——
sa, teniendo las partes a partir de este momentoc el termino de -
tres affos para concluir el procedimiento pues de lo contrario de~

oficio operaba la caducidad de la instancia.

En esté procedimiento se impuso el concepto de que la carga de la
prueba de los hechos incumbia a aquel que aspiraba a obtener de —
ellos consecuencias favorables para su pretencion se trate del -—-
demandante o del demandado, d&ndole mayor valor probatorio a 1a -

prueba documental pablica.

Una vez concluidas las tramitaciones referentes a la prueba y ---
luega de haberse registrado todas las actuaciones en un protoco--
lo, el Magistrado se encontraba en situacion de dicta:r la corres—
pondiente sentencia, la cual debia sar redactada por escrito y
leida ptiblicamente en persona por el Magistrado, en presencia de

las partes y de todos los oficiales del tribunal.

Contra la sentencia existia el recurso de apelacién, teniendo en-
su comienzo el apelante die: dias para interponetla, pudiendo ser
en forma escrita o verhbal, y si no era admitida por el Magistra--
do, el apelante podia recurrir en queja ante el supetior para que
decidiera sobre su admision, imponiendo upa sancién al Juez si ——

revocaba su decisidn y al apelante si la confirmaba.
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Concedida la apelacién, gue tenfa efecto suspensivo, se remitia -
al superior y se llevaba un proceso igual al de la primera instan
cia, con debates alegaciones y pruebas, pudiendo aducir nuevos he
chos y aportar nuevas pruebas, pero no podia aplicarse una ley

pasterior a la que regia en el tiempo de dictar la sentencia.

Si el condenado no cumplia con la sentencia, dentro de los dos --
meses siguientes, el actor ponia en movimiento el actio judicati-
que exigia el cumplimiento de la prestacién convenida, pudiendo -
el deudor hacer una cesitn de sus bienes o solicitando una mora--—

toria al Emperador.

1.2 EL DERECHO PROCESAL EN ALEMANIA

Al igual gque en Roma, otras culturas también tuvieron la necesi--
dad de regular la solucidén de sus conflictos juridicos y noc en ~-—
pocos se instituyeron jueces, procedimientos, organizaciones ofi-
ciales o populares para administrar justicia, asi tenemos que en-
tre las mas notables aportaciones juridicas procesales, se men—--
ciona al derecho Germanico, na solo por significar un régimen di-
ferente, sino por los elementos introducidos en Italia con la in-
vasitn Longobarda, siendo la principal fuente del derecho Gemdni-

co la costumbre.

La asamblea del pais en que descansaba la vida politica era la —--
Concilium Civitatis, que se reunia en determinadas épocas para —-

decidir sobre las guerra y la pas y otros asuntos importantes co-
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mo las elecciones y reconocimiento de los reyes, designaciones de
principes y dugques. Es, adem&s, una asamblea judicial que jucsga

sobre los delitos politicos y militares.

El medio de administrar justicia era a través del Ding, el cual -
estaba integrado por haombres libres del pueblo, mediante un pro--
cedimiento ptblico, oral y formalista, apoyado en un principio —--
acusatorio, correspondiendo la iniciativa a las partes a las que
se les dejaba la facultad de llegar a un convenio que sustituia —~

la lucha por la conciliacién.

El procedimiento se inicio, mediante citacién del demandado par -
el demandantej una vez declarada solemne la constituciéon del tri-
bunal, el actor proponia su demanda con palabras solemnes bajo la
invocacién de los dioses, debiende luego jurar el demandado al
contestar. La contestacién debia ser afirmacidén plena o negativa
rotunda y sin excepciones gque s6lo se permitieron posteriormente

como legitima negativa de contestacién.

Si el demandado negaba la demanda, la sentencia era sobre la ———-
prueba y final, en cuanto determinaba el procedimiento probatorio
el cual se realizaba mediante el juwramento de purificacion, gque-
presta una sola persona o varias que la auxilian. Los conjurado-——
res, miembros de la misma tribu del que lo presta, juran conjun--
tamente, que 21 juramento de 13 parte es limpio y sin tacha. El-
juramento puede ser rechazado, y enktonces para dec¢idir la conti--
enda se acude al duelo. 5e emplearcn con caracter de pruebas el-

juicio de Dios (Ordalias), la del agua caliente, la del fuego, la
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del hierro candente y la del agua fria, en el derecho primitivo,-
la ejecucién de la sentencia, a cuyo cumplimiento se ha compraome-
tido solemnemente el sentenciado, tiene lugar extrajudicialmente,

y si no la cumple , cae en pérdida de la pac.

*D' Onofrio dice que la verdadera sentencia era la demanada dufan
te la litis al establecer a guien pertenecia rendir pruebas y ---—
Chiovenda concluia afirmando: en el proceso germanico existe una-
sentencia central sobre la prueba que no s6lo tiene el nombre de-
sentencia como la definitiva, sino gue constituye la verdadera --
decisién potencial de la causa, porque la victoria o la derrota -
de la parte expresada en el pronunciamiento ultimo del Jue:z no es
sino la consecuencia automdtica del pronunciamiento preceden——-—

te". ¢z

El procedimiento germanico nacit como medio de paciticacion so-=—«
cial, encaminado a dirimir las contiendas, mas que a decidirlas,
ha:iéndn depender su solucitn, no del convencimiento del juez si-
no par lo regular del resultado ﬁe formulas solemnes en la gue el
pueblo descubre la eupres;nn de un acto superior e imparcial ( la

divinidad).

1.3 EL PROCESO COMUN

Con las invasiones de log barbaros a Italia, penetra el proceso -
germanico, el cual punca tuvo una preponderancia absoluta, por su

(7) Becerrea Bautiwtsm, Jome: GOh. Cit. Pag. II7
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lado la iglesia extendié su competencia a los asuntos secularses -
en las causas mixte, e5to trajo como consecusncia la creacién de-
un proceso espécial, influido tanto por el derecho germanico camo
por el romanog y el candnico, gue se denomind procesa comGan, el —-
cual fue extenso y complicado. Habiéndose introducido despugs la

costumbre de redactar actas de todos los actos del pleita, para ~

convertirse en un proceso completamente escrita,

Pero junto al proceso ordinario se vino formando otro mas senci--—
llo gque luego sz llamd sumarino. E£1 Papa Clemente V1 traté de re-
snlver las dudas respecto de las formalidades que podian eludir -
lns jueces y las partes, mediante la bula Saepe Contingit, p&bliﬁ
cada en 1306, estableciendo el grocedimienta sumario, "dispensan-

do del libello de la contestacion de la 1itiss de la rigurosa --

concecidn de los términes; antes atendis a concentrar en una sola
audiencia todas las deducciones de las partes, reafirmando los ~-
poderes del juez en la direccion del pleito, acreciendo la rela—
cion entre las partes y el juezs y en la oralidad del pleito; ad-
mitiendo un juicio en rebeldia propia”. (my Otra decretal del -~
propio Fapa dispendiosa, esstablecié los casos en que se aplicaba
la reduccion de formalidades; cuando se trataba de pobres huerfa-
nos, forasteros, asi comp del fisco v de la iglesia y cuango g}
valor de lo controvertido era de escaso monta y cuando se trata-

ba de acciones posesorias o divisorias.

£l procedimiento comon se imiciaba a peticién del demandante y --
por arden del Juex, quien se hacia acompafiar gde asesoras perma-—-

tE)Y Chiovenda, Jowm: Principion de Decechs Frocssed Givil. Toms 2

Kot tmrtal Awum, Maderid. Mag. 13
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nentes como peritoe epn derecho, se2 citaba al demandado a traves -
de un subal)terno del Juez y en la primera auwdiencia se hacia en——
trega solemne del escrito inicial al demandado, el cual solo con-
tenia afirmaciones de derecho y ningin hecho, y si el demandado -
no oponia objeciones a la admisibilidad del procedimiento, debia
contestar con afirmaciones en contra, formales y documentales, —-
debiendo producir tadas sus excepciones al mismo tiempo, ya que -
el actor no podia deducir en la réplica nuevas acciones ni el de-
mandado nuevas excepciones en la duplica, constituyendo esto la -
primera fase del procedimiento, la cual terminaba con la senten--
cia que ordenaba las pruebas, cuya sentencia era obligatoria para
las partes y el Juez, dividiendo virtualmente el pleito. La otra
parte estaba destinada exclusivamente a las pruebas que termina--
ban con la sentencia definitiva. Solo las afirmaciones contro---
vertidas eran objeto de prueba cuyo objeto se examinaba con re---
glas rigurosas, las cuales se realizaban con declaraciones indi-—
viduales de testigos, juramento del demandado y documentos. La -
senténcia podia ser impugnada por apelacién o por vicios de pro--—
cedimiento mediante la queija de nulidad, ambas ante el tribunal -
real. "Si el demandado se niega o no comparece, se decreta embar-—

go general, proscripcitn anatema o excomuniin”, (e,

1.4. EL DERECHD PROCESAL EN ESFAMA

Espafla estuvo regida antes del foro jusgo por el derecho Romano -

posteriormente por el dereche canonico, debido a la caonsolidacién

(T) Driesro Sierca, H . 1, Volumen 1, Editeo—

riml Cardanams. Maxica 194%. Pap. 136
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de la iglesia catélica en Espafa y por Gitimo por 2] derecha vi--
sigodo debido & que en el afio 414 despues de Cristo constituys en
el noreste de la peninsula su monarguia, pero sin deiar de estar

influido por el derecho Romano.

Los fueros eran documentas que contenian los derechos de los ha-
bitantes de una ciudad reconquistada a consecuencia de la rendi-—
cién de los caudillos, asi tenemns que el fuero jurgo s& conside-—
r6 ley general principalmente en el reina de Leén, en esta #poca
y de acuardo a lo seflalado en el libre 1I, tenian funciones da -~
Juzgador: el Dugue, el Conde, el Vicario de estos y los elegidos.

por las partes entre los cuales se encanirabarm los Obispos.

E! procedimiento se seguia a instancia del actor con citacidn del
demandado, por medio de un enviado del Jue:x., Contestada la de-~~~
manda, ambas partes se presentaban a ofracer pruebas quedanda el~
demandado libre por medio® de juramento si las pruebas eran insu--

ficientes,

De la legislacisn foral de mayor importancia, debe mencionarse al
fuero de Leodn, de Castellann, Viejo de Castilla, gontanxenda este
Altima un sistema complejo de enjuiciamineto. “Las leyes del fua-
ro jusgo ponen de manifiesto maximas acabadas de jurisdiccion de-
Grden en la tramitacién de los juicing, de aplicacién de las le-—
yes en via contenciosa, de recepcion de las prusbas en los plei--—
tos, de la defensa y representacion en juicia, ..y normas mas con-

cretas de actuacign del poder judiciral, si bien pero delimitadas-—
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por el estado incipiente de las doctrinas de derecho pfblico de -

la época". ci10»

La legislacion vino a multiplicarse con los fueros y debido a la

disparidad legislativa de éstos, el rey Fernando 111, tuvo la -—-
idea de formar un cuerpo de leves generales y para ello nombré-—-
un consejo de doce hombres. La primera obra fue el septenario, -
pero no habiendo concluido esta obra en vida, se la encargé® a su-—
hijo el rey Alfonso X, la segunda obra se llamo el Especulo, la -
tercera del fuero real o fuero de las leyes, esta dltima obra de-
recopilacién nacional fue acogida por todos los pueblos de la pe~
ninsula.Alfonso X, contindo con la obra ordenada por su padre lo-
cual dio por resultado las Siete Fartidas, las cuales'tenian por—
objeto ilustrar a los castellanos, a dulcificar sus costumbres --
gur.rreras, refiriéndose la primera partida, a la fe catélica; la-
segunda, a los emperadores, reyes y otros grandes seflores; la -—--
tercera a la justicia; la cuarta a los desposarios y casamientos;
la quinta a los emprestitos; la sexta a las compras y ventas; la

séptima a las acusaciones y maleficios que los hombres hacen y la

pena que deben tener.

"Para de Vicente y Caravantes, las partidas recogieron lo mejor

que sobre procedimientos judiciales contenia el digesto y algunas
decretales, y entresacaron lo poco apreciable del derecho espafiol
antiguo. Establecieron un procedimiento ordenado y extenso, pero
en ellas se observée un gran apego a las disposiciones Romanas, -——
poco conformes con la equidad y la justicia, la copia de muchas -

€10) Chicovends, Joees: Ob. Cit. Fag. 41
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sutilezas e ideas metafisicas dificiles de reducir a la préctica,
como la ley que sé6lo permite llevar abogado por cada causa cien -
surcos, a los mas traducidos por cien maravedtes; o la forma por
rodeos péra explicar la diversidad de demandas y su divisién en -
reales y personales, o la diminuta explicacién.de las rebeldias y
en el que no se fijan plazos para concluir y sentenciar las cau-—-~
_sas, ni para proponer o admitir las eucepciaones y defensas, ni el
tiempo en que los demandados incurren en contumacia o en que haya
de realizarse el asentamiento, la multiplicacién encesiva de ---
dias feriados; todo lo cual, unido a la pluralidad de ministros,
oficiales y dependientes del foro, a las férmulas, minucias y su-
persticiones del Derecho Romano, aumenté los obstéculos y difi<
cultades para la pronta administraciéon de justicia, que al mismo

tiempo se hizo muy dispendiosa..cias

Esta legislacion consagra el arrendamiento en una forma muy gene-
rica, es decir, se referia tanto al arrendamiento de bienes in---
muebles o muebles, como al arrendamiento de animales. Se inclina-
por un derecho protector hacia el arrendador como la es el hecho-
de que la renta se pagaba en dinero de contado, por adelantado y-
por todo el tiempo que durara el arrendamiento, si por alguna ra-
26n el arrendatario ne cubria el total del arrendamiento y se ne-—
gase a pagarlo el dia convenido, el arrendador estaba facultado -

para sacarlo el dia que quisiera sin responsabilidad alguna.

S6lo por falta de pago del precio del arrendamiento, el arrenda--
dor estaba facultado a sacar al inquilino, ya nue una vez cumpli-

€11) Dmcerra Bautieta, Jome: Ob. Civ. Pag. 130
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do &1 plazo de arrendamiento, el inquiline debia entregar la casa
a su duefio y en caso de que el arrendatario fuera rebelde y se o-
pusiera a entriegarla, el arrendador debia seguir un juiciec hasta-
obtener sentencia en contra del inquilino. Una ve: obtenida la -
sentencia favorable, el inquilino era condenado a salir de la lo-

calidad y a pagar el doble de las rentas vencidas.

A partir de las siete partidas y hasta la expedicion de la Cons——
titucién de Cadiz en 1812, se realizaron varias recopilaciones --
entre las que destacan, las ordenanczas reales de Castilla, leyes-—

del Toro y la Novisima recopilaci6n de 1805,

ta Constitucién de Cadiz de 1812, decretté la independencia de la-
judicatura en la aplicacién de las leyes, calificandola de tercer
poder, prohibiéndose al Rey y a las cortes ejercer funciones ju—-
risdiccionales, avocar causas pendientes, abrir los juicios fene-

cidos, aunque los Tribunales administrarian justicia en nombre ——

del monarca.

El articulo 247 establecia que, "ningidn espafiol podia ser juzgado
en causas civiles ni criminales por ninguna comisién, sino por --
Tribunales competentes, determinado con anterioridad por la ley."
<1z, Se separaron las atribuciones judiciales de lo gobernativo-
y ecanamico y se declaro el principic de inamovilidad y de res-—

ponsabilidad de los jueces, aungque zu nosbramianto pertenecié al-

rey.

(12) Derechos del Fuehlo Mexicano: MANIEO 4 traves de sus Conets—
thuclGren. Tomo Fo Bdtetlan reelizstde por le XLUD, Leolslecion
del Compreso de 1m UNLOR. Mexico. Fap. 324
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El articulo 2BS establecia gque "en todo negaocio cualquiera que ——
sea su cuantia, habia a lo mas tres instancias y tres sentencias-
definitivas pronunciadas en ellas", cax: En cada partido se nom-—
braron jueces de letras de primera instancia , pgues la segunda se
sustanciaba ante el Tribunal Colegiado. Se erigieron Tribunales-
con el nombre audiencias teeritoriales para conocer de los plei--
tas de los juzgados inferiores en segunda y tercera instancia. -
Se cretd un Tribunal Superior de Justicia, con atribuciones para -
dirimir competencias, para conacer de los recursos de nulidad ---
contra sentencias de altima instancia y con efecto de devolutivo-
a los infericores y de todos los negocios comunes adn de los que -

tuviesen fuero especial menos el eclesiastico y el militar.

Sa crad el juicio previo de conciliacion , se afirmé la fuerza de
las sentencias o laudos arbitrales que fueron ejecutables, si las
partes no se habian reservado el derepcho de apelar. Se unifica--
ron las tramites y se declaré que ni las cortes ni rey podian --=

dispensarlas.

De las leyes elaboradas en el siglo X1X sobresalen la ley de en--
juiciamiento sobre negocios y causas de comercio de 24 de julio -
de 1830, el reglamento provisional para la admimistracion de jus-—
ticia de 1835 y la ley de enjuiciamiento civil de 1855, la cual -
establecid sntre otras cosas que la prueba fuera piblica para las
litigantes, qui¢nes tenderian derecho a gresentar contra intereco—--
gatorios; que no hubiera mas de dos instancias; unificed la juris-—

€133 Ydmm. Pag. 324
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prudencia en todos los Tribunales, consultando el orden jorar—--
quico de éstos; hizo extensiva la observancia de la nueva ley a -
todos los Tribunales y Jusgados cualquiera que fuera su fuerg y -

que no la tuvieran especial para su procedimiento.

1.5. EL DERECHO FROCESAL EN MEXICO

El derecho meiicano ha sido cambiante a través de su historia,=-
por lo cual podemos decir que ha tenido diversidad de institu-=
ciones y figuras Jjuridicas que han regulado a le largo de su
existencia, asi mismo podemos afirmar que una de las influencias
mas grandes que ha tenido ha sido la legislacion espafiola. Trata
remos de seffalar en forma concreta las variantes del derecho mexi
cano hasta nuestros dias, para lo cual seflalamos tres grandes eta

pas: La época precolanial, la colonia y el México independiente.

1.5.1 EL DERECHD PROCESAL EN LA EFOCA FRECOLONIAL

Como en todos los pueblos de la‘antigiliedad la administracién de -
justicia en las distintas tribus indigenas, constituia una potes-
tad del jefe o seflor y se desenvaolvia con arreglo o procedimien--—
tos rigurosamente orales era sin duda una justicia sin formalida-
des y sin garantias.El actual territorio del Estado mexicana,
estuvo ocupado por nu-merosos pueblos indigenas independientes

unos de los otros, por -

FPagina ~ 24



lo gue no podia existir una legislacién uniforme, ni siquiera una
hegemonia politica, el pueblo mas civilizado era el Acteca, el ——

cual tenia sometidos a la gran mayoria de los pueblos.

En el pueblo Azteca la justicia era impartida por el rey, el Ci-—
huacolt, que era el representante del monarca, nombrandose uno en
cada cabecera de provincia importante, sus funciones eran, entre-
.otras, administrar justicia y sus sentencias no admitian apela---
cion ni ante el rey mismo, el Tlacatecatl guien integraba un tri-
bunal con otros dos ayudantes, auxiliados por un teniente, cada -
uno sesionaba en las salas que habia en el palacio real, el Cen-
tectlapiques, hacia las veces de juez de paz en los asuntos de -
minima importancia, los cuales impartian justicia en los barrios

a calpulli.

El juicio era siempre oral; siendo la ptrueba principal la de tes-—
tigos y la confesién era decisiva, iniciandose el procedimiento -
con la demanda, se citaba al demandado, para que rindiera su con-
testacion, se desahogaban las pruebas y se pronunciaba la senten-

cia, la cual podia ser apelada ante el Tlacatecatl.

"El maestro Esquivel Obregén califica los procedimientos de rapi-
dos carentes de tecnicismo, con defensa limitada grande el arbi--
trio judicial y severisimas las penas, puss en materia mercantil

el Tribunal de doce jueces que residian en el mercado y decidian
sumariamenle las diferencias gque surgian en las transacciones —--—
mercantiles, podian imponer como pena la muerte que se ejecutaba

en el acto”. ci1a»
(14> Pecwrra Bautimta, Jowes Ob. Git. Pag. 231
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(08,20 El. DERECHD PROCESAL EN LA COLONIA

Con el establecimiento de las colonias espafiolas en América, fue-
necesario crear una estructura gubernamental compleja ya que potr-
la lejania del monarca no podia intervenir directamente lo que —-
impusa una delegacion de facultades, siendo la primera autoridad-
judicial los alcaldes por obra de Cortés, al fundar la Villa Rica

de la Vera Craz.

En 1524 se cret el Consejo de Indias el cual tenia una doble fun-—
cién por un lado era é&rgano legislativo, ya que elaboraba leyes —
para la Nueva Espafla, previa :cnsglta del rey, y por otro era la-
maxima autoridad judicial cuya competencia abarcaba segunda ins-—
tancia que se iniciaban en las Indias, tanto en lo civil como en
lo criminal delegando sus funciones a las audiencias, las cuales

se establecian en los Virreinatos.

La audiencia de México, se componia de un representante gque era -~
el Virrey y de ocho oidores que ‘formaban salas para los negocios—

civiles y criminales.

En primera instancia estaban los alcaldes ordinariaos, que cono---
cian de negocios de menor cuantia, los asuntos civiles eran com—-
petencia de los alcaldes mayores o corregidores a excepcién de ——
los pleitos civiles entre los indios y entre éstos y los espafio——

leg que eran competencia del Jusgado de Indios.
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L2 audiencia también conocia de asuntos de primera instancia —----

cuando las partes eran huerfanos, viudas, etc.

Desde los inicios de la congquista se empezaron a elahorar cédulas
ordenanzas y disposiciones a fin de reglamentar la vida juridica-
de los nuevos dominios, todas estas reglamentaciones llegaron a-

formar un consenso de gran magnitud, pero lleno de contradiccio—-
nes o incoherencias, es por ello que se pens6 elaborar un ordena-
miento general ﬁue reglamentara el derecho en éstas tierras acu-—-—

diéndose al igual gque en la peninsula a la recopilacion.

En el afio de 1547 se pGblico una recopilacién de las cédulas, —=—-
provisiones, capitulos de cartas concernientes a la buena gober--
nacién y justicia existentes en México, la cual se conoci6 como -

"Cedulario de Fuga", pot haber sido Don Vasco de Puga guien efec-—

tud tal recopilacion.

En 1571 y en 1596, respectivamente, se efectuaron recopilaciones,
la primera conocida como Recopilacién Ovando y la segunda se de-

naminé recopilacién Encinas.

En materia ''‘e procedimientos judiciales en todas y cada una de -~
las legislaci-:wes de la Nueva Espaffa, no enistié una reglamenta—--—
ciétn mayor totalience diferente a la que se previa en el derecho-

procesal espafiol.

En 1660 se elabor6 la "Recopilacion de Indias", hecha con el ob--

Jjeto de complementar la labor de sus precesoras, se ha dicho gque-~
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es la coleccitin m&s abundante de todas las formadas por la auto—-
ridad real, se concluy6é en 16B0. Contiene esta recopilacién, b
aparée de otras normas, algunas sobre procedimientos, recursps y-
ejecyciones de sentencia, pero presentaba tales lagunas que era -~

necesario aplicar con bastante frecuencia las leyes espafiolas.

"La funcién judicial estuvo dispersa en no menos de treinta tri--
bunales especiales, a saber: El1 Consejo Real y Junta de Guerra de
Indias, Tribunales Eclesiasticos, de la Inquisicién, de la Santa-
Cruzada, de la Real y Pontificia Universidad, del Consulado de Mé
®ico, del Frotomedicato, Juzgado de bienes, de difuntos, de in-—-—
dios, alcaldes de mesta, jueces de la grana, de penas de camara,=
de juego de pelota, de las pesquerias de perlas, del marquesado -
del Valle de Daxaca, de la Santa Hermandad y tribunal de la acor-
dada; de la real hacienda, de cuentas y de antecedentes del ejér-—

cito y praovincias en el reino de la Nueva Espafla", ¢,u>

Posteriormente a la recopilacién de Indias encontramos diversas -
legislaciones que mantenian las caracteristicas y bases del dere-
cho Espafiol, como son los autos acordados de la Real Audiencia de
la Nueva Espafla y la ordenanza de intendentes, la cual contiene -
306 articulos y cuyo objigto fue el de establecer intendentes del-
ejército y provincia dotados de auwtoridad para gobernar y hacer -
justicia estableciéndose la General del Ejército y Provincia en-

la Capital de Ménico y obtras once en provincia.

Los abogados que litigaban en la audiencia "para ser admitidos —--—

€10) Drimefo Biarra, Humbecto: Ob. Cit. Fap. 213
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debian ser examinados por la propia audiencia, previa pasantia de
cuatro aflos y después de haber recibido el bachillerato. Todos -
los escritos debian ser firmados por abogados y los honorarios de
éstos estaban %ijadas en aranceles aprobados par la propia audien

cia. ¢ci1e
1.5.3. EL DERECHO PROCESAL EN EL. MEXICO INDEFENDIENTE

Al consumarse la Independencia, México se vio abrumado por un sin
nmero de problemas politicos, ya gque unos buscaban la forma Cen-
tralista de gobierno y otra corriente el Federalismo, teniendn —--
como consecuencia una desorganizacibén burocratica, rarén por la -
cual la imparticion de justicia se sigui6é rigiendo por las leyes-~
espafiolas, con sujecitn a las leyes gque se iban dictando.

El 27 de mayo de 1837 se eipidié una ley gue ordend que se si-——-—
guiera aplicande la legislacidn espafiola, en lo que no se opusie-
ra a la nacional; tambiédn dividié esta ley a los juzgados de pri-
mera instancia en civiles y criminales; estableci¢ la concilia—---
ci6én forzosa; el juicio sumario para las causas que no pasasen de
doscientos pesos, no existia la apelacitn y con s6lo el recurso -
de nu{idad para el tribunal superior, cuando s hubieran contra—-—

venido las leyes gque arreglaban el proceso.

"El decreto del 12 de octubre de 1844, sobre juicios de concilia-

cion y eleccibn de jueces de paz, estimaba que los conciliadores

Voatrian llegado a coinvertirsze on abo o5, y su malicia hacia gque-—

1m0

rrea Bautimta, Joa#: Ob. Cit. Pag. ZSée
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los certificados sitvieran de escrituras guarenticias (sic)_, --—
para dar a la demanda 0 a la excepcion un caracter que acaso no -
tenia el contrato; determiné en su articulo 1. que el acto de --—

conciliacion conformado por el 155 de la Constitucién, debia in—-—
tentarse antes de la demanda, ocurriendo por si las partes y de-—
biendo la autoridad procurar reducirlas a un avenimiento pruden--
te. Las demandas y avenimientos podia llevarse a cabo por los al-
caldes de Ayuntamiento, los jueces del negocic y un alcalde de ——
cartel, por lo que el Ayuntamiento habia de proveer a los jueces-
de los libros necesarios para anotar las conciliaciones y fallos-—
debiendo servirse las jueces, para la ejecucion de las sentencias

de los alcaldes auxiliares de la capital", ¢i»,

El 4 de Mayo de 1857, es expedida una ley de procedimientos judi-
ciales, "Ley que no tiene categoria de Codigo, tanto por su dena-
minaci6n como por su contenido". (im Esta ley contemplaba el jui-
cio verbal, la conciliaci6n, el juicio ordinario, segunda y ter—-—
cera instancia, del recurso de nulidad, del juicio ejecutivo, de-
las recusaciones y excusas de los magistrados superiores y jueces
de primeta instancia y sus respectivos secretarios, disposiciones

generales y de las visitas a carceles.

El 13 de diciembre de 1870 se expidié una ley en materia inquili-
naria "scbhre sustanciacion de las demandas para desocupacion de -
fincas urbanas en 21 Distrito Federal,las cuales debian promover—
se en juicio verbal ante jueces menares, si las rentas de dos me-
ses no encedian de ci1en pesos y ante los de primera instancia si=-
€17) Primeso Dierra, Humberto:s Ob. CLit. FPeg. 236

(18) Buflumlom Benchex, MFroylans Fractice Cilvil Foreree: Kditorial

Mexico 1974. Pag. =
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pasaban de ellobs.

Para pedir la desocupaci6én, bastaba el adeudo de dos meses y no -
se admitia otra excepcion que la de pago justificado ceon arreglo-
a las leyes, no siendo acumulables las pretensiones y excepciones
que tendieran a producir la retencién de la finca, por lo que se-
procedia sin demora a la desocupacién, quedando a salvo cuantos
derechos asistieran al inquilina, para deducirlos después contra

el locator,

El fallo condenatorio contendria siempre el apercibimisnto de ——
lanzamiento si a los quince dias no se efectuaba la desacupacidn-
y se ejecutaria pasado el plazo, sin excusa alguna. Toda demanda
se daria por concluida cuando el inquilino acredite el pago den—-

tro del tercer dia de la citacien o emplazamiento". ¢ie,

El 13 de agosto de 1872, se expide el primer Cdédigo de Procedi——-
mientos Civiles, derogando todas las leyes de procedimientos ci~—
viles existentes hasta la fecha, este codigo consta de 2362 arti-
culos y se componia de XX titulos que son, de las acciones, de —--
las excepciones, de la competencia, de los impedimentos, recusa—-
ciones y excusas de los Jueces, de los actos perjudiciales, del -
Juicio ordinario, de las sentencias, de los juicios sumarios, del
Juicio ejecutivo, del juicio verbal, de los interdictos, del jui-
cio arbiteral, del juicio en rebeldia, de los incidentes, de la ~-"
sagunda y tercera instancia, de la ejecucion de sentencia, de los

remat concursas, de los Jjuicios hersditarios y de la Jurisdic-

€17 Brimefio Bierra, MHumberto) Do. Git. Fag. 268
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cién voluntaria.

£l juicio ordinario principiaba por demanda, se coarria traslado—-—
al demandado para que en el término de nueve dias la contestara,-
si rectonvenia tenia el actor seis dias para contestar, posterior-
mente se abria el juicio a prueba por un término ordinaric que no
podia exceder de cuarenta dias comunes a las partes, siendo los -
términos extraordinarios de dos meses cuando la prueba dehia de -
rendirse dentro del territorio nacional pera a una distancia de -
mas de cien leguas del lugar del juicio; o de tres meses si la -~
distancia fuese mayor de doscientas leguas; de cuatro meses si ~-
fuere en los Estados Unidos de America; de seis meses, si fuera

en America del Sur o en Europa; de ocho meses, si fuera a cual-—-—
quier otra parte del mundo. Reconociendu esta legislacién como -
medios de prueba la confesional, documental pablica y privada, —-
testigos, peritos, reconocimiento judicial, fama padblica y pre-——-—

sunciones.

En su titulo VIII. trataba de los juicios sumarios, en su capi--
tulo I de las disposiciones generales, articulo 891 fraccién IV--~
establecia el juicio sumario para:s "el pago de rentas, desocupa—-
cion de predios ridsticos o urbanos o sobre cualguier otra cues—--
tién relativa al contrato de arrendamiento: «21vo lo dispuesto --
por el articulo 1079%, (ze» Este Gltimo reguleva el juicio verbal
que en algunos casos podia versar sobre arrendamientoc segln la -
(20) Lepimlecion Mextcena,Colmccion Camplmee dw las Diwposicionem
Legimlatives sxpedides deade la INdependencie de 1s Rega-—

blice: QOrdencdsa par lom Licsm. MANUKL DUBLAN ) JORE HAMYA —
LOZANO. Edision Oftcial. Tomo Xit. Imprenta del Comercic de

E. Dublan y Compamia. Mexicao (W82, Pag. IV .
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cuantia,

El término fissdo para contestar la demanda y oponer excepciones

perentorias y dilatorias era de tres dias, s6lo podian promover--
articulo de previo y especial pronunciamiento relative a la per--—
sonalidad de los litigantes, podia hacerse valer la excepcién de-
incompetencia, Gnicamente se podia promover reconvencion si la —-
accion con gque se reconvenia estaba sujeta a juicio sumario, si -

se oponia la compensacién después de contestada la demanda, el -—~

Juez citaba a una junta dentreo de los tres dias siguientes, para-
que se discutiera la excepcion, y se ofrecia pruebas en relacifn-
a la compensacioén se concedia un término de nueve dias para su ——
recepcion, para la prueba principal se concedia un término de -
veinte dias, para alegato se daban diez dias a cada parte, suce—-
sivamente, produciéndose los alegatos, el Juez tenia que dictar -
su sentencia dentro de los cinco dias siguientes, la cual podia -

ser apelada en el efecto devolutivo.

También el titulo VIII, capitulo II, regulaba el juicio especial-
de desocupacién, el cual procedia en los-siguientes :asos:.pnr it
cumplimiento del término estipulado en el contrato, cumplimiento-
del plazo que el Cédigo Civil fijaba para la terminacién de con—--
tratos por tiempe indefinido, por falta de pago de una renta o de
las que se hubieren convenido expresamente o cuando se infringia-
una condicién del contrato de arrendamiento y gue con arreglo al-

coédigo civil motivaria la rescisién del contrato.
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i la suma anual de la renta era inferior a trescientos pesos se—
tramitaba el juicio en forma verbal si era mayor de esa suma por-

escrito.

La providencia de lanzamiento se llevaba a efecto de la siguiente
manera: si e1 actor probaba en su comparecencia ante el Juez por-—
escrito o verbalmente segidn el caso, con documentos o en forma --
testimonial, la existencia del contrato de arrendamiento y la —-—-
falta de pago, a criterioc del Juez, éste dictaba up auto mandando
al secretario o escribano en su caso, a requerir al demandado pa-
ra que en el acto de la diligencia justificara estar al corriente
en el pago de la renta de lo contrario se le prevenia para que en
el término de ocho dias desocupara la finca si era para habita-—-—
cibén, de quince si su giro era mercantil o industrial y treinta -

si fuera rastica.

Esta diligencia se hacia buscando por una ver al inquilino al no-
encontrarlo se le daba cita para que esperara al dia siguiente,
apercibido que de no hacerlo en ‘la hora seffalada, en la basqueda
se entenderia la diligencia con sus familiares o con el vecina en
defecto de aquellos, o con el agente policia encarpgado de la ace-
ra, hecho el requerimiento se entregaba a la persona con la gque -
se entendia la diliggncia. una copia de papel y timbres corres—--

pondientes y se levantaba acta de ésta.

La diligencia de lanzamiento so6lo se suspendia si el inquilino ——
probaba estar en la diligencia al corriente o lo probaba ante el-

Juez o exhibia el importe de las rentas adeudadas.
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Si durante la tramitacion de la demanda por alguna de las tres --
causales que daban lugar a la desocupacioén distinta a la falta de
pago, el demandado dejaba de pagar la renta, el actor podia pedir

que se decretara la providencia de lanctamiento.

El 15 de septiembre de 1880, se promulgo el Cédigo de Procedi--
mientos Civiles, que abrogé al de 1872, este Codigo consta de —--—
2241 articulos, divididos en 2t titulos, agregéndose en este co-~-
digo un capitulo a las tercerias, en materia de arrendamiento se-
reprodujo lo contemplado por el cédigo anterior, con excepcién de
lo relativo a la competencia de los juzgados por razon de la --
cuantia, asi tenemos gque cuando el importe de la renta anual no -
excedia de cincuenta pesos, conocia el Juez menor o de paz, en el
juicio verbal sin acta, si no excedia de cien pesos, tonocian los
Jﬁeces menores en juicio verbal en-acta, si no excedia de qui---
nientos pesos anuales conocia el mismo Juez menor por expedien--—
te, si encedia de quinientos pesos pero no da mil, conocfan los =
Jueces de primera instancia en juicio verbal, y si era superior -
de mil pesos anuales, conocian estos Jueces en Jjuicio sumario es-—

crito.

El 15 de mayo de 1884, fue expedido el Codigo de Frocedimientos -
Civiles, difiriendo mucho de los dos codigos anteriores en cuanto
a su contenido sistematico, dividiéndose en cuatro libros, estos-
con los correspondientes titulos, los que a su vez se encuentran-—
subdivididos por capitulos; y se les precede un gituln prelimi=--

nar, consta ge 1yLl articulos, regulandose el Juicio ordinarie, -
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sumarin, en materia de arrendamiento, en los mismos términos aquo-

el anterior cédigo adjetivo.

El 29 de agosto de 1932, fué expedido el actual Cédigo de Proce--
dimientos Civiles, que rige en el Distrito Federal, y entré en-

vigor 21 primero de octubre del mismo affo.

Esta Ley adjetiva estaba compuesta por 939 articulos repartidos -
en quince titulos con sus correspondientes capitulos; mds otras -
47 articulos finales dedicados al titulo especial de la justicia-—

de paz y té& transitorios.

En la actualidad muchas disposiciones han sido derogadas, otras -
substituidas y algunas modificados, introduciéndose también nor-——

mas nuevas, con el proposito sano de agilizar los procedimientos.

Para darnos una mejor idea del aspecto evolutivo del cddigo proce
sal 9 por- ende del aspecto del arrendamiento que se contiene, -—
sirva de base la cita de Eduardo Pallares Portillo, al respecto:

"El Sindicato de Abcgados‘del'Discvitn Federal, con motive de la-
promulgacién del Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932, se ---—
formulé una declaracién en que hizo constar que éste es superior-
al de 1884, porque perfila la tendencia hacia la realizacion del
ideal procesal, 6 sea al juicio oral en toda su purezaj; o porque

pugna por determinar el espiritu individualista del cédigo ante-—
rior gque nacido dentro del ambiente liberal de su época, no po-——
dia, por menos de consagrar la concepcion privatista del proceso,

lo que se tradujo en multitud de preceptos, el cdédigo del 32 afta-

Pagina - 36



* dia el Sindicateo de Abogadas del Distrito Federal, consagra la --
verdad real sobre la forma y clasifica al derecho procesal civil-—
entre la rama del Derecho Fiblico, en lo que logra notable ade---
lanto y pone los procedimientos en ‘armonia con las corrientes gue
informan la técnica procesal moderna; confia el desarrollo del --
procedimiento al Juez, que dota de amplias facultades, puede in--
vestigar la verdad en beneficio no s6lo las partes sino de la so-
ciedad y prescinde de los complicados sistemas de competencia --—-
tradicionales, con sus obligadas apelaciones, los incidentes de -

nulidad y otros tramites engorrosos”. ¢z

Lo que demuestra lo elogiado que fué nuestro cédigo de procedi-—-
mientos civiles actual y en el que es pertinente anotar que el ——
tan loado aspecto oral introducido en esa época en la actualidad-
ha quedado totalmente reducido a algunas esporadicas intervencio

nes, dejando totalmente el terreno al aspecto escrito lo que vie-
ne a demostrar que la actualitacidn legislativa es un elemento -
sustancial en el interés de la justicia y en el de las partes pa-—

ra obtener la pacificacién social.

(21) Pallares Fortillo, Hduardos Hietoria del Derecho Froceesl —
Civil Menicano. Primere Bdicion. UNAM. Mdxico 196Z. mag. Lae—
147
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CAFITULO SEGUNDD
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACION.



2.1. CONCEPTO

Consideramos necesaric estudiar el derecho objetivo, en gue se —--
funda el juicio de contraoversia de arrendamiento de finca urbana-
destinada a la habitacion, para poder llegar a una comprensibn --
integral del mismo, por lo que agui hemos de tratar diversos as——

pectos del contrato de arrendamiento.

El Cédigo civil para el Distrito Federal, en su articulo 1793, -
nos define al contrato como: * Los convenios que producen o transtieren las obligaciones y

d:;idwos tosan €] nosbre de contratos®.

De lo anterior se desprende que el contrato es una especie dentro
de los convenios. El convenio es el acuerdo de voluntades para -

crear, transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones.

" Hans Kelsen, hace una critica al concepto de contrato aduciendo
que en dicha palabra se comprende no so6lo al acto de celebtracion
del misma, sino también a su resultado, el cual constituye mds --—
bien la reglamentacién de la conducta que deben seguir las partes
para que dé fiel cumplimiento al contrato. Es asi como establece
que hay una diferencia entre el contrato como acto juridico y el

contrato como norma®. (==

Para Diez Picasso y Buillén Ballesteros, hay presupuestos idio——

(22> Diem Ficasuo, Luim y Guilicn Balle

mroe, Arturno; Histema de

Dwrecho Civil. Vel. II. Edivorial Tecnos. Madeid 19820. fag. 33
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l6gicos gue influyen en la manera de concebitr al contrato, asi ——
sastienen que: "La concepcién moderna del contrato tiene su mas -
profundo fundamento en una serie de presupuestos ideolégicos. El
primero de ellos es el lema Laissez Faire. El segundo de los pre-
supuestos ideoldgicas es la idea de sustancial igualdad de las -
partes contratantes. El contrato es el medio mejor de arreglo de
los intereses, porgque es una obra comtn de dos contratantes que-
se encuentran en igual situacién y en un mismo plano econémico.
El tercero de los presupuestos es la ideolégia reinante an una -—
época que rinde culto a las ideas de la preponderancia de la li-

bertad individual y de la libertad humana. c¢ax»

Sin embargo nos atrevemos a gpinar que alguno de los presupuestos
ideoclégicos que mencionan estos autores camo determinantes en el
contﬁatu, han variado naotablemente, en primer lugar, porque en
muchos casos no existe la pretendida igualdad entre las partes, -
debido a que le afectan diversos factores que no permiten que en
muchos tasos la misma pueda darse entre las partes, entre ellos -
se encuentra la desigualdad econbmica, 1a apremiante necesidad -
de consequir determinados bienes o servicios gue escasean y se ——
encarecen. De manera que, al variar los presupuestos la idea del
contrato y su régimen juridico se modifican. Asi, el Estado ya no
slo vigila, ;ino que interviene en su formacién, imponiendo re-—

glas para la salvaguarda de los intereses de la clase a quien -
considera mas debil y no abuse de la libertad individual de que -
gorzan los individuos en perjuicio del otro contratante.

(2X) Icmm. PaAg. a2
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El contrato de arrendamiento esta definido en el articulo 2398-
del Codigo Civil, como:* Hay arrendasiento cuando las dos partes contratantes se cbligan ceci-
procasente, una a conceder ¢} usc o goce teeporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce, un precio

cierto’,

No siempre en nuestro ordenamiento legal se ha definido al con-~—-
trato de arrendamiento como se indica, ya que el Cédigo Civil de-
1884, disponia que: " El arrendamiento tenia dos nombres; arren——
damienta, cuando recaia sobre inmuebles y alquiler cuando recaia-
sobre muebles. También a la prestacién a que se obligaba el ——--=—
arrendatario le daba dos denominaciones; renta si se trataba de -
un contrato de arrendamiento; alquiler si se trataba de un con---

trato de alquiler". (ae,

Nuestro actual Cédigo Civil recoge dentro de la denominacién con-
trato de arrendamiento, tanto al arrendamientc de muebles coma de
inmuebles, haciendo una distincién en cuanto al objeto del mismo,
como cantrato de arrendamiento en términos generales: Contrato de
Arrendamiento de finca urbana destinada a la habitacién, locales

comerciales o industriales, predio rastico y bienes muebles.

De la definicion que nos da el Cédigo Civil en estudio, se des-—~
prende que el contrato de arrendamiento Gnicamente puede tener -~
por objeto cosas sin embargo no todas las cosas son suceptibles
de arrendamiento, sino solamente aguellos bienes que pueden usar-
se sin consumirse, con la salvedad de los bienes que la propia -
(24! Lomane Noriege, Franciecor Cuarto Cureo de Dweecho Civil.

Contratos. Editorial Auaciacion Namional de NOtariado Fesxi-

cano, A.C. FMexnico 1902, Feag. ZNOC

Pagina - 40



ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente personales.

Rafael de Pina, define a la cosa no consumible como: " La que es-

susceptible de un uso continuado sin que se destruya". (ams

Ahora bien, en cuanto a que solamente las cosas que pueden Usarse
sin consumirse pueden ser ohjeto de arrendamiento es légico, si
atendemos al requisito de temporalidad del contrato, que consti-
tuye una de sus caracteristicas esenciales, pues al término del
plazo por el cual se celebr6, se debara restituir y una cosa con-

sumible seria de imposible devolucién.

Francisce Lozano Noriega, se concreta tan s6lo a realizar comen-
tarios sobre la definicion legal del contrato de arrendamiento:
“De }a definicién que da este articulo 2398 del Cadigo Civil, se-~
desprende que el contrato de arrendamiento es un contrato por-
virtud del cual se produce la enajenacién temporal del uso o la

enajenacifn del uso y goce al mismo tiempo de una cosa". caaes

En este comentario el autor citado trata de hacer hincapié en el-
requisito de tempotralidad del contrateo, en lo que no estamos de -
acuerdo con él, es en 2l hecho de afirmar que se produce una ena-—
jenacién temporal, pues nos da a entender que se vende por cier-—
to tiempo una cosa para después regresarla, pues sabemos que la -
venta transfiere todos los derechos de propiedad de una cosa, y
en tal ceso la persona que compra tiene el derecho de disponer y
hacer de ella leo gue guiera, v en el contrato de arrendamiento ~
€2B) Mine de, RaTamls Diceclianerio de Derecha. Sditorial Forraa,

f.a. Mexice 1981. rag. 1@a
tZa) Lozano Norimge, Franciecos Ob. Git. Pag. 277
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hay limitaciones que impiden que haga mal uso de la cosa, y mucho
menos se permite, se disponga de ella en forma que pueda daflarse-

le,

"Doctrinalmente se ha definido al contrato de arrendamiento, como
aguel en virtud del cual una persona llamada arrendador, concede-
a otra, llamada arrendatario el uso y goce, en forma temporal o
s6lo el uso mediante el pago de una renta, que es el precic y que

debe ser cierto”. (=z»»

Como puede apreciarse la mayoria de las definiciones que de con-
trato de arrendamiento dan los tratadistas, se apegan notablemen-

te a la definicion que el Cédigo Civil nos da.

De la anterior podemos desprender que los elementos de la figura

Juridica en andlisis son:

{.~ Se concede el uso y goce, durante cierto tiempo de una cosa.

2.- E1 arreﬁdatario tiene la obligacién de pagar un precio cierto
o renta a cambio de tener el uso o goce de ésta y puede con—-—
sistir en una suma de dinero o de cualquier otra cosa equiva-
lente, siempre y cuando sea cierta y determinada, sin embargo
para el caso del Contrato de Arrendamiento de Finca Urbana
Destinada a la Habitacién, ese precio tiene que ser forzosa-
mente una suma de dinero, y en moneda nacional.

1%.- Se tiene la abligaci6n de develver o restituir la cosa obje
to del contrato dentro del plazo seffalado on =1 contrato.

<275 Aguilar Carbaisl, Leocpoldo: Contratoes Civiles. Oditorial Po—
rraa, B.A. FMexice 1vaZ. Sag. 152
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2.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ DEL CONTRATO

DE ARRENDAMIENTO

Los elementos de existencia son:
El consentimiento

El objeto

El consentimientoc es "el acuerdo de dos a mas voluntades tendien-
tes & la produccibn de efectos de derecha, siendo necesario gue
asa voluntad tenga una manifestacidn exterior", ¢ze, y se encuen—‘
tra compuesta por una propuesta, oferta o palicitacion, que es
una declaracion de voluntad que cantiene 1los elementos esencia~-

les del contrato que pretenda llevarse a cabo.

La policitaciton es una declaracidn unilateral de voluntad recep~
tiva, expresa o tadcita hecha a persona presente o no presente, ——
determinada o indeterminada, con la expresion de los elementos --—
esenciales de un contrato cuya celebracién pretende el autor de -
esa vpluntad, seria.y hecha con animo de cumplir en su oportuni-

dad.

El segundo componente del consentimiento es la aceptacidn, que al
igqual que la propussta, es una declaracitn unilateral de wvoluntad
mediante la cual se expresa la adhesién a la propuesta, policita-

cion u oferta.

for lo antes expresado y de acuerdo a lo dispuesta por el articu-
T2 BUusidrrer v Consalex, Krreeator Dwrecho doe las Gbligactiores.
AL torieal Cajice Pusbla. Hexwica 19832. Pag. O .
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lo 2398 del Cédigo Civil, el consentimiento es el acuerdo de vo-
luntades que tienen por objeto conceder el uso y goce temporal de

una cosa a cambio de una renta.

El segundo elemento esencial lo constituye el objeto gque es defi-
nido por Leopoldo Aguilar Carbajal, de la siguiente manera: "En-
cuanto al objeto, puede decirse que todos los bienes corporales o
incorporales, muebles o inmuebles, pueden ser objeto del contrato
siempre que puedan producir una ventaja econtmica al arrendatarioc
y como excepcién no puede ser objeto de arrendamiento las consu-
mibles y aquellas cuyo arrendamiento ésta prohibido por la ley.
Pueden serlo las cosas y los derechos si pueden producir una veni
taja econémica al arrendatario. En cambio, no puede serlo las co-
sas no determinadas o indeterminadas y las cosas gque estén fuera

del comercia". (ze

Para Francisco Lozano Noriega el objeto es: " La obligacién que
cada una de_las partes asume, es decir, el arrendador se obliga a
proporcionar el uso o goce de una cosa ( gbjeto material ) y el -
arrendatario se obliga a pagar por elle un precic cierto. Por lo
tanto segtn la anterior, tenemos que hay dos abjetos. El primero
de ellos es el objeto de la obligacién del arrendador, que com—
prende la concesién del uso y goce de la cosa, y el segundo, se—
ria el pago de la renta que es la contraprestacién debida por el
arrendatario". (so»

¢2®) Aguilar Carbajal, Leopcldas OGb. Cit. MPag. 133

(30) Loxmno NOriega, Francimco: Ob. Git. Pag. 282 3 O3
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La definicién dada por Leopoldo Aguilar Carbajal, es incompleta
ya que solo habla del objeto que busca Elvarrendatario, como es
el uso y goce de la cosa, omitiends el objeto pretendide por el
arrendador que es la obtencion de la renta, por lo que estamos de
acuerdo en la definicién que de objeto nos da Francisco Lozano
Noriega y a falta de alguno de estos elementos produce la inexis-

tencia del contrato de arrendamiento.

Una vez gue hemos iratado los elementos esenciales del caontrato
de arrendamiento, pasaremos a analizar los requisitos de validez,
cuya consecuencia no es la inexistencia del acto juridica, sino
su nulidad absoluta o relativa siendo esta (ltima suceptible de

ser convalidada.

El primer requisito de validez es gue la voluntad se encuentre
libre de cualquier vicio, en el momento de la celebracien detl
contrato de arrendamiento. Los vicios que pueden tenerse en la

voluntad son: el error, dolo, mala fe, y violencia.

El segundo requisito de valide:z es el llamado licitud del ® acto
juridico y consistente en que el acto debe tener un fin, motivoa,
objeto y condici6n licitos en todas sus manifestaciones para gue

el derecho los ampare y les dé consecuencias juridicas.

El tercer elemento de validez es &1 denominado formalidad y gue
consiste en exteriorizar la voluntad de acuerdo a las formas le-
gales. El contrato de arrendamiento es generalmente, un contrato’

formal y excepcionalmente consensual, cuando el monto de la renta
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anual no pase de cien pesos ( Art, 2406 del Cédigo Civil ), bas-

tara la simple manifestacion verbal del consentimiento. Pero -

cuando se excede de esa cantidad debe otorgarse por escrito y -
B

cuando se trate de arrendar un inmueble destinade a casa habita—-—

cion (Art.24468-F del Codigo Civil), o si el predio fuese rastico

y pasase la renta anual de cinco mil pesos se deberd otorgar en

escritura pablica.

El cuarto y dltimo de los requisitos de validez es la capacidad y
que consiste en que la veoluntad se otorgue por persona capaz, re-—
firiéndose lLeopoldo Aguilar Carbajal de la siguiente manera: “La
capacidad para dar en arrendamiento la encontramos en los mayores
de edad y los menores de edad emancipados respecto de los bienes

muebles e inmuebles". ¢sa>

En materia de arrendamiento tienen capacidad para arrendar: “1.-
taos propietarios. 2.,- Los que por un contrato tienen el uso o -
goce de un bien , facultados por la naturaleza del contrato para
transmitir ese uso o goce. 3J.- Los que por virtud de un derecho
real pueden conceder el uso o goce de los bienes ajenos. 4.- Los
expresamente autorizados por la ley en calidad de administradores

de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos". (sz»

Respecto de la legitimacién para recibir uma cosa en arrendamien-
to, la tendrian los arrendatarios gue tengan capacidad, y que no
se encuentren dentro de los supuestos legales ( Articulos 2403,
€313 Aguilar GCarbajal, Lmapoldo: Ob. Cit. Fag. 133

(%2) RoJine Villemgam, Ratfawla et o e Civil. Tomo IV

HEcditarial Forroa, B.A. Hexico 1981. z1e
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2402, v 2805 del Chdigo Civil )} que prohiben a loz Magistrsdas,
jusces y empleados pablicos tomar en arrendamiento los bienes res
pecto de los cuales intervengan en algin negocio, tienen la misma
prahibicién los encargados de los establecimientos pablicos y los
funcionarios y empleados piblicos, recibir en arrendamiento algdan

trien que administren.
Z.3. CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El estudio de la clasificacion del contrato de arrendamiento naos
ayuda para determinar su naturaleza juridica, su ubicacisn en 1a

categaria que le corresponde, dentro de la gaema de los contratos.

Es un cantrato traslativo de uso, pues a través de &1 se le otor-
ga a’‘otra persona el uso de una cosa.

Es un contrato principal, porgue engendra dereschos y obligaciones
re:idnocas, es decir, toncesiona el usc o goce de una cosa y el

pago de una renta.

Es un contrato aneroso, porgue impone provechas y gravamenas para
ambas partes, es decir, el arrendadaor tiene el provecho de
regta y @} gravamen de conceder el uso o goce de la cosa, ¥ el
arrendatario tiene el provecha de gazar del uso o goce de la casa

Y 81 gravamen de pagar una renta.

Es un contrato conmutativo, parque es una especie del contrato -

onarosa en 21 que las prestaciones gque las partes se deben san
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ciertas desde que el mismo se celebra, como son el bien arrendada

y la renta.

Es un contrato generalmente formal,. porque a excepcion de los -
contratos que no sean de finca urbana destinada 4 la habitacio6n y
cuya renta no excedan de cien pesos anuales, se deberan celebrar
por escrito, asi como los predios rasticos cuya renta pase de -

cinco mil pesos deberan otorgarse en escritura publica.

Es un contrato de tracto sucesivo, porque ambas partes desde la
celebracién del contrato de arrendamiento quedaron sujetas a —
prestaciones repetidas a intervalos convenidos, por un tiempo de-

terminado o indeterminado.

Nuestro Cédigo Civil reconoce como contratos de arrendamiento los
de bienes muebles, de locales comerciales e industriales, los de

finca urbana destinada a la habitacion y los de predio rastico.

También los contratos de arrendamiento pueden clasificarse en ci-
viles, mercantiles y administrativos, atendiendo a la naturale:za
de las pormas que los rigen, es decir, el caracter civil se de-
termina por exclusion; cuando no es mercantil o administrativo,
serd civil. Es mercantil esxclusivamente cuando recae sobre bie-
nes muebles, y con el propésito de especulacién comercial. Es ad-
ministrativo cuando los bienes pertenecen a la federacitn, a los

Estadns o a los Municipios.
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2.4. FREFORMAS AL CODIGOD CIVIL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Toda modificacion o reforma a la ley es producto de una situa--
cién de cambio que se suscita a la realidad social, pues el dere-
cho como una ciencia dinamica debe adaptarse a la misma, para -
conseguir la armonia de los integrantes de la sociedad, buscando
la solucion a los conflictos que se presentan, a la vex que debe
regular la conducta de los individuos para evitar que se produz-

can.

A nadie que viva en el Distrito Federal! le es ajeno 21 hecho de
la escasex de la vivienda, que ha adquirido indices alarmantes lo
que influye en su alto costo, encontrandose entre 1los factores

que han dado origen a este problema social, los siguientes:

~Falta de planeacion en el crecimiento de la ciudad capital de la
Reptblica Mexicana, al no haberse previsto la concentracion de-
una gran parte de las fuentes de trabajo y el establecimiento de
los poderes de la unién en la misma area geografica, produciendo
como consecuencia que un gran namero de personas se establezca en

esta ciudad.

~La crisis en el orden econdmico y social originada por la mala
administracién del sector pGblico, el gran endeudamientoc tahto -
externo como interno del gobierno, la caida del precio del petré-
leo, la fuga del capital al exterior, la industria privada inci-

piente, lo que ha provocado la gran inflacion vivida en el pais y
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con ello el alza de los precios y la pérdida del poder adquisiti-

vo, derivada del estancamiento de los salarios.

-El crecimiento interno de la poblacién, Etc.

Debido a la creciente demanda de vivienda para arrendar, y la in-
flacion que se vivia, los propietarios y casatenientes vieron la
oportunidad de .especular con respecto de la misma, imponiendo-
condiciones y elevando la renta de manera desproporcionada con el
poder adquisitive de los inquilinos, quienes poco a poco se vie~
ron en la imposibilidad de poder cubrirlas. Lo que provoct en mu~-
chos casos, que ante la falta de individuos que contaran con 1a
capacidad econémica de rentar una casa habitacien los arrendado-
res decidieron venderlas para no sufrir un menoscabo constante en
sus ingresos, aunado al nimero de conflictos que se presentaban
ante las autoridades judiciales para ser resueltos, acabé siendo
una molestia para los arrendadores que preferian no arrendar para

no tener prablemas.

Estos factores rompieron con la armonia gue debe existir en las-
relaciones juridicas que se establecian entre el arrendador y el

arrendatario, siendo esta Gltima a quien mas afecta el problema
planteado, pues es la parte que debe abocarse a la dificil aven-
tura de conseguir un techo donde habitar, gque se encuentre al al-
cance de sus posibilidades econémicas y que sea ademas, una vi—-
vimnda digna, Aque refna las ceondiciones éptimas de higiene y sa-

lubridad, lo cual resulta complejo.
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Por estas raczones la Comision Legislativa del Distrito Federal,
despugs de una intensa investigacion, en la cual se recogieron -
opiniones y sugerencias por parte de diversos grupos de poblacieén
como organizaciones de inguilinos, colonias, propietarios, Camara
de Industria, y Comercio, universidades y estudiosos de la mate-—
ria urbana habitacional y en virtud de que, el gobierno no podia

dar una solucién al problema, se llegt a lo siguiente:

"Se acord6 proponer varios proyectos de modificaciéen al derecho
comGn vigente en el Distrito Federal, con abjeto de tutelar y -
proteger los derechos de los arrendatarios y al mismo tiempo ar-—
monizar los derechos de éstos y los arrendadores, con el propési-~
to de conseguitr mayor equidad en la relacion juridica que se es—
tablgce por virtud del contrato de arrendamiento de finca para
habitacian. Asimismo, la Comision tuve presente la necesidad de
estimular la inversidn, del Sector Pablico Social y Privado para-

arrendar®. <sss

Con tales propésitos, se dierpn diversas alteraciones para refor—

mar o adicionar entre otros ordenamientos los siguientes:

- El Codigo Civil.

~ El Codigo de Frocedimientos Civiles,

- La Ley Orgdnica de los Tribunales de Justicia del Fuero
Comun del Distrito Federal.

- La Ley Fedmral de Froteccitn al Consumidor.

(33> Piaric de Debatmm AN IXI. Toms XXX Nam. 42, 1® de Diciembre

de, Hexico, D. m.
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Entre las reformas al Cédigo Civil mas importantes se encuentran

las siguientes:

Se reserva el Capitulo IV del Titulo Sexto de la Segunda Parte
del Libro Cuarto para regular el arrendamiento de finca urbana

destinada a la habitacién.

Las disposiciones del Capitulo mencionado son de orden pGhlico y

de interés social y por tanbto irrenunciables.

La duracién minima de tado contrato de arrendamiento de finca ur-~
bana destinada a la habitacion, seris de un affo forzoso y prorro-

gable por dos affios mds a juicio del inquilina,

La renta se estipula en moneda nacional.

La renta s8lo podra ser avmentada en un ochenta y cinco por cien-~
ta del incremento porcentual, fijada al salarioc minimo del Dis-—-~
trito Federal, en el aflo en que el caontrato se renueve g se pro-

rrogue.

Mas adelante trataremos las demds disposiciones reformadas, ya ~
que en este Capitulo sdlo nos referiremos al contrato de arrenda-
miento, por lo que, tomando en cuenta las razones de la Comisidn
en 21 sentido de que tuvo presente la necesidad de estimular la
itnversién del Sector Pablico y Frivado para arrendar y viendo las
consecuencias de la reforma, nos atrevemos a .afirmar gue con di-

chas refarmas no se estimula la inversién privada en materia de
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arrendamiento, sino por el contrario como todo enceso de protec-
cién a la larga resulta perjudicial para los arrendatarios, ya -
que el arrendador antes de arrendar su inmueble, prefiere vender
el mismo, para no sufrir un menoscabo en su patrimonio, lo que
provoca la escasexz de vivienda en arrendamiento incrementéndose
la demanda, aumentandose autométi:amgnte la renta en forma des-
proporcional a los ingresos de la gente que necesita de una vi--

vienda.

A 1o anterior podemos agregar que las citadas reformas, en vez de
solucionar el problema social de vivienda que se vive en la ciu--
dad de México, lo vinieron a agravar, ya qgue el arrendador para
fijar la renta debe tomar en cuenta el tiempo que puede durar el
arrendatario en el inmueble, ¥ en el cual los aumentos a la renta
seran insignificantes, tomando en cuenta la situacién econdmica
del pais, y que de acuerdo a las reformas ese tiempo tiene un -
promedic dE'cuatrc afios, ya que son: uno del tiempo forzoso, dos
aﬁos.de la prdrroga y otro en juicio para lograr la desocupacién
del inmueble, dur§nte este tiempﬁ el inmueble sufrira un deterio-
ro que 21 arrendador debe preveer en la renta, para no sufrier un

menoscabo en su patrimonio.

2.4.1, DECRETO CONGELATORIO DE RENTAS DEL 24 DE DICIEMBRE DE

1948

La razém por la cual inciuimos este tema en nuestro trabajo, es
porgque si bien el Decreto congelatorio de rentas publicado el 23
de Diciembre de 1948, no entrafé gue se reformara el Cédigo-Civil

-
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%1 implicod en cambio, que algunas de sué disposiciones dejaran de
aplicarse para determinados contratos de arrendamienteo de bienes
inmuebles para casa habitacién, locales cnmgrciales e industria-
les. De manera gque en adelante, quedarian comprendidos y regula-
dos por los preceptos leéales que conforman el decreto referido
cuyas normas juridicas se calificaron come de orden pGblico e in-

terés social. Ademas de que sus efectos contindan adn vigentes.

Este decreto naci6 tres affos después de gue se diera fin a la Se-~
gunda Guerra Mundial, México, atn cuando no sufrid los problemas
de Eurapa, si presents otros como escasez de vivienda, la que
provocod el alza inmoderada de rentas por parte de los arrendado-
res y para evitar que los comerciantes e industriales se vieran
afectados por estas alras y para evitar que estos a su ver incre-
mentaran los precios de sus productos, €1 Estado intervineo para
proteger a los inquilinos, elaborando el decreto en estudio, el

cual en su articulo primero estipula :

Articulo Prisero.~ "Se prorroga por ministerio de ley, sin alteracitn de ninguna de sus claGsulas, salvo lo que
%lsﬂg‘i;] _!axv;mulu siguiente, los contratos de arrendamiento de casa o locales que ensegui-
ja S| cionant

1) Los destinados exclusivasente a habitacién que ocupa el inquiling y los mieshras  de su
familia que habitan con él,

113 Los ocupados por trabajadores a domicilio.
111} Las ocupados por talleres.
1V} Los destinados a cosercios o indusirias®,

Articulo Segundo: 'No'quedan cosprendidos en la prorroga que establece el articulo anterior los Contratos que se
refierent
1) A casas destinadas a la habitacién, cuando 13s rentas en vigor, en la fecha del presente
decreto, sean asyores de tresctentos pesos
A las casas ¢ locales que el érrendador recesite habitar { ccupar para establecer en
ellos un. if

a industria o cosercio de su propiedad, previa justificacison ante los tribunales
de este requisito®,
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A esta disposicitn se le afladio posteriormente una tercera frac——

ciéon por decreto de fecha I0 de noviembre de 1951:

I11) ® A las casas o locales destinados a cantinas, & pulguerias, iaharetes, a :eniros de
vicios, a explolac:bn de juegns per,ltldns por 1a Ley, y a salones de espectaculos

pliblicos, coec teatros, cinematogrficos®.

Si la intencién que se tuvo al aprobarse y realirzarse este decre-
to fué la de amparar a las clases econdmicamente deébiles, es jus-—
to que no a todos los arrendatarios se les brindase dicho benefi-
cio pues los hay quienes adn en su calidad»de inguilinos o de -
arrendatarios en el casoc de aquellos que rentan locales comercia-
les o industriales, tenian o tienen ingresos que los colocan en
la posibilidad de tener un alto nivel de vida; de manera gue el -
legislador utilizé como criterio para valotar dicha situacion el
de la cantidad que pagaban por concepto de renta, pues se supone
que aquellos arrendatarios que se encontrasen pagando una canti-
dad superior a la establecida en la fraccion I del articulo se-

gundo, no constituian o mejor dicho no pertenecian a la clase que

el legislador quiso amparar.

fArticulo Tercero: *Las rentas estipuladas en los contratos de arrendamiento gue se prorrogan por Ia presente Ley
eﬂﬂ? gg hayan sido ausentadas desde el 24 de julio de 1942, podian serlo en los siguientes
nos:

1) De ads de cien pesos y hasta doscientos pesos, hasta un diez por ciento
11} De ais de doscientos y hasta trescientos pesos, hasta un quince por ciento.
11D Las rentas que no excedan de cien pesos no podrin ser aveentadas.

IV} Los ausentos que establece este articulo no rige para los locales destinados a cosercio o
industria, cuyas rentas quedan congeladas®.

El legislador al proteger a los arrendatarios de locales comer—-
ciales o industriales pretendia evitar la elevacion de precios de
céertos articulus o servicios de primera necesidad en perjuilcio -
de la poblacién. Tambien se comprendio dentro de la excepcién a
la casa habitacién cuyas rentas no fueran superiores a cien pesos
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aplicado tal ve:z al criteric de que las personas que pagaran di-
cha cantidad eran de muy escasos recursos. Asimismo este decreto
no significa due aquellos arrendatarios que se encontraban en su
ambito de aplicacién pudieran incurrir en ciertas conductas que
implicaran un abuso del beneficio que les brindd la Ley o bien,
cuando la permanencia en las fincas urbanas pusiera en peligro la
salud e inclusive la vida de sus ocupantes, por el mal estado en
que éstos pudieran encontrarse. De moda que para estas conductas
o circunstancias operaba la rescisibtn del contrateo respective. =
Asi se estableci6 por las articules 4o. Y 7o0. que enseguida --—

transcribiremos:

Articulo Cuarto.- *L2 prorrgg a que se refieren los articulos gnteriores no priva a los arrendadores del dere—
cho de pedir 13 rescisibn del contrato y la desocupacidn del predic en los casos previstos
por el articulo séptiso de esta Ley".

Articulo Séptiso.- "Procede 1z rescisitn del contrato de arrendasiento en los siguientes casos:

1) Por falta de pago de tres nensualida&es, a na ser gue e] arrendatario exhiba el isporte de
las rentas adeugadas antes de que se lleve a cabo la diligencia del lanzamiento.

m g‘n;tgli:ubarrendanientn total o parcial del insueble, sin consentisiento expreso del pro-
111} Por traspaso o cesidn expresa o tacita de los derechos derivados del contrato de arrenda-
miento sin la expresa conformidad del arrendadar.

V) Por desti{ur el arrendatario, sus familiares o el subarrendataric el local arrendado a
otros destinos de los convenidos en el contrato,

V} Porgue el arrendatario o el subarrendatario llevan a cabo, sin e] consentimiento del pro-
pietario, obras de tal naturaleza que alteren sustancialsente a julcio te perites, las con
diciones del inmueble.

Y1} Cuanda el arrendatario, sus familiares, sirvientes o subarrendatarios causen daflos al in-
aueble arrendado que no cean a consecuencia de uso norsal.

VID) Cuando la aayoria de los inquilinos de una casa soliciten, con causa justificada del -
i_rreqiqdor a rescisitn del contrato de arrendaaiento respecto de algunoo algunos de los
inquilinos.

VI11) Cuando la finca se encuentre en estadn ruinoso que haga necesaria su demolicidn total o

parcial a Juicio de perito

1X} Cuando las condiciones sanitarias de la finca exijan su desocupacifn a juicio de las auto-
ridades sanitarias,

El articulo quinto tiene relacidn directa con su homblogo articu-
lo segundo del decreto en su fraccién I1I, pues en este se excep——

taan de la prérroga a las casas o locales gue el arrendador nece-
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site hahitar U ocupar para establecer una industria o comnsrcio, -
siempre y cuando lo justifiquen ante los tribunales competentes.
Debiendo otmrger una compensacién al arrendatario que por tal mo-
tivo debe desocupar el 1nmueble requerido por su arrendador. Tal
compensacién ha de consistir en entregarle una cantidad igual a
tres meses de renta, si el inmueble estaba destinado a casa habi-
tacion. Perc si 1o estuviera a comercio o industria, la compen-—
sacion la determinardn los tribunales que tengan competencia to-
mando en consideraci6n los elementos que se precisan en el arti-
culo quinto del decreto, y ademas para que opere esta circunstan-—
cia por la cual se exceptuaron de la mencionada prérroga indefi-
nida, deberan avisar al arrendatario de manera fehaciente en los
términos seflalados por el articulo sexto, la necesidad de termi-
nar el contrato, garantizando previamente el pago de la compensa-

cion 'a que tenga derecho el inguilino.

Articulo Quinto.~* En los casos previstos en e‘ inciso 11, del articulg sequnda, los arrendatarios tendrdn dere-
cho a una cospensacitn por la desocupacién del local arrendado que consistira en:

a) .E)nheldia;nurte del alquiler de tres meses, cuande el arrendasiento sea destinado a casa ha-
3 0

b} En la cantidad que fijen los tribunales competentes tratindose de locales destinados a co-
mercio o indystria, tosando en consideracitn los siguientes elesentos: Los gastos este-
goce, 13 dificullad de encontrar nueve local y las indecnizaciones gue en st caso -
que cubrir a los trabajadores a su servicio, conforse a la resolucion que dictén las “auto~
dades del trabajo®,

Articulo Sexto,- "Cuando el arrendador haga uso del derecho que le smcede el inciso II del articulo sequndo de-
berd hacerlo saber al afrendatario de una eanera fehaciente, con tres meses de antl:‘iglu_dn 51
ge.:{m de casa habitacidn y con sels meses si se trata de establecimienta sercantil o indus-

rial,

€] arrendatario no estars obligado a desocupar el local arrendado en los plazos fi{'adns en el
pdrrafo anterior, mientras el arrendador no garantice suficientesente el pago de [a coepensa-
cidn a que se retiere e} articulo quinto".

Articula Octavo.~ *5i se d4 :ual?uiera de las causas enunciadas en el articulo anterio para que proceda la res-
cisidn de contrato de arrendaniento prorrogadu indefinidasente, el arrendatario na tendrd de-

recho a recibir 12 indesnizacién seflalada én el articulo sexto’.
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Este articulo octavo viene a compensar un poco la injusticia im--

puesta a los arrendadores por este decreto en estudio.

Articulo Noveno,~ Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en alguna forsa eodifiquen el contrato de arren
dasiento con contravencion de esta Ley, por lo ge, no producirdn efecto juridico Ins docusen-

.
tos de crédito suscritos por inquilings con el objeto de pagar rentas mayores que las autoriza

das en esta Ley*.
No obstante lo anterior existia la posibilidad de que se diera el
casc de gque al modificar un contrato o concluirlo resultara un be
neficio para ambos contratantes y por lo tanto, se efectuara esto
s8in la {ntencién de impedir que se aplicaran los preceptos lega-
les del Decreto; asi, el pacto celebrado no se encontraria vicia
do, dandose la nulidad establecida por el citado articulo, este
criterio lo sostuvo la Suprema Corte de Justicia de la Nacién en

la tesis siguiente:

ARRENDAMIENTQO, MODIFICACION DEL (DECRETO DEL 24 DE DICIEMBRE DE -

1948).

"Esto nos lleva de la mano a considerar que la nulidad consagrada
por el precepte noveno del Decreto, se refiere a aquellos casos
en los cuales se pretende perjudicér al arrendatario quien es la
parte favorecida por dichas disposiciones; mas si en cambio la-
celebracién de un contrato diferente trae como consecuencia un -
beneficio para ambas partes, el mismo no ser& nulo, pues no hay-
mala fé en su formacion, que pudiera encaminarse a escapar al am-

bito de aplicaci6n de la Ley en estudio”. c(sa»

Este decreto tiene ya una duracion de cuarenta y dos afios, de ma-
(Z4) Aapendice Jurimsprudencial de 1917 a 19680 del Gemanarico Judi—-—

Ciml e la Federacion. Cusrta Pacte, Tercers Oela. Pag. 19>
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nera que hay inquilinos que siguen pagando cantidades que no re-

basan los trescientos pesos mensuales, cantidad que como conse-—
cuencia de la devaluacibtn de nuestra moneda, se ha hecho insigni
ficante aan para las clases mis pobres, por lo que los bienes que
se encuentran dentro de los supuestos del citado decreto han cons
tituido un perjuicio cada ve: mayor en el patrimonio de las pro-
pietarios, ya que si bien es cierto que el decreto no implica mo-
dalidad alguna a la propiedad, sino solamente jimita la libertad
contractual, también 'es cierto que dicho decreto privé a los -~
arrendadores de seqguir obteniendo de los bienes de su propiedad
una ganancia licita y actual, ya que como puede apreciarse en di-
cho decreto no se estipuls una revision peritdica por parte del
gabierno para aumentar las rentas gradualmente, cuidando que el
alza no resultara gravosa para los arrendatarios ni un menoscabo
en el patrimonio de los arrendadores quienes logicamente se en-—
cuentran impasibilitados para realizar las reparaciones que les
corresponden a los inmuebles arrendados, por lo que en la mayaria

de los inmuebles se ha producido un deterioro normal.

Can este decreto se perdi6 la naturaleza de los contratos de -
arrendamiento que afecté, en primer lugar, de alguna forma ha de-
saparecido el requisito de temporalidad para los contratos prorro
gados ya que no tienen un término de duracién, disponiéndose ade-
mids que en caso de ausencia del arrendatario titular del contrato
continuaran sus familiares como causahabientes del contrato res—
pectivo. En segundo lugar, se convirtié con el tiempo en un con-

trato leonino, en virtud de la desproporcién gque existe entre el
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crevrificio del arrendador y el beneficio del arrendatario, dejan-

do de manera inequivoca su falta de equidad.
2.4.2. DECRETO DEL 7 DE FEBRRERO DE 1985

En virtud de las razones expusstas con anteriolidad el dia 7 de ~
febrero de 1985, se refarmé el Cédigo Civil en materia de arren-
damiento de casa habitacion, con el propdsito de remediar de al-

guna manera el problema de la vivienda arrendada.

En su articulo primerc se dispuso: "Se reforma el Capitulo IV del
Titulo Sexto de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo Ci=
vil para el Distrito Federal y el articulo 3042 del mismo ordena-
miento para quedar como sigue”.

Articulo 2448.- 'ka:ﬁmgidmes de este Capitulg son de arden plblico e interds social. Por tanto son irre-

y en consecuencia, cualquier estipulacién en contrario s2 tendrd por no puesta

Con lo angerior se pretendié evitar que cualquiera de las partes
mediante la via del convenio hiciera a un lado las disposiciones
contenidas en el Decreto, por lo que se impuso asi un limite a la
libertad contractual, pues deben sujetarse los contratantes a es—
tas normas forzosamente, porqgque de no ser asi, facilmente serian
eludidas impidiendo llevar a cabo las finalidades que se propu-
sieron al promulgar las reformas.

Articulo 2448-.- *No debers darse en arrendamiento wna localidad que no redna fas condiciones de higiene y sa-
lubridad exigidas por la Ley de 1a sateria®

En esta norma juridica se establece la prohibicien de dar en --

arraendamiento aguellas viviendas que no rednan las condiciones
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que establece 1a Ley General de Salud, salvaguardéndoze =1 dere-
cho que tiene toda persona de ocupar wna vivienda digna, y no
exista el riesgo de que sus habitantes sufran por ello un menos-—
cabo en su salud, la Ley General de Salud en su reglamento de In-
genieria Sanitaria, relativo a edificios, entre los que s& com-
prende a las construcciones destinadas a la habitacien ze esta-
blece que éstas deberan tener entre otros requisitos: puertas, -
ventanas bien distribuidas para que haya una adecuada iluminacion
y ventilacién, ademds instalacianes sanitarias indispensables co-
mo: esxcusados, lavabo, fregadero, regadera, lavadero, patio de —
servicia, dormitorio, cocina y bafio". css» Estas medidas tienen-—
por objeto, proteger el derecho a la salud que se consagra por
nuestra magna carta.en su articulo cuarto. Asi como el derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa consagrado en el mismo
precepto constitucional. Todo esto se dispuso porque se gquiso
eliminar la posibilidad de que un arrendador pretendiera rentar
una vivienda gque no contase con los requisitos aludidos a un cos-
to béjo,.y el arrendatarico apremiado por la necesidad de conse-—
guir un techo donde habitar, '‘aceptara celebrar el contrato de
arrandamiento, aan en su perjuicio, por lo que, se justifica la -
intenci6n del legislador al prohibir gue un  inmueble en malas -
condiciones se arrende. Mas en el supuesto de que con anteriori-
dad a la publicacién del Decreto, y pensamos que asi debe inter-
pretarse, se encuentren celebrando un contrato sobre una finca
urbana en mal estado, se impone la obligacién al arrendador en su
articulo 2448~F de realizar las obras gque ordene la autoridad sa-—
nitaria para gque la localidad se encuentre en 6ptimas. condiciones

(3P Ley General de Galud, Kditorial Porrda, B.A. Mesico 1987.
rag. o7
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de habitabilidad e higiene, haciéndolo responsable de los daffos vy
perjuicios que sufran los inquilinos como consecuencia de su omi-

s16n.

Articuio 2448-8.-" 'El arrendador que no haga 1as obras que ordene la autoridad sanitaria correspondientes como -
esaria a _que localidad sea habitable e hlglénl:a. es respansable de los daflos y -
per:ulclns que los nnnuxllnos sufren por esa causa™

Articulo 2448-C.- 'La duracxdn ainis3 de todo contrato de arrendasiento de finca urbana destinada a la hahxta-
serd de un afla forzoso para el arrendador y arrendatario, que serd prorrogable a volun~
tad el arrendatarln, hasta por dos aflos sds siedpre y cuando se encuentre al :urrlente en e,

pago de las rentas®,

Esta disposicién implica en primer lugar, otorgar al arrendatario
que esté al corriente en el pago de las rentas, es decinr, que’ha—
ya pagado puntualmente, el derecho de conservar la vivienda que
habita paor un periodo mayor al estipulado en el contrato respec—
tivo y que sera de dos afios mas, lo cual produce un beneficio pa--
ra el ingquilino, sin embargo, seria contradictorio afirmar por
nuestra parte que el hecho de disponer gque el contrato debera du-
rar forzosamente uvn aflo, sin posib{lidad para el arrendatarioc de-
renunciar a dicho placo sea favorable a sus intereses, pues se le
obliga a permanecer en el inmueble adn en su perjuicic, porque
hay gente qﬁe necesita un lugar donde vivir por menos tiempo que
el de un affo. Esto puede traer consecuencias serias para el
arrendatario gque por cualguier circunstancia no reguiera rentar
una vivienda por todo un afio, creemos gque en este caso el crite-
rio utilizade al crear este precepto legal fué el de gue si un
arrendatario no necesita ocupar una finca urbana destinada a la -
habitacién por todo un aflo, no tiene gran necesidad de una vi-

vienda.

For otra parte nos preguntamos, por gqué el legislador en cambio,

i establecis la opcion para que el arrendatario cuyo contrato
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npstuviese por fenecer, de seguir permaneciendo en =1 inmueble por
dos afios mds y no le impuso que este lapso fuera forzoso. Es ob-
vio que consideré gue no podria obligar al inquilino a seguir

ocupando en contra de su voluntad la vivienda arrendada.

El legislador se preocupé por brindar el derecho a la estabilidad
en la localidad que habitan, al grupo familiar que hace vida en
coman con el inquilino titular del contrato, de tal suerte que si
este llegara a fallecer, su familia continuara con el contrato de
arrendamiento sin que pueda terminar al morir el titular, exclu-
yendo de este derecho a las personas que por cualguier otro titu-
lo ocupe en el inmueble, tales como aquellos gue lo hagan como
subarrendatarios, cesionarios o por cualquier otro titulo que no
sea el de ser familia}es, entre los que la Ley considera tanto al
conyuge, cancubina, hijos, ascendientres en linea directa o por
afinidad. Asi lo dispuso en el articulo 2448-H gque textualmente
dice:

Articulo 2448-H.-"E]l arrendatario de fincas urbanas destinadas a 13 habitacién no termipa por la nuerte del
arrendador ni por 1a de la arrendatario, sinp sélo por los sotives establecidos en las Leyes’,

Con exclusifn de cualquier otra persona, el :nnruge. el o la concubina, los hijos, los ascen-
dientes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecidn se sub ran en los
derechos y obligaciones de este; en 1ps ajssos terminos del contrato, siespre y cuando hubie~
ran habitado en forsa real y persanente e insueble en vida del arrendatario,

Mg es aplicable lo dispuesto en el pirrafo anterior a las personas gue ocupan el inaueble cosd
subarrendatarios, cesionaria o por cualguier otro titulo sesejante que no sea Ia situacitn pre
vista en este articulo,

Sin embargo, en el articulo 2487 de las disposiciones generales
del arrendamicnto que se refiere concretamente a los causas de
terminacién del contrato, no mencipna entre ellas la muerte de-

cualquiera de las partes, de manera gque asi se protegia la perma-
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noncia en los inmuebles de las personas que afn no sienda titula-
res del contrato, si ocupaban la finca en compaffia del inguiling.
Estimamos que‘lo dnico que hizo el legislador con el articulo
2448~H, fue limitar y condicionar el derecha de permanecer en la
vivienda para las personas que la ocupan. Pues>el articulo 2483
expresa en general, al no seflalar entre las causales de termina-
cion del contrato, la muerte‘del arrendatario que cualquier per—
sona sin necesidad de revestir algfn caracter especifico que po-
dia continuar en el arrendamiento del inmueble, y con las refor-
mas de 19685 se limité la posibilidad de cualquier persona, que
ocupaba la vivienda antes de que muriera el arrendatario de poder
continuar habitando el inmueble. Dtorgandole este derecho dnica-;
mente a los familiares del inquilino, lo que es justo, pero puede
suceder que el titular del contrato no tuviera familiares y habi-
taran con el otras personas que deberian desalocjar la vivienda

cuando aquel muriera por no tener parentesco alguno con é&l.

El derecho de permanencia del arrendatario en la casa habitacién
que ocupa habiia sido una medida insuficiente, si el arrendador
quedara en libertad de imponer una renta que el inquilino no es-
tuviera en situaci6n de poder cubrir. Por esta razén se impuso la
necesidad de estéb\ecer un limite al alra de las rentas, pero -
efectuanduse una transaccion legal al alza del precio del arren-—
damiento, Fue asi como en el articulo 2448-D, se determiné diver-—
sas medidas; la primera de ellas s que se elimind la posibilidad
de que el arrendatario pudiera pagar como renta cualquier cosa
equivalente a una suma de dinero, el hecho de omitir esta altera-

cisan perjudica de algdn modo aquellos arrendatarios gue de esta
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forma cubeian las rentas, sin afectar parte de sus ingresos a di-
cho fin, 1o cual redundaba en un beneficio para ellos, sin embar-~
go, como se requeria imponer un limite al alza arbitraria de las
rentas qued6é determinado qgue deberia estipularse en moneda nacio-
nal puesto que de otra manera no podia delimitarse su aumento.
Pera tambien dentro de este precepto se excluydé la probabilidad
de que la renta se concertara en moneda extranjera, lo cual es -~
encomiable, porque el arrendador en su posicion de superioridad

con respecto a su contraparte pudiera imponer entre las condicio-
nes contractuales que el precio del arrendamiento consistiera en
una cantidad en moneda extranjera, resultando una carga para el
inquilino si tomamos en cuenta que debido a la constante devalua-
citn de puestra moneda la extranjera tiene un valor que se incre-
menta periodicamente ( como el dolar 3, con reébectc a nuestra-
moneda, y el hecho de seguir permitiendose que la renta se pac-—
tara en moneda de otro pais acarrearia de algun modo un alza cons
tante en la renta, sin posibilidad de ser tasada legalmente para
impedir su aumento indiscriminadamente en detrimento de la econo-
mia del arrendataﬁio, con el subsecuente beneficio para el arren-

dador quien de esta manera pretende evitar la depreciacion.

Otra situacitn que conlleva el precepto al que nos hemas venido
refiriendoy es que se estabecio que la renta sdélo se aumentara
anualmente, imponiendo un tope respecto al tiempo en que padra
elevatse. Ademas se fijé un limite a la cantidad que como renta
deberad cubrirse, de manera gue solq podrd incrementarse como -

maximo en un ochenta y cinco por ciento del incremento porcentual
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que =a fije al salario minimo general del Distrito Federal, en el

aflo en que =] contrato sea renovado, o bien prorrogada.

Creemos que la redaccion de este articulo en su Gltimo  parrafo,
es confusa para el comin denominador de la poblacién, ademésyde
que &s perjudicial para ambas partes contratantes, en virtud de
gue el salario minimo a sido el factor econtmico mas castigado en
relacion a la devaluacion e inflacidén vivida en la altima década,
ya que las politicas gubernamentales seguidas han pretendido fre-—
nar la inflacion en base a los salarios, ademas de que en nuestro
pais, el principal patrén es el Estado; perdiéndose con todo ello

el poder adquisitivo de la mayoria de la poblacién.

Ahotra bien, si bien es cierto que en la ciudad de México, uno de

los grandes problemas sociales es’'la falta de vivienda, también
es cierto que reformas como el precepto legal en estudio, no so-—
lucionan el problema, sino lo agravan, debido a que no tienden a
fomentar la inversién del Sector Frivadeo en este renglén, sino a
ahuyentarla en perjulcio de la clese necesitada que es la que se
pretende proteger, por lo que opinamos que en esta materia deben
realizarse reformas mas dinamicas y atractivas para los prcp}eta—
rios, como adecuar el aumento de las rentas a los indices de pre-
cios al consumidor gque publica el Hanco de México mensualmente en
el Diario Oficial, tomando en cuenta que en la realidad ese paor-
centaje fijado por dicho Organismo esta por debajo de la infla-
citn real, pero resultaria mas atractiva para los inversionistas:
aumentanda la oferta con lo cual si  habria una disminucion real

“n las rentas, de acuerdo a la oferta y a la demanda. Si tomamos-—
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en cuenta el tiempe minimo de tres aflos que puede permanscer el
arrendatario en el inmueble y los aumentos a la renta durante ese
lapso tan desproporcionados a la realidad econgémica del pais, en
perjuicio del patrimonio del arrendador, es léogico y normal, gue
las viviendasg para arrendamiento se hubieran encarecido en per-
juicio de la clase necesitada, por no presentar mayor beneficio
a los propietarios y si grandes problemas para su economia, por
1o que los arrendadores al fiia; la renta de sus inmuebles deben
tomar en cuenta los factores que ya seffalamos con anterioridad-
como: una permanencia del arrendatario en el inmueble minima de
tres affos, con un aunento anual en la renta que no podra exceder
del achenta y cinco porciento del incremento porcentual fijado
al salario minimo general del Distrita Federal, en e] affo en qQue
el contrateo se renueve o se prarrogue, el pago del impuesto pre-
dial-que en razén y medida de la inflacién rebasa el cien por--
ciento cada afio, el impuesto sobre la renta, entre otros al mo-
mento de celebrar el contrato a efecto de no sufrir mayor perjui-
cio én su patrimonio, de lo contrario como se puede hablar de -
justicia social, si el propietdrio gque ha trabajado durante afios
y ahorrado para adquirir el inmueble para arrendar, no pusde dis-
poner segnin sus necesidades, de lo gue ha obtenido con sacrificio
durante aflos, para cuando por su edad o enfermedad no pueda traba
jar, en este Orden de ideas, como habra justicia si no se le da a
cada quien lo que es suyo, porque arriesgar su capital emn un cam-

po en el que no se la respetard ni su propiedad ni su inversidn,
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Ahora bien, esta materia de arrendamiento y su conflicto social -
ha tomado un matiz de cardacter netamente politico, con sus deri-

vadas consecuencias.

Para mayor comprensién de lo antes citado, procederemos a presen—
tar una lista donde se podran apreciar los aumentos al salario
minimo general en el Distrito Federal, en relacién al indice de
precios al consumidor que publica el Banco de México mensualmen-~
te en el Diario Oficial de la Federacion, as{ como la cotizacién
de nuestra moneda frente al dolar de los Estados Unidos de Nor-
teamérica, tomando en cuenta el promedio de cotizacicnes de com-
pra y venta ( giros y transferencias bancarias al cierre diario

del sistema bancario mexicano ).

El salario minimo general diaric en el Distrito Federal se incre-

mentsd en 1989 en un 48%, quedando en $1,250,.00; en 1984 se incre-—

ment6 en un 9BY%, quedando en $2,480. H en 1987 se incrementd en
un 14174, guedando en $56,470.00; en 1988 se increments en un 23%,
quedando en $8,000.00; en 1989 se incrementé en un 26%, para gque-—
dar en $10,000.00, sin que hasta el 30 de junio de 1990 se hubie-—
re incrementado, ahora bien, i tomamos en cuenta que en 1984 el

salario minimo era de ¢ Bl16.00, y en la actualidad es de --

T 10,000,00, este se ha incrementade en un 1,136%.

Ahora bien de acuerdo al indice nacional de precios al consumidor
que el Banco de México publica mensualmente en el Diario Dficial
de la Federacisn; en el.affo de 1985 se tuvo un incremento del-

63%; en 1986 un S57%; en 1987 un 159%; en 1988 un Si%5 en 19879 un-—
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19%; en 1990 hasta el mes de junio un 15%, por lo que ol porcen-—
taje manejado por el Banco de México en este periodo es de -

1,725%.

Nuestra moneda a sufrido y sigue sufriendo un deslitamiento fren-
te a la mayoria de las monedas extranjeras. Para una mejor com-
prensién del incremento de los bienes y servicios es importante
tomar en cuenta la paridad de nuestra moneda, frente a una de las
monedas mas fuertes del mundo como lo es la moneda de los Estados

Unidos de Norteamérica.

Para nuestro estudic tomaremos en cuenta £ promedio de cotiza~-
ciones de compra y venta ( giros y transferencias bancarias, al
cierra diario del sistema bancario mexicano); el 2 de enero de —
1985 el Délar se cotizé en & 210.00 pesos, para finalizar el afio
en $ 450.00 pesos, devaluandose el peso un 113%; en 19846 en un
105%, para quedar en $ 925.00 pesos; en 1987 en un 138% para que-—
dar en $ 2,204,000 pesos; en 1988 en un 3% cerrando en $ 2,273.00
pesos; en 1989 en un 16% cerrahdo en $ 2,630.00 pesos y en 1990
hasta el I0 de junio en un &% cerrando en Z,B806.00 pesos, por lo

que el peso se ha devaluado en un 1,236%.

De este estudio se desprende que de 1985 a la fecha estos tres -
factores con pequefias diferencias han ido de la mano por lo que
no vemos objecién en que las partes puedan pactar la renta en mo-
neda extranjera o incrementarla cada é meses de acuerdo al indice
de precios al consumidor que marque mensualmente el Banco de Mé-

xico, de esta forma se respetaria el axioma Pacta Sunt Servanda
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que determina que la voluntad de los contratantes es la suprema
en el acto j4ridico que realizan, ademds de que se fomentaria la
inversién en este campo, va que los propietarios no sentirian que

les estan afectando sus intereses.

Articulo 2448-D,- °Para los efectos de este capitulo l1a renta deberd estipularse en moneda nacional.

La renta solo podra ser jncresentada anualmente; en su caso, 2] ausento no podrd exeder del -
BS por ciento del incresento porcentual, fijado al salario minieo general del Distrito Fede-
ral, en el afio en que el contrato se renueve o se prorrogue’,

Con el objeto de brindarle al arrendatario mayor sequridad juri--
dica, se determin6é que si en el contrato respectivo no se hubiera
dispuesto clausula alguna que fijara los plazos en que la ren-
ta seria cubierta, se ordené legalmente que la misma se pagari;
por meses vencidos, para impedir de este modo que el arrendador
maliciosamente invocara como causa para rescindir el contrato,
que el plaro otorgado a su inquilino para cumplir con su obliga-
cion era por ejemplo: por mensualidades vencidas y gque en reali-
dad no fuera cierto, dando la apariencia ante la ley de que el
inquilino no estaba al corriente en el pago de las ren}as, cuando
lo cierto era que éste creia gque pagandolas en otro término cum-

plia.

Articulo 2248-E.- “La renta debe pagarse en los plazos convenidos y 2 falta de convenio par eeses ventidos.

E] arrendatario no estd obligado a pagar la renta si no desde el dia en que reciba el mueble
objeto del contrato®.

El articulo 244B-F impone la obligacion para las partes, de cele-
brar el contrato de arrendamiento respectivo por escrito impu-
tandele al arrendador la falta de tal reguisito de forma sin em-~

bargo, parece ser que el legislador olvido que esta disposicién
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stia cun  anterioridad concretamente en el articulo 2406

del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que dispone lo si--

guiente:
Articulo 2404.- "El arrendasiento debe otorgarse por escritc cuando la renta pase de cien pesos anuales‘.

En efecto, si consideramos que actualmente no se celebran contra-
tos de arrendamiento cuya renta sea de cien pesos anuales, se -
concluye que todos los contratos de artendamiento, inclusive los
que tienen por objeto un bien inmueble destinado para casa habita
cién, deben otorgarse por escrito. Lo que si consideramos una -
innevacién y un acierto fué el hecho de responsabilizar al arren—
dador de este requisito, esto con la intencion de proteger al in-—
quilino de la mala fé& del arrendador, quien podria argumentar no
tener celebrado contrato de arrendamiento y tratar de eludir la
norma legal de 6rden pablico ante la falta de prueba que acredi-
tara la relacion juridica eristente entre las partes. Este primer
parr;fo de precepto contenido en las reformas de 1985 tiene rela-—
cién directa con el articu}o 958°'del Cédigo de Procedimientos Ci-—
viles, que determina gque el arrendador debera acompaflar a su es—

crito inicial de demanda el contrato de arrendamiento.

Asi mismo, el articulo 2448-F, determina los requisitos que debe

contener el contrato de arrendamiento.

Artitulo 2448-F.- “Para los efectos de este capitulo, el contrato de arrendamiento, debe otorgarse por escrito -
1a falta de esta formalidad se imputard al arrendador.

€l contrato deberd contener, cuando menos las siguientes estipulacicnes
1.~ MNosbres del arrendador y arrendatario.
.- Wicacién del insuehle,
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11.-Descripcifn detallada del inmuehle objeto del contrato y de las instalaciones y acceso—
rios con que cuenta para el uso y goce del aiso, asi coso el estado gque guarn{n.

V.~ El sonto de la renta,

V.- La garantia, en su caso,

V1.~ La sencién expresa del destino habitacional del insueble arrendado.

VI1.-£] téraino del contrato.

VIII-ias obligaciones que arrendador y arrendatarfo contraigan adicionaleente a las estable-
cidas en la ley".

Esto permitira que ambas partes conozcan y no estén ignorantes —-—
acerca de las condiciones del contrato y tengan una certeza de-
los alcances que dicho acto juridico posee. Al mismo tiempo se-
impedir& la pas;bilidad de que ante la omisién de algan derecho,
obligaci6on o bien la falta de precisitén de una condicién de lugar
a dudas que pudieran ser aprovechadas por uno de los contratantes

para abusar de su contraparte.

El articulo 2448-G, impone la aobligacion a cargo del arrendador -
de registrar el contrato de arrenddmiento ante la Tesoreria del
Distrito Federal, y entregarle una copia &l arrendatario del mis-
ma, ya registrada, a quien se le concede accién para demandar tal
registrao cuando el arrendador no lo haga, asi como el derecho de
registrar.la copia de su contrato ante dicha autoridad. Un incon-
veniente gue encontramos en esta disposicion, lo es que, no se-
expresa término alguno para gue el arrendador cumpla con la obli-
gacitén a que sujeta este precepto, de manera gue pusde retrasarse
demasiado en hacerlo e incluso dejar de efectuarlo, y mientras-
tanto el inquilino no tiene copia del contrato que celebré y no -
serd hasta el momento en que se canse de pedirle al arrendador s
copia registrada del contrato cuando se determine a demandar el

registro y la entrega de la copia del contrato.
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Asi micmn, 32 Ir da el derecho de registrar la copia del contrato
ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federa
a el arrendatario. Fero cémo va a registrar la copia, si la ley
no obliga al arrendador a entregarsela sino hasta el momento en
que se haya reg{strado, y no la ha recibido aun, y cuando se la-
den sera supuestamente cuando esté registrado el acta juridico
que celebros de manera que no encontramos motivo légico que le-
haga desear registrar algo que ya lo esta.

Articulo 2448-5.- °E] ar{endadur deberd registrar el :untratn de arrendilxunto ante la autoridad coapetente del

to del Distrito Federal, Una vez cusplido este requisito, entregara al arrendata-
rio una copia registrada del contrato,

gllarrendatarin tendrd accién para desandar ) registro sencionado y la entrega de la copia
el contrato,

Tgualsente e} arrendatario tendrd derecho para registrar su copia del :nntra!u de arrenda-
?gnta ante L autoridad coagetente del Degartﬁm del Dls""‘l’(a ederal®

Este articulo se +telaciona directamente con los preceptos 89
fraccion I y 94 de la ley de impuestos sabre la renta, en donde
se comprenden dentro de los ingreso gravables a los provenientes
de arrendamiento o subarrendamiente de inmuebles, y establece la
obligacién de solicitar su inscripcion en el registro federal de
contribuyentes. Todo esto es con el objetivo de contar con un ——
control fiscal. También se relaciona con el articulo 3042 frac--
cién IIT del Eodigo Civil, el cual determina que cuando el con-
tr;to de arrendamiento tenga una duracién superior a seis affos y
el arrendatario cubra anticipadamente las rentas por mas de tres
afios, deberd de inscribirse en el Registro Pablico de la Propie-
dad con 21 objeto de darle publicidad al acto y pueda ser oponi-

ble frente a terceros.

-
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andental la disposicisn zentenida en ol articulo 2448--1

del decreto que se estudia, en cuanto a que establece un derecho
de preferencia para el arrendatario que esté al corriente en el
pago de las rentas y tenga las mismas condiciones que otro sujeto
que pretenda tomar en arrendamiento el inmueble que ocupa &] in-
quilino, para gotar de la prerrogativa de tener la predileccioén
sobre cualquier persona que intente tomar en arrendamienteo la ca-
sa habitacion. Ensequida se consigna el detrecho del tanto para

el inquilino, si el propietario del inmueble desea venderlo. Es-
tas disposiciones tienden a proteger el derecho de mantenimiento
y estabilidad del arrendatario en-la finca utrbana destinada a la

habitacién, en donde vive y satisface sus necesidades de vivien-

da.

Articulo 2448-1.- 'Para los efectos de este capntulu, el arrendatario, si estd al corriente en el pago de
a tendrd derecho a gue iqualdad de condiciones, se Iedprenera a otra lnteresadn
) el nuevo nrrendannen 0 del inmueble. Asi misno, tendra el derecho del tanto en caso de
que &l propietario quiera vender la finca arrendada®,

En cuantn al derecho del tanto, concideramos que es beneficio pa-
ra los inquilinos, ya que se les brinda la oportunidad de poder
comprar la casa habitacién que ocupa y asi tener una propiedad-
donde estabhlecer definitivamente su residencia y tener un patri-

monio propio.

Sin embargo, el inquilino en muchas situaciones o casas no cuenta
con los recursos econémicos suficientes gue le permitan encon-
trapen e las micman eondictnnes qaa sl sbre dntoracada on adao

rir la propiedad de la vivienda que aquel habita, por lo que se
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vara precisade a desacuparla v en tales casos el derecho del tan-

to no podra ser ejercitado.

Los requisitos y la farma que deben seguirse para un adecuado -
ejercicio del derecho del tanto estan seffalados en el articulo -

244B-J.

Articulo 2448-J.- "El ejercicio del derecho del tanto se suietard a las siguientes reglas:

1.~ En todos los casos el propietario deberd dar aviso en forma indubitable al arrendatario
de sy deseo de vender el 1nmueble, precisando el precio, términos, condiciones y moda-
lidades de la cospra-venta.

I1.- E] o los arrendatarios dispondrdn de 15 dias para notificar en forsa indubitable al —
arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los térainos y condiciones
de 1a oferta,

111.-En casg deigue el arrendador cambie cualquiera de Jos térainos de la oferta imicial es-
tard obligado a dar un nuevo aviso en forsa tndubitable al arrendatario guien a partir
de ese somento dispondrd de un nuevo plazo de 15 dias para los efectos del pdrrafo -
anterior, Si el camlo,se refiere al precip, el arrendador solo estd obligado a dar este
nuevo avisa cuando el incresento o decresento del £1540 sea de ads de un qu.

VI.- Tratdndose de bienes sujetos al régisen de propiedad en condoainio se aplicaran las dis-
pusiciones de la ley de la eateria,

V.= La coapra-venta y su escrituracin realizadas en contravencidn de lo dispuesto en este -
articulo serdn nulas de pleno derethuz los notarios incurriran en responsabilidad en
los térainos de 1a ley de la aater1a. (a accion de nulidad a que <2 refiere esta frac-
cidn prescribe a los seis meses contados a partir de que el arrendataria tuvo conocipien
to de la realizacitn del contrata,

En caso de que el arrendataric np dé el aviso a oue se refieren las fracciones I y I11 de
este articulo precluird su derecho®.

Uno de los objetivos del articulo 2448-F, es el de impedir que el
arrendador sin mativo ni fundémentn rechace como fiador del --
arrendatario a una persona que redna todos los requisitos legales
pa;'a serlo, produciendo un perjuicio a el inquilino que consiste
en primer lugar, en el hecho de retrasar la forma de un contrato
que tal vex a este le urja firmar para conseguir una casa Honde -~
vivir. En segundo lugar, debemns tener en cuenta, gue no todas
las personas se encuentran dispuestas a ser fiadores de alguien
que pretenda firmar un contrato pues el serlo implica que ante el

incumplimiento de alguna aobligacién del deudor se le pueda exigir
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a elloc 3u cumplimiente de tal manera gque, el rehusar como fiador
del arrendatario a una persona gue reane las exigencias previstas
en la ley para fungir como tal, implica un problema para el in-
quilino, puesto que se vera precisado a buscar nuevamente a algu-

na persona gue esté dispuesti a =llo.

Articulo 2448-K,- 'El propietaria no puede rehusar coso fiador a una persbna que resna los requisitos exigidos
r 1a ley para que sea fiador.

Tritinduse de] arrendamiento de viviendas de interés social es potestativo para el arrendata-
rio dar fianza o sustituir esa garantia con el depdsito de wes de renta®.

Caon la finalidad de que los contratantes conozcan sus derechos -
principalmente el arrendatario y puedan ex:igit su cumplimiento se

estatuyt por el articulo 2448-L, lo siguiente:

Articulo 24484, ,- 'En todo contrato de arrendamiento para casa habitacitn deberdn transcribirse integras las
disposiciones de este capitule®.
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CAFITULO TERCERO
EL JUICID ORDINARIO CIVIL



3.1. PRINCIPIOS RECTORES DEL FROCEDIMIENTO

ta funcién jurisdiccional tiene por objeto resolver los conflic-
tos de intereses que surjan entre los miembros de una sociedad
mediante la aplicacion de la Ley General al caso concreto, a tra-
vés de un 6rden, al gue deben sujetarse tanto el juzgador como
las partes, a fin de garantizar la igualdad de éstas y una sen-—

tencia justa y equitativa.

De acuerdo con la naturaleza propia de cada uno de los conflictos
de intereses gque se pretendan, el legislador ha establecido di-
versas premisas fundamentales conforme a las cuales debe desarro-—
llarse 1la funcion jurisdiccional. Estas premisas que informan el
proceso reciben el nombre en la doctrina, de PRINCIPIDS RECTORES
DEL. PROCESC que, como hemos dicho son diferentes seqGn el tipo de
intereses que se pretenda satisfacer, asi por ejemplo, en la le—
gislacion penal se presume la inocencia del acusado mientras no -
se demuestre su culpabilidad. En materia civil los principios --
rectores del proceso buscan, fundamentalmente, la igualdad de las
partes, que el procedimiento se desarrclle en el menor tiempo po-
sible y gue todas las investigaciones litigiosas se resuelvan en

una sola sentencia.

A continuacién haremos un analisis de los principios que orientan
el proceso civil, de acuerdo con la doctrina e indicaciones en su
caso, aplicacién u observancia en los cédigos motivo de esta li-

tis.
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Impulsa Frocesal.~ E1 proceso no se desarrolla por si solo, sino
que se requiere de un impulso de parte de los sujetos que inter-

vienen en la relacién juridica procesal.

Desde el punto de vista del papel que desempefia este impulso pro-
cesal en el desarrcllo del proceso, éste se divide en dispositive
e inguisitivo. Desarrollédndose en nuestra legislacion adjetiva -
un sistema mixto, pero preponderantemente dispositivo, pues son
las partes las que dan o no impulso al proceso pero en ocasiones,
es el juzgador el que marca el paso con disposiciones de aficio,
como acontece en los asuntos del érden familiar, especialmente

tratéandose de menores y de alimentos. ( articulo 941).

Adquisicién Procesal.-~ De acuerdo a este principio procesal, la-
actividad que las partes desarrollan en el proceso, influye reci-
procamente entre ellas, de tal forma que lo gque una parte haga -

en su beneficio puede también beneficiar a la contraria.

Oralidad y de la forma escrita.— "Las partes no pueden a su arbi- -
trio valerse de medios orales o escritos para comunicarse entre -

si con el juez, sino que deben observar, cada caso, las disposi-

ciones legales respectivas" (xas

Concentracion.~ Tiene por objeto gque en un mismo proceso se ven-—
tilen todas las cuestiones litigiosas entre las partes y estas
se resuelvan en una misma sentencia de manera que se evite la du-—
plicidad de procesos y posiblemente de sentencias contradicto-

rias (Acumulacidn, Conexidad y litispendencia).

$36) Pmcerre Bautimta, Jose: Ob. Clu. Pag. RO
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ESTA TESIS NO DEBE
Shlig BE LA BiBLIOTECA

zmo, el Articuleo T1 del Cédigo de Frosodimicntas Civiles ne-

ece: “Cuando haya varias scciones contra ung, misea causa, deben intentarse en una sola desanda; por
el errcncln de una o ads quedan extinguidas las otras®.

Contradicgcién.— "Consiste en que el tribunal dé a las partes la
oportunidad de ser oidas en defensa de sus derechos, y no se vio-

la cuando ellas no aprovechan esa oportunidad." (s»»>

Este principio,. se refiere al acto de emplazamiento el cual debe
realizarse conforme a lo establecido en la Ley, para gue se pueda
dar la contradiccién, lo cual no obliga a las partes a interve-
nir, ya gque el acte atn cuando alguna de las partes se ausente

tendra plena validex.

Igualdad.- Las partes deben estar en situacith idéntica frente al
Juez, teniendo las mismas oportunidades en el procedimieto, para

que puedan obtener una sentencia imparcial y equitativa.

Todos los tratadistas coinciden en que debe privar una absoluta
paridad de los contendientes frente al juzgador, evitandose con -
ello ventajas, parcialidades, hostilidad o en general, privile~
gios en favar de una de las partes y perjuicios de la otra, o sea
que los litigantes tengan idénticas oportunidades dentro del pro-
cedimiento para aportar pruebas tendientes a justificar sus afir-
maciones, con la finalidad de gque el juer aprecie o pucda detepr--
minar a quien le asiste el derecho.

377 Pallares, Bduardos DIcCianaric e Derwcho Penceas) Civil,

EdLtorial Forram, Novena Edic1on. Méexico 1974. Pag. &5
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Economia Procesal.- Fl1 articulo 17 de 1a Constitucién FPolitica de
los Estados Unidos Mexicanos, establece entre otras cosas que:
“los tribunales estaran eupeditos para administrar justicia en

los platos y términos que fije la ley".

Ello implica que el desarrollo del procedimiento debe realizarse

dentro del lapso fijado por la ley, temporalidad que, presutiva--
mente, es suficiente para el desarrollo del procedimiento, la e--
conomia procesal tienda a: evitar maniocbras que promulguen el ===
procedimiento, con: la interposicion de promociones o recursos Ao~
toriamente improcedentes y frivalos, los que deberd rechazar el -
juez oficiosamente; el establecimiento de términos precisos para-
la realizacién de_determinado acto procesal, sancionando la acti-
vidad morosa del litigante por medio de la preclusion, la caduci-
dad o la prescripcién; la convalidacion de un acto nulo, trevali--—
dandolo por la simple aceptaci6n técita o expresa de quien debie-
ra impugnarlo y no lo hace; la facultad gque la ley otarga al juez
para.declarar nulo, de oficio, un emplazamiento o notificaci6n -~

realizados sin apego a las formalidades de la ley.

Publicidad.—- Chiovenda seffala que este principio puede entender--
se: “Como admisién de los terceros (pablicos) a asistir a las ac-
tividades procesales o como necesidad entre las partes de gue to-

da actividad procesal puede ser presenciada por ambas". (xae»

De esta definicién se desprenden dos elementos, el primerd, con

fI@) Chiovenda, JSome: 9b. Ci1t. Toma IX., Fag. 2193
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respecto a los terceros, la publicidad consistente esn que las di-
ligencias de pruebas y las de vistas y audiencias, sean pdblicas
excepto en lns' casos en que el 6rden y las buenas costumbres exi-
jan lo contrario; el segundo con relacidn a las partes, consiste
en que los actos a través de los cuales se desenvuelva la rela-
cion procesal, deben necesariamente ser patentes para todos los
sujetos de ella.

El articulo 59 del Codigo Adjetivo a estudio seflala:s ’Las audiencias en

los negocins serdn pﬁhlhiis, exceptuandose las que se reﬂeren a divercio, nulidad de satrisonin y las demds en
que a juicio del tribunal convengan que sean secrefas®.

Asi mismo articulo 42 establece: ‘...o los autns quedan en la Secretar{a para que
se ispongan de e‘llm 1os lnteresados. para que se entreguen copias, para tn-ar apuntes.

Congruencia.~ El1 juez debe juzgar con base a lo probado y alegado
y pada mas sobre los hechos controvertidos, es decir que las sen-—
tencias deben ser congruentes no s6lo consigo mismas, sino tam-—
bién con la litis planteada con el escrito de demanda, de contes-
tacibén a la recanvencion, es decir debe presentarse una conformi-
dad absoluta con lo actuado, sin tomar en cuenta hechos que no
hayan sido materia de lo controvertido, porque si as{ se hiciera

sobrepasaria las propias actitudes de los litigantes.

El articulo 81 re Mala: “las smten:xas deben ser claras preclsas y cmgmentes con las desan-—-
das y las tmtestaclme on las d 35 pretensiones deducidas en f condanan

salviendo al demandada, dmdlerdu todos los puntus lmgiusns que h ldD obdetu dz dehate.

Cuandg éstos hubieran side varios, se hard el pronunciamiento correspon len e a tada uio de ellos®,

Preclusion.~ Este principio esta representado por el hecho de que
diversas etapas del proceso se desarrallen en forma sucesiva, me-

diante 1a clan=ula definitiva dn cada una de 211 rmpididndoze—

el regreso a etapas o momentos procesales ya entinguidos y con—-—

sumados.
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La preclusi6n es definida como : "La situaci6én procesal que se
produce cuando alguna de las partesAnc haya ejercitado oportuna-
mente y en forma legal, alguna facultad o algun derecho procesal

o cumplido alguna obligaci6n de la misma naturaleza'. (se>

art xculn 1 33 sefala: *ha ver concluidas los términos fijados a las partes, sin necesidad de
zue se acusi sequird el 1uxclu su curso norsal y se tendrd por perdido el derecho que,
entro de ellos, deblh ejercitarse

Inmediatez.- Citaremos a este principio la definicién de Chioven-—
da que nos di:e:'"El principio de 1nmediacion de las actividades
procesales consiste en que las partes se comunican entre si y con
el juez que debe proveer, y el juer se comunica directameote con
las partes y con las demas personas que intervienen en el proceso
mientras que segan el principio opuesto, esta comunicacion es in-

directa." c(aos

La inmediate: tiene por finalidad que el juez sostenga contacto
directo con las partes, para asi poder emitir una sentencia justa
con conocimiento de causa, provehiente‘ puede considerarse gue en
el procedimiento eminentemente escrito, las partes se comunican
para hacer saber 1o que piden, pero ello lo conocen por mediacien
del juex. En este caso se debe considerar que el juzgador desem—

peffla un papel mediato-inmediato puesto que este funcionar:io debe-

(39> Pallersa, Houmrdo: Ob. Ci1t. Pag. «04&

€A0!) Chiovenda, Jomws Ob. Cit. Pag. 194
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ra examinar previamente la procedibilidad de la instancia y on su
caso, ordenar traslado o vista a la contraria, o dictar el acuer-
do gue corresponda, lo que se hace del conocimiento por medio de-

la notificacién.

Eficacia Procesal.- "El procese no debe producirse con perjuicio
de quien se ve en la necesidad de promoverlo para ejercitar sus

derechos de acudir a ¢} para la defensa de los mismos.

'De todas las maximas que determina la figura del proceso ideal-
ninguna es tan honda y frecuentemente violada en la practica, co-
mo ésta, ya que una experiencia secular demuestra que los proce-,
s0s son costosos, dilatados, producen gran pérdida de actividades

y resulta ineficaz en gran parte.

De acuerdo con este principio, el proceso debe ser, de ser posi-
ble, que el actor realize mediante &1 plenamente sus derechos. De
modo especial, a de procurarse compensar la pérdida de tiempo que

implica todo proceso”. (sis
3.2. ASPECTOS FUNDAMENTALES DEL DERECHO PROCESAL CIVIL.

El derecho procesal mexicano y dentrn de la organizacion del po-
der judicial, existe "la jurisdicci6én" en los juzgados, tribuna-
les y Suprema Corte; esta Jjurisdiccion se pone en actividad im-
pulsada por la "Accidén" ejercitada por los particulares, por cau-
sa de la conflictiva social, que, no habiéndose solucionado vo-

luntariamente desemboca en el "proceso".

t41) Pallarea, Kdusrdo: Ob. Cit. Pag. 420
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Al prohibir la suto defensa, =1 Estadeo tuvo que asumir la funcisn
‘de resolver los conflictos, controversias o litigios, entre los
miembros de la comunidad, a través de un organo imparcial que en
su nombre impusiera una solucién obligateria, y terminase asi el

desacuerdo de las partes.

Este 6rgano de Estado esta constituido por los Tribunales a los -
que corresponde esta solucién obligatoria de los conflictos, por-
lo tanto, la jurisdiccion, constituye, una de las funciones esen-—
ciales del Estado moderno, la cual esta encomendada al llamado-

poder judicial,

“La jurisdiccién puede definirse como la actividad del Estado en-
caminada a la actuacién del derecho cbjetivo mediante la aplica-
cién de la norma general al caso concreto. De la aplicacion de -
la norma al caso concreto puede deducirse, a veces, la necesidad

de ejecutar el contenido de la declaracisn formulada por el juez,
y entonces, la actividad jurisdiccional no es solo declaratoria -

sino ejecutiva también." (az,

A su vez, José Becerra Bautista la define como: La facultad de
decidir, con fuerza vinculativa para las partes, una determinada

situacion juridica controvertida." (as>

Puede considerarse la jurisdiccién como la funcién del Estado,
dirigida en primer lugar, a resclver los conflictos, controver

(42) Camtilio Lerrafiegs, Jome j Ratael de Finm: Inetitucicnes de
D

=uNo Frocemal Civil, Editortal Forrde, MeMico 1Pel. Cag.
ar—aa

€aT) Dwcmrra Bautista, Jome: Ob. Cit. PaAg. ©
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sias o litigios a través del proceso, gue se realiza por un 6rga-
no phblico que actda en forma imparcial, por encima de los con—-
tendientes, en'el cual ﬁuede dictar una resolucion obligataria y
ejecutarla, cuando sea necesario, aan en contra de la voluntad
del perdedor; y Eﬁ segundo lugar a realizar actividades, sin que

exista contienda entre partes.

La acci6n es la garantia juridica que se otorga a los particula-
res para acudir a los 6rganos del Estado que tienen a su cargo la
funcién jurisdiccional a pedirles el reconocimiento o la ejecu-

cién de un derecho.

La accién que por mucho tiempo se considero como un aspecto del

mismo derecho sustantivo cuyo cumplimiento se exige en el proce-
so, se ha precisado en época reciente como un derecho auténomo,
es decir, independiente del citado derecho sustantivo, de tal ma-
nera que cuando una persona considera gque tiene un derecho a su
favor que le es négadc por su contraparte, puede acudir a los
tribunales para exigir su satisfaccion adin cuando posteriormente
“se demuestre que este derecho no existe o que no se justificé; y
esto explica la situaci6én bastante frecuente, de la absolucidn
del demandada, como solucién final del conflicto a través del

proceso.

Por otra parte, la acciétn es también un derecho abstracto, o sea
que se hace valer independientemente de la naturale:za del derecho
cbjetivo que se discute en el proceso, pues la accilon puede ejer-—
citarse, seqin se dijo anteriormente, cada vez gque se presente

una controversia, y uno de los contendientes acude a los tribuna-
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les para exinir la prestacci6én jurisdiccional, peroc siempre atra-
vés de una o varias exigencias concretas que reciben el nombre de
pretensiones, que no son otra cosa que la visién que cada parte
tiene de sus derechos, solicitando al Jjuez que requiera su cum-—
plimiento a la contraparte, asi Eduardo Fallares define: "La ac—
cibn procesal propiamente dicha es el conjunto de medios legales,
férmulas y procedimientos, por los que se ejercita el derecho

constitucional de accidn." caae

"El proceso Jjuridico, en general, puede definirse como una serie
de actos juridicos vinculados entre si por el fin que se quiere

obtener mediante ellos y reqgulados potr las normas legales”. (ams»

"El proceso es una institucidn establecida para realizar mediante
ella 1la funcitn de administrar justicia, mientras que, el proce-
dimiento es el conjunto de formas o maneras como se efectaa esa
funcion. Unas veces, esn forma escrita, otras verbalmente, en la
via amplia dilatada, que se llama ordinaria o en la breve y expe-—
dita que tiene el nombre de sumariaj; en ocasiones el procesa se
inicia mediante un embargo lo que tiene lugar en los juicios eje—-
cutivos, y de esta manera el procedimiento cambia segtn las cir-
cunstancias y origina el proceso como un todo orgdnico, pues a-

quel es la manera como se tramita este GlEtimo." (aa>

El proceso es una relacién juridica entre juez, actor y deman-
dado, 1a cual tiene un caracter juridico indiscutible constitu-—
44> Paliares, Bduardas Gb. Ci%. *ag. IO

(4B Idem. rag. v
(486) Idmm. Pag. 101
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vendo estos tres suijetos la relacién juridica procesal peroc no

s6lo estos sujetos intervienen en 21 proceso.

Parte es "la persona que exige del 6rgano jurisdiccional la apli-
caci6én de una norma substantiva a un caso concreto, en interés
propic o ajeno c(a»» esta definicién supone dos partes, la que

exige y de la cual se exige.

En el 6rden doctrinal se pretendit establecer una distincidén en-

tre parte en sentido material y parte en sentido formal.

Parte, en sentido material, son las personas fisicas o morales,
que intervienen en un Jjuicio y sobre las cuales recaen los resul-
tados de la sentencia de fondoj dicen Castillo y de Pina es
" aquella en favor o en contra de la cual se reclama la interven-

cidén del érgano jurisdiccional." (aa»

No puede aceptarse, tebtricamente la existencia, de un juicio gque
no afecte derechos de persona alguna, pues careceria de objeto la
intervencitén del Estado en un conflicto puramente especulativo,
por lo tanto, en todo juicio existen personas que litigén, es de—‘
cir que existe un verdadero pleito entre personas con intereses

opuestos.

for lo tanto, dice Becerra Bautista al citar a D'Onofrio: "Seran
partes en cuanto que la sentencia afecta sus derechos y define a
la parte en sentido material diciendo es aquel, en cuyo interés o

Ca7) Dacarre Bautimtea, Jomwr Db. Cit. Pap. 19
Ca4l) Camtilio Larrafege, Joese y Rafasl dw Pinar Ob. Clc. Pag. 222
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en cantre del cusl se provass 1a intervencion del poder judicial
caw; tanto el actor como el demandado pueden ser una o varias
personas  que canjuntamente hacen valer sus derechos o defensas,
entonces todos los que demandan, integran para los efectos lega-

les, a la parte actora y todos los que son demandados integran a
la parte demandada, por ello la ley obliga a todos los gque ejer—-—
citan la misma accion « opongan las mismas eucepciones y defen—
sas, a gue nombren un representante comin &  fin de gue sea éste

el medig para comunicarse en el juicio c<on todos los actores

demandados.

Parte, en sentido formal, cuando el afectado no pusde comparecer
en juicio par si mismo, se necesita que otra persona actie en el
procedimiento en su representacidn, adn cuando a ella no le pare

perjuicia, en lo persanal, la sentencia que se dicte.

PDice Becerra Bautista, citando a Pugliatti, “la reprasentacién
legal descansa directamente sobre la norma de la ley, y se con-
fiere normalmente con el fin de hacer posible sl esjercicio de los
derechos que corresponden a los sujetos legalmente incapacitados

de ejercitarlios personalmente." (wo)

Los sujetos del proceso, comao se he seflalado, son todos 1os gque
vienen a ¢l en representacitn de los sujetos de la litis, de esto
se sigue gque la capacidad para ser parte sg encuentra en la legi-
timacitn del derecho de que e reclamaj en tanto que la capacidad

€AV Becmres Gantimt

o Jomwe Introduccion el Setudic del Derecha
Frocessl Civil. Editorial Jum, Ferliea 1SS7.

e . W
€BSr Tcrwm.
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procesal se encuentra en el uso de los derechos civiles corres-
pudienbes para poder estar en el proceso, as: se dice gue un me-
nor no puede comparecer a juicio sino por medio de su legitimo

representante.

Asi debe entenderse el principio de legitimacién a la causa y el
de legitimacién procesal, esto es, que las partes deben demostrar
su derecho a reclamar, por considerar que legitiman el derecho
que hacen valer_ en juicio, en tanto que la legitimacién procesal
se refiere a la capacidad que la ley concede a las personas para

comparecer en Jjuicio.

Tienen el caracter de sujetos procesales o de proceso, las perso-
nas que participaran (o no.pero que fueron llamados a juicio con-
forme a derecho), en el desarrollo del proceso y fundamentalmente
son: @1 actor y el demandade y adan en ocasiones intervienen otras

personas (terceros).

El actor es la persona, fisica o moral, gque ejercita, o en cuyo
nombre se ejercita la accion, o la que inicia el juicio o a cuyo

nombre se inicia el juicio, mediante demanda en forma.

El demandado es la persana, fisica o moral en contra de la gque el
actor ha enderezado una demanda judicial, exigiéndole alguna pres

tacién determinada.

De lo anterior, pusde desprenderse que el actor no e2 el anice

que puede iniciar una demanda, ya que el demandado tiene a su ve=z
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el derecho de demandar tamhién al actor, lo que da el caracter de

actor, es gquien presenta la primera demanda.

Los terceros son persanas fisicas o morales, que pueden concurrir
a un procedimiento originalmente iniciado por dos personas, a de-
ducir un derechoe propio distinto al del actor o demandado o bien
coadyuvando con cualquiera de ellas en la defensa del derecho

substantivo hecho valer.

Estas personas pueden acudir a juicio en forma voluntaria o en
forma obligada (cuando son 1lamados), en cuyos casos el terceris-
ta sera parte en juicio con todos los derechos, cargos y obliga-

ciones que corresponden a las partes.

Los Abogados, no son parte en el proceso, s6lo intervienen ase-—
sorando técnicamente a sus clientes, siendo potestad de las par-—
tes asistir asesoradas o no al juicio, s6le podran ser parte en
sentido farmal, cuando tengan representacitn de sus clientes un

mandato general, un poder especial o un endose en procuracién.

El gestor judicial, es la persona que sin estar autorizada por
una de las partes, comparece en el juicio para representarla y
tomar sus defensas, en los casos en que la parte no pueda hacerlo
por  encontrarse ausente del lugar del juicio, y no tenga repre-

sentante legitimo.
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3.3. EL JUICIO ORDINARIO CIVIL

La controversia, llamada también litigio, o simplemente litis, es
la cuestién, a veces de hecho y otras de derecho y sobre la_cual
hay desacuerdo o conflicto de intereses, ya sea porgue uno e:xija
el pago o el cumplimiento de determinadas prestaciones, y el otro
se niege, alegando por alguna raz6n, o por estar imposibilitado
para cumplirlas, o simplemente, parque no quiera satisfacer las

exigencias del actor.

Tal desacuerdo o conflicto de intereses, es ‘la causa o el motivo
que determina la necesidad de acudir a los Tribunales en demanda
de justicia, ya sea como actor, ejercitando alguna accio6n, © como

demandado, oponiendo excepciones y defensas.

Asi tenemos que, toda controversia-'que se lleve ante Triubunales
competentes y que no tenga sefalada en el Cédigo de FProcedimien~
tos Civiles una tramitacien especial, se tramitara en la Via Or-

dinaria Civil, es decir, el juicio ordinario civil es la regla.

El juicio ordinario también plenario ha sido regulado siempre con
sujecién a los tramites mas solemnes y ha estado dedicado a re-
solver las cuestiones m&s importantes, bien por su cuantia econé-

mica, bien por su complejidad.

El juicio erdinario civil a sido definido como: "Agquel gue se de-
senvuelve con la amplitud de instruccion y prueba gque se ha esti-~
mada necesaria en cada momento histérico, para que dentro de el

pueda  resolver la generalidad de las cuestiones y litigios civi-
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les con todos los prablemas incidentales y, en general, procesa=

les que puedan surgir.® (mi»

Frente al juicio ordinario se regulan todas los demas juicios,
con algunas diferencias en cuanto a actuacianes, plazos y dura-
cién, pera lo determinante es que el debate es plenario sobre el

litigio coma sucede con e)l ordinario.

El procedimiento es £l mode como va desenvelviéndose el proceso
los tramites a Que esta sujeto, la manera de substanciarlo, es-
crito o verbal, con periodo de pruehas o sin €1 , ardinaric o e-

jecutivo, etc.

De lo anteriar se hace necgesario definir lo que se entiende por
praceso que “es el conjunto de actos procesales gue se inician
con la presentacién y ademision de la demanda, y terminan cuando

concluye por las diferentes causas que la ley admite” ca=>

En el Jjuicio ordinarie que se irmicia con la demanda y termina con
la sentencia, los actos procesales en que se desartoclla puede di~

vidirse en cinca fases.

1.~ La inicial introductiva, en la cual se plantean, mediante
los escritos de demanda, contestacion y en su caso teconvencisdn y
contestacién a la reconvencisn, las cuestiones de hecho y de de~
recha materia del juicio.
TEI) Idem. PAg. 110

(SR Fallares, Sduardas Db. CL4. Peg. 29
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2.- La conciliatoria en la qus e procura el avonimiconto de

las partes.
3.~ Periodo de ofrecimiento de pruebas.
4.~ Periodo de admisién, desahogo de pruebas y alegatos.

S.- Sentencia.

3.4. EL JUICID ESPECIAL DE DESAHMUCIO

El juicio especial de desahucio, es el medio que la ley ha creado
para hacer cumplir al inquilino con la obligacién de pagar la
renta estipulada en el contrato, peroc la accién que en esta via
se ejercita, no es la del pago en pesos, sino de desocupacién,
por falta de pago. Hay que distinguir entre estas dos acciones ya
que la accion de pago de pesos se sigue de acuerdo al objeto del
contrato de arrendamiento en la via ordinaria civil, si se trata
de local camercial o industrial o finca Urbana Destipada a la Ha-
bitacién, si se trata de casa habitacidn; en el juicio de pago de
pesos la cuantia deterhinada, en el juicio especial de desahucio
es indeterminada) ya que pueden reclamarse las rentas que se si-
gan venciendo hasta la total solucién de la controversiaj el Jui-~
cio por pago de pesos termina con embarge y remate de los bienes
emhargados, en tanto que el juicio especial de desahucio concluye

con el lanzamento.
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En ml procedimignte del juicio de desahucio, la demanda debe fun-
darse en la falta de pago de dos o mds mensualidades, y se debera
acompafiar a la demanda el contrato escrito de arrendamiento. Ade-
més es de cognotacion limitada en razen de las excepciones oponi-
bles en esta clase de juicio, son solamente las de pago y las que
tengan por objeto demostrar que no se han causade las rentas por
no estar el inguilino en el uso del inmueble, pero al oponerse

estas deberan acompafiarse de las pruebas necesarias.

Este juicio tiene un doble sistema de ejecuci6n; por una parte
el inguilino serd requerido para que en el acto de la diligencia
justifique, con el recibo correspondiente, estar al corriente en
el pago de las rentas, y de no hacerlo, se le prevendra que tiene
treinta dias para pagar o desocupar el inmueble, si éste es des-
tinado a casa habitacién, cuarenta si es comercial y noventa si
es finca rdstica; ademas en el acto de la diligencia, si el a-
rrendador lo pidiese o en el momento del lanzamiento, se pueden
embargar y depositar bienes bastantes para cubrir las pensiones

reclamadas y las costas.

El juicio se suspende cuando el arrendatario acredita estar al
corriente en el pago de las rentas, esto es con los recibos co-
rrespondientes o con la copia sellada por la Oficina Central de
Consignaciones o de algGn juzgado, del escrito de ofrecimiento de
pago al que hubiere acompaﬁadc*los certificados de depbsito res—

pectivos.
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La sentencia que ordene el lanzamiento sera apelable en el efecto

devolutivo'y la que lo niegue ser& apelable en ambos efectos.

Como se indicté anteriormente el articulo 494 del Codigo de Proce-

dimientos Civiles establece: *El juez debe desechar de plano las excepciones diversas alas
que e} Cédigo Civil, en los articulos 243! a 2434, concede al inquilino para no pagar 1a renta, siendo éstas

inadeisibles si no se ofrecen con sus pruebas®, Es decir, este precepto dispone, que
solo se admitirdn como excepciones, las de pago y las que tiendan
a probar que el inquiline no ha causado las rentas por haber es—-

tado imposibilitado para ocupar el inmueble dado en arrendamiento

De lo anterior se desprende, que este articulo fue redactado bajo
el supuesto de que la relacién contractual o el cumplimiento vo-
luntario del' contrato estan déb:‘damente probados. ya que este es
el presupuesto sobre el que descansa esta clase de juicios y que
si no es mediante su prueba plena, la accidn en desahucio es im-

procedente.

Ahora bien, en caso de que la persona que ocupa el inmueble no
hubiera celebrado contratoe de arrendamiento alguno, razon por la
cual debera ser admitida la nulidad del documento base de la

acecioén.

En el acto de la diligencia de requerimiento de pago se emplazarad
al arrendatario para que en el término de nueve dias ocurra a opo
ner las excepciones que tuviere, las cuales como ya se seflalé san
limitadas, consideramos injustc.que no se admita la compensacion,
ya que si el arrendador debiera al arrendatario alguna cantidad

que cubriera el importe de las rentas, y que podia ser por ejem-—
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plo gor mejoras al inmueble hechas por el arrendatario y autori-
zadas por-el propietario, o las reparaciones a que se refiere el
articulo 2412, fraccién 11 o 2423 fraccidén I del Codigo Civil que

establecen:

*Articulo 2423.- *lorresponde al arrendador pagar las mejaras hechas por el arrendatario
1.~ 5t en el contrato, o posteriorsente, lo autorizé para hacerlas y se obligo a pagarlas;*

"Articylo Z412,- 1 arrendatario estd ohligado, aunque no haya pacto expreso

11.- A conservar la cosa arrendada en e] miseo estado, durante el arrendamiento, haciendo para ello
todas las reparaciones necesarias®,

Al dictarse la sentencia, esta debera conceder al arrendatario el
término de gracia para desocupar el inmueble, los dias que falten
para cumplirse el término que se di6 al requerirle el pago de las
rentas, es decir al notificarle el auto de ejecucion ademids si se
tratase de Finca Urbana Destinada a la Habitacion se debera noti-
ficar personalmente la sentencia y el auto de ej)ecucidon, en el
cual se dan ademas, treinta dias para desocupar el inmueble dado
en arrendamiento, en cumplimiento a 1o dispuesto por el articulo

525 del Codigo de ?roced:m}entns Civiles.
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F.5. EL JUICIO EN REBELDIA

En todo juicid encontramos normalmente dﬁs partes actor y deman-
dado, estos sujetos procesales, no acttan por obligacidén, sinc
por interés, ya gque puede seguir este su curso sin que una de
las partes lo continte hasta su terminacién, en este caso tenemos

la figura procesal denominada rebeldia.

La rebeldia tiene su apoyn légico-juridice en la necesidad de re-
gular los distintos periodos en que las partes deben realizar de-
terminados actos procesales durante la secuela del procedimientao
en virtud de que la funcién Jjurisdiccional no puede ser impedida

por la incomparecencia de alguna de las partes.

La rebeldia representa una modalidad que se da en todos los jui-
cios, siempre gue alguna de las partes no comparece o se sitGa al

margen de las actividades del proceso.

En consecuencia la rebeldia es la figura procesal por medio de la
cual se hace 1la constancia en autos, de gque a cualguiera de las
partes le precluyd determinado derecho, por no haberle ejercitado

dentro dal término que le fue concedido.

“El término judicial es el tiempo en que un acto procesal debe
llevarse a cabo para tener eficacia y valide:z legales". (m3» Los
cuales comenzaran a correr al dia siguiente de aquel en que se
habiers realizado la notiiicacion y concluiran el dia fijado; -——

€BT> Fine de Raftamls Ob- Cit. Pag. 103
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cuando 2ete se establezca en dias  s6lo contaran agquellos en que
puedan tener lugar actuaciones judiciales y cuando se fijen por

meses se regularan por el namero de dias que les correspondan.

Articulo 133.- "Una oncluidos los términos {ijados a las partes, sin necesidad de que se atuse rebeidia
™ segu‘ilr!_% i 1uiéigssu curso y se teddrs por poroido ] derecho que, Uentrd da ellas, debid —'
ejercitarse”.

Este precepto comprende en general todas las actuaciones de las
partes durante el desarrollo del procedimiento como pueden ser
desahogo de vista, ofrecimiento de pruebas, interposicion de re--

cursos, etc.

Practicado el emplazamiento, el demandado a su conveniencia, po—
dra optar por contestar la demanda o por no hacerlo, peroc en uno

u otro caso habra de estar a sus consecuencias.

Articulo 271.- "Transcurrido el plazo fijado en el esplazamiento sin haber sido contestada la demanda se hard
declaracién de rebeldia, sin que -e«_ige peticidn de parte y se procederd de acuerdo con 1o pres-
crito por los articulos 272-A'y 272+, observindose las disposiciones del titulo poveno.

Para hacer la declaracién en rebeldia, el juez examipard escrugulosanente y bajo su mis estric-
. respons: idad si las citaciones ‘ natificaciones precedentes estin hechas al desandado en-
l? fnr:? leqal, st el desandado no seflalé casa en e} jugar del juicio si el desandado quebrantt
el arraigo.

Si el juez mcbntrara quevzl' esplazamiento no se hizo correctasente, mandard reponerlo e ispon—
dra una correccidn diciplinaria al natificador, cusndo aparezca responsable,

Se presuairan ronfesados los hechos de la desanda que se deje de contestar, Sin embargo, se ten~
dré por contestada en sentido negativo cuando se trate de asuntos que afecten las relaciones fa~
miliares, el estado civil de 13s personas, cuestiones de arrendasiento de finca urbana para ha-
bitacisn, cuando el demandado sea el inquiling, y en los casos en que el esplazasiento se ubiere
heche por edictos™.

Este articulo dispone en primer término, la obligacién del juez
de examinar escrupulosamente y bajo su mas extricta responsabili-
dad si el emplazamiento se hizo en forma legal, es decir, si se
hizo en forma personal con el demandado, o en su defecto con que

persona se practico (si era pariente, empleado o doméstico o si
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la persana con qulgn se practice vive en el domicilio) si se le

dejo cédula en la que se hard constar la fecha y hora en que se

entregue, el nﬁmbre y apellido del promovente, el juexz o tribunal
que mande practicar la diligencia, la determinaci6én que se mande
notificar, el nombre y apellido de la persona a quien se entrega
ademas debera seﬁa!ar los medios por los cuales el notificador se
cercioré de que ah{i tiene su domicilio el demandado; ademi&s si se
le entregt a la persona con la que se practicé la diligencia co~
pia de la demanda y demds documentos presentados por el actor y

que fueron debidamente cotejados y sellados.

En segundo lugar, establece la obligacien del juec de declarar,
al fenecer el término de emplazamientc, oficiosamente la rebeldia
en que haya incurrido la parte demandada, lo cual en la practica
na ocurre, por lo que la parte actora o interesada deberd exci-
tar la actividad del juez pidiéndole el cumplimiento de su obli-
gacién, en ve: de enderezarla en contra del demandade, por su

inactividad procesal.

El demandado por no haber ejercitado su derecho dentro del térmi-
noc que se le concedi6é, tendrd como consecuencia inmediata la pre-
clusion de su derecho no s6lo para contestar la demanda sino para

interponer ademids demanda reconvencional.

Articulo 637,-*En toda clase de jujcio cuando se cnnshtuyr en rebeldia un litigante no coepareciendo en gl
Jjuicio después de citado en forsa, no se volvera a practicar diligencia alguna en su husca.

Todas las rfgalu: ones gue de alli en adelante recaigan en el pleito y cuantas citaciones de-
ele,

ban hacers 58 nutnf:caran por el Boletin Judicial, salvo 105 casos en que otra cosq se —
prev
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Jose Becerra Bautista interpreta este articulo en los siguientes
terminas: La primera consecuencia es gue el Tribunal ya no nece-
sita practicar nuevas diligencias requiriéndo al demandado para
que compareica al juicia, y todas las notificaciones, ain las
que de acuerdo con la ley deberian ser persanales, se le haran

por el Boletin Judicial® (aa>

Le anterior tiene su apoye en 1o dispuesto por el articulo 112

que establece- “Toda los litigantes, en el priser escrilo o en la prisera diligencisz fudicial, dehe-
designar casa ubicada en Bt 1ugar del xumn para que se les hagan 1as notificaciones y se
p ractiquen fas dnhgmuas Que sedh necesarias,

Igualseente deben designar la casa en que 3 de hacerse Ja prieera notificacitn a la persona o —
personds contra quienes se promuew:

Qundn uh lxhgmte cm lo prevm:du en }a prisera glrte de este arhzula, las nunh:aclmes
lag 3 forse & lag reglas %merales deban hacerse personalser ri- r el Bo-
lehn Ju w‘m- si faltare la Sequnda parte, nn 5@ hara nohhucmn alguﬂa 3 la persma :mtu

quien se proaueva hasta que Subesne 12 oRisiont

De la obligacién de este precepta hay gque diferenciar entre domi~
cilio de una persona y el domicilio pracesal, el primero sera de
acuerdo a lo establecido con gl Cédigo Civil, el lugar donde re-
side ‘con el propbsito de establecerse en el; a falta de éste, el
lugar en gue tiene el principal asiento de sus negocios y la fal~
ta de uno y otra el lugar donde se halle; el segunde sera el lu-~
gar donde por disposicién de la ley o por la voluntad QE las par-~

tes le deben ser hechas las notificaciones.

La excepcion a lo anterior lo constituye el juicio seguido en
cantra de alguna persona cuye domicilio se ignore, ademds del om-~
plazamiento hecho por edictos, deberap notificar por edictos pa-
blicados en el mismo boletin ¥ en el perisdico local que indigue

(B4) Dwomera Dautimte, Jomse: Ob. Cit. FAp. 7S
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el juez, los autos que ordenen gue un negocio se reciba a prueba
o seflalen dia para la audiencia de pruebas y alegatos, asi como

los puntos resolutivos de la sentencia.

En el aspecto ejecutivo la declaracitn en rebeldia produce el e-
fecto de gque el juez, a peticion de la parte contraria, puede de-
cretar la retencién de sus bienes muebles y el embargo de los in-
muebles en cuanto se estime necesario para asegurar 1o que sea
objeto del Jui:ié. asi tenemos que el articulo 441 establece: 'L
retencién se hard en poder de 1z persona que tenga a su disposicitn o bajo su custodia los bienes muebles en que
haya de consistir concediendo el juez un termino prudente para que garantice su manejo coec depdsitario

5i extinguido ese teraino no ofreciere garantias suficientes a juicto del juez, se constituirin los suebles en
deposito de persona que tenga bienes raices o afiance su sanejo a satisfaccidn del jue2z’, la retencion

continuara hasta la conclusién del juicio.

Cuando desde el emplacamiento el actor desconocia el domicilio
del demandado y se hizo por edictos, la rebeldia del demandado
para contestar la demanda produce un efecto que debe tenerse muy
presente; la sentencia que se dicte no puede ejecutarse sino pa-
sados tres meses a partir de la dltima publicacién en el Boletin
Judicial o en el periddico de lugar a no ser gque el actor dé la
fianza prevenida para el juicio ejecutivo. Debe recordarse que
los puntos resolutivas de la sentencia en tal supuesto deben pu-
blicarse ademas tres veces, de tres en tres dias en el Boletin Ju

dicial y en el peri6édico que haya en =1 lugar del juicia.

El rebelde puede comparecer a Juiclio cualquiera que sea 21 estado

procesal en que se encuentre, teniendo los derechos que a su par-
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te correspondan en la étapa procedimental en que se encuentre és-—
te al momento de llegs:r, ademds podra conseguir que se lg alce 1la
retencidn o el embargo de los bienes gue le hubieran sido secues-—
trados, estos derechos a que nos referimos son; ofrecer pruebas
sobre alguna encepcidn perentoria, siempre gue incidentalmente a-~
credite gque estuvo en todo el tiempo transcurrido desde el empla-
zamiento, impedida de comparecer en el juicic por una fuerza ma=
yor o interrumpida, y podré finalmente, apelar de la sentencia ya

sea en la forma ordinaria o en la extraordinaria.
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CAFPITULO CUARTO
REFORMAS Y ADICIONES AL PROCESO EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE
FINCA URBANA DESTINADA A LA HABITACION



4.1, DECRETO DEL 9 DE DICIEMBRE DE 1583

Por decreto del dia 9 de Diciembre de 1983, pablicado en el Dia-
rio Oficial de la Federacién el 27 del mismo mes y affo, el cual
entré en vigor el dia 1 de Octubre de 1984, se reforman, se adi-
cionan y se derogan diversas disposiciones del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles y de la l.ey Organica de los Tribunales de Justi-

cia del Fuero Comin d=al Distrito Federal

Con el objeto de incorporar la administracion de justicia a la
campafla de moralicacion emprendida por el Fresidente de la Repa-
blica Sr. Lic. Miguel de 1a Madrid Hurtado, pretendiendo segan la
exposicién de motivos de la iniciativa de refarmas, mediante la
imparcialidad en seleccion del jues que deba conocer de las con-
troversias que se lleven ante éste, y pars t2eminar con la liber-
tad que tenia el acteor para escoger gl juex se erea la Dficialia
de Partes Comun del Tribunal Superior de Justic:a del Distrito
Fede;*al ante la cual se deberan presentar todos las escritos ini-
ciales; y ésta, con la utilizacion de una computadora turnard los
asuntos a los respectivos jurgados, la cual no seguird una forma
conacida en turno, de manera qgque pueda ser controlada por los li-
tigantes, asi se reformo @l articulo 65 del Codigo de Frocedimi-

entos Civiles para quedar como siaue.

Articulo 45.- 'El escrito nr el cual se inicia un procedimiento debéra ser ?resen\adnjn la Oficialia de Par-
tes Comin a 05 Juzgados de la ra-a de que se trate, para ser turnado al Juz adn que corre:
los mteresaﬂus pue en presentar una copia simple del escrito citado, a hn e que dx:ha 0 lcia-
lia de Partes se los devuelva con la anata:wn de la fechay hur‘a de presentracion,
firmada por el espleado que la reciba, los escritos subsecuentes se p resentaran anle el Juez que
conozca del procedimiento, durante las horas de labores correspondientes, pudiendg los jnteresa-
dos exhibir una copia de sus escritos, a hn de que se lg devuelva tm 1% anotacién de la fecha y

hara de presentacidn, sellada { nruda espleadn 1 e la mi en el Tr:huml, ,lns ri—~
tos subsecuentes que de las hurns de [abores del Juzgada del -ientu, fe-
ro dentra de las hurls hdbiles, deberén presentarse ante la Oficialia dé Partes log Juz-

gados de la rasa que corresponda al Juez del conocisiento, las coplas sisples de los ﬂocurentos
TJE se presenten, confrontadas y au!nnzadas por el Secrefario correrdn en los autos. quedando
oS urlgxnales en el tribunal, donde podrs verlos la parte :un‘rarli. si los pidiere®
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Al parecer la forma indicada de este precepto fue la anica solu-—
ci6n viable que por el momento se encontré para evitar por una
parte, la saturacién de juicios en determinados juzgados, y por
la otra el control! e influencia que sobre ellos ejercian los li-
tigantes que presentan demanda en forma masiva e influian en los

funcionarios judiciales para obtener prelacién en sus tramites.

El distribuir en forma equitativa los asuntes en todos los jucga-
dos obligd a que los litigantes que rehuian el que determinados
jueces conocieran de‘sus negocios per su rectitud y apege a las
dispcsicicne; legales o bien pgr su negligencia observen una’pos—
tura profesional mas ética en’ primer caso o exijan las responsa-—
bilidades correspondientes, en el segundo lo que hara que el juz-

gador se capacite o abandone la magistratura en beneficio de la

administracion de Jjusticia,

Coma cantrapartida a la libertad de eleccion del jue: del cono--

cimiento por parte del actor se habia concedido la recusacién sin
catsa, la que también desaparece con las reformas, ya que al ter-
minar la citada facultad del demandante deja de tener razon de

sSer.

for acuerde del pleno del Tribunal Superior de Justicia del Dis-—
trito Federal, tomada el 19 de Septiembre de 1984 y publicado en
los beletines judiciales de los dias 26 y 27 del mismo mes y afio
se establecio la divisidn de la Oficialia de Fartes Comdn en dos

ramas, una para la materia civil y otra para la familiar.
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El tramite ante la Oficialia de Partes Comun era la siguiente: se
presentaba la demanda, documentos y copias simples de ley una ve:x
llenando el formato respectivo, esta devolvia al litigante una
copia de la forma y el original de los escritos y sus anexos de-
bidamente foliados y sellados para que al dia siguiente el inte-
resado los presente en el juzgado al que fué turnado, mismo que
hara de su conocimiento mediante lista que el tribunal fijard en
lugares visibles; el original del farmato se remitia directamente
al juzgado con la copia del escrito inicial, para hacerle saber
su designacién y esta debia coincidir con la copia que el actor
tenia fue euhisxr con los originales:y aﬁeuas. asi como una copia
para su sello por su parte de dicho tribunal, la unica excepcién
a la norma establecida por este articulo son las demandas acumu-
lables a los Jjuicios i1niciales que deberan presnntarse. ante el

jues que esté conociendo de dicho juicino,

En cuanto a los escritos de tramite, éstos sdlo se podran presen-—
tar en la Oficialia de Partes Comun, después de gque hubieran con-
cluido las labores normales de 1os juzgados y hasta las diecinue-—

ve horas de cualquier dia héabil.

As{ mismo el articulo 54 de ta Ley Organica de los Tribunales de
Justicia del Fuero Comdn del Distrito Federal se reformdé para

quedar como sigum:

Articulo SA.- "Los juzgades de 1o Civil y de lo Fasiliar, tendran una Oficialia de Partes Coatn, para cada una
de 1as ramas, la tual tendrd las siguientes atribuciones

I.~Recibir 8] escrito por el cual se inicie un procedimiento, misac que deberd turnarse progresiva-
mente al juzgado que carresponda, para su conocisiento.

11.-Recibir los escritos Eosteriureﬁ al inicial, si se presentaren fuera de horario de }ibures del -
’5‘;:%‘}?.‘2,»';‘,’."’“‘“"“‘" e, pero dentrc de haras hibiles, eismos que deterd turnar al juzgado al que
Cada Oficialia de Partes Cosfin, permanecers abierta durante las horas hibiles a que se refiers el
articulo b4 del Cédigo de Prucédfnientos Civiles para el Distrito Federal g
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€l horario a que se refiere este Gltimo parrafo sera de las siete

a las diecinueve horas.

Otra de las reformas impartantes para nuestrg estudio adn cuando
tuvo escasa vigencia fue la modificacion a la competencia por-
cuantia de los Juzgados Civiles, quienes conocerian de los nego-
cios contenciosns cuyo importe fuese mayor 1B2 veces el salario

minimo diario general vigente en el Distrito Federal.

Esta reforma represents un grave problema para los arrendatarios
de la ciudad de Méxicn, ya que el procedimiento judicial ante los
juzgados civiles, siempre ’se ha aprﬂvechadc por los abogadés de
los ingquilinos para retardar su salida del inmueble arrendado si-
endo costumbre que desde la iniciacion del juicieo, se le asegura-
ra al arrendatario que el negocio no terminaria antes de un afie
como plate minimo, en el supuesto de que el abogado del arrenda-—
dor fuera sumamente diligente, aprovechando cuanta chicana euis—-—
tiese, la apelacién a la sentencia definitiva y por dltimo el
juicio de amparo, posibilidades que desaparecerian o disminuir{an

con las reformas legislativas.

Asi tenemos gque se reformaron los articulos 2do, Jro, 4to y Sto
del titulo especial "De la Justicia de Faz", del Ccdigb de Praoce-
dimientos Civiles, y para efectos de nuestro estudio a continua-
cibén transcribiremos los articulos 2do y Sto los cuales guedaron

como sigues:

Articulo 2.- "Concceran los jueces de paz, en materia civil, de los juicios cuya cuantia no exceda de 182 vetes
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el salario miniso diario general vigente en el Distrito Federal Para zsnnr el mteres del neqo-
cig se atenderd a 10 que el actor demanda, reditos y periuicios no serdn ten:
sideracién s1 son posteriores a la presenta:idn de h dmanda. atn cumdn 5@ reclnen zn elh. Cu-
ando se trate de arrendaaiento o se desande el cuao imiento de una obligicién consistente en
taciones periddicas, se cosputard el isporte de las prestaciones de un afo, a no ser que se trate
de presta:mnes venlidas, en cuyo casa se estard 3 su aonto total

Articulo S.~ "Eada juzgado conocerd de los negocios relatives a redms ubu:idns destro de su jurisdx:uen r.uan
dao se trgte de arrendasjento uege acciones reales £ inauebles, Conoc aab K
aguellos en que el demandado pueda ser c:tadn en ilgﬁn luqar que se encuentre o-p am tro -
del perigetro de su :urlsdn::mn. E_n caso de duda sard coegetente, por razén del terrltnriu, el -
Juex de paz que a prevenido, ingin caso se dara entrada a cuestitn relativa a coepet,
e Jurxsdlccmn por aquel :on:eptm por e} hecho de haber conncido mdeoidalente da £a505 tnrre
Em dientes a otras jurisdicciones, serd otivo de correccién dlclplmiru que inpondra en Presiden
e del Tribunal Superior de Justicia, sediante queja del agraviado®,

Asi mismo se reforme el articulo 53 de la Ley Orgénica de los

Tribunales del Fuero Camin del Distrito Federal, para quedar camo

sigue:

Articulo 3.~ *Los jueces de lo civil conocerdn:
L= oes

1.~ De lns 1ux:ius contenciosos que versen sobre la propiedad o demds derechos Fales sobre_inauebles
siempre que el valor de éstos sea mayor de 182 veces e1 salario ainisa diari ameral vigente en
el Distrito Federal, excepla si se controvierten cuesticnes relacionadas con el patrimonio de fa-
milia, en gue 1a coapetencia coresponde a los jueces de la familiar,
lll.-De los deads ne?ocms de_jurisdiccién contenciosa, comin s concurrente, cuya cuantia exceda de —
veces el salaric nnm diario general vlgente en el Distrito Federal, excepto en los concer—
mentes al Derecho de Fasilia,
We-aus
V.-De las dlhgenuas EQrelumares de censignacin, :uandu el valur de IP cosa o_la cantidad que se
n're!ca excede de eces el salario nnxmugeneu vx%rn e en el Distrito Federal, debiéndose
estar en e} arralo segundo del arti ulu 157 del Cédigo de Procediamientos Civiles, en los casos-
de presti:iones peribddicas, excepto en los asuntos de derecho 1u| 1ar,

iy VitL-...0

Estas reformas crearon un fuerte movimiento popular en su contra
iniciado por las organizacicones inquilimaries y de trabajadore
incluyendo mociones ante el Congreso de la Union, mitines, mar-—
chas de protesta, etc., y camo resultado del embate contra las
refaormas, en €l Diario Oficial del 2 de octubre dé 1984 se publi-
€6 el decreto del primero de ese mes y aflo, reformado las articu-
los Zdo del titulo especial de 1la Justicia de Faz del Coedigo de
Frocedimientos Civiles y el articulo 97 de la Ley Organica de los
Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, para
gquedar’ como siguen:
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Articulo 2,~ *Conocerdn log jueces de paz, en materia civil de los juicios cuya cuantia no exceda de 182 veces -
el salario ainteo general vigente en el Distritc Federal, a excepcion de todo Jo relativo a la —
sateria de arrendamiento de insuebles gue serd cospetencia de los jueces de prisera instancia para
estisar el interes del negocig tenderd a Jo que el actor demande, Las creditos, dafgs y Eer;u
cias no serdn tomados en cnezxderaclnn si son gosteriores a la presentacién de la agaanda. an —
cuando se reclasen en ella,Cuando se desande el cusplisiento de una obligacitn consistente en —
grestaciones periédicas se computard el importe de las prestacicnes de un aflo, a no ser que se
trate de prestaciones vencidas en cuyo caso se estard a su santo total®,

fArticulo 97.~ "Los jueces de paz del Distrito Federal en Materia civil conocerdn:

1.-De los juicios contencioses que versen sobre 1a propiedad o desds derechos reales scbre inmuebles
as{ como de los negocigs de Jjurisdiccisn contenciosa coaGn o concurrente, cuyo gonta no exteda de
veces el salaric minioo diaric general vigente en el Distrito federal. Se exceptian los inter
1i:tn§ los asuntos cospetencia de Ios jueces de lo faasiliar y los juicios sobre arrendaniento de
neuebles®.

Este decreto entré en vigor el mismo dia de su publicacion, por
lo que las reformas antes comentadas dml dia 9 de diciembre de

19873, salb tuvieron aplicacion un stlo dia.
4.2, DECRETQ DEL 28 DE DICIEMERE DE 1984

El surgimiento de gran cantidad de litigios que s2 plantearon an-
te los Jucgados Civiles en demanda de selucidn, provocaron que se
reformara y adicionara el Coédigo de Frocedimientns Civiles y la
Ley Organica de los Tribunales d=: Justicia del Fuero Comin del
Distrito Fzderal, con la intencidén de conseguir mayor equidad en
esta relacitn juridica, ademas de lograt que 1la imparticién d=

Justicia sea realmente pronta y expedita.

Estas reformas se publicaron en el Diario Oficial de la Federa-
cién el dia 7 de febrero de 1985; la reformas al Cédigo Civil han
sido comentadas en el capitulo segundo de esta tesis, por lo que
procederemos a comentar las reformas al Codigo de Frocedimientos

Civiles.
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Se adiciona al Codigo de Frocedimientos Civiles el Titulo Décima
Se:ito Fis dencminado:"De las controversias en materia de arrenda—

miento da2 fincas wurbanas destinadas a la habitacion.

Articule 957.- °A las :m&uversias que versen sobre arrendasiepto de fincas urbanas destinadas a la gahin:ibn a

ue se refiere el Capitulo Cuarta, del Titulo Sexto del Codigo Civil le serdn aplical

:fposi:iunes de este titulo, excepto el e‘mr.in esnec*al de desahucig al que se le seguiran
apiicands las disposiciones el Capitulo Cuarto, del Titulo Séptimo de este codige

El juez tendrd las ms asplias facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en de-
recho convenga®,

Este articule determina gue este procedimiento se aplicara sola-
mEnte a las controversias de arrendamiento de finces urbanas des-—
tinadas a 12 habitacion, establerciéndose una eucepcibdn en cuanto
al juicin especial de desasbucio, cuyas disposicioncs :qnt\nuavan
en vigor tanto por 21 arrendamients inmobilierio, tanto de casa
habitacidn, como de local comercial, industrial o r*u’lﬁbltﬁ. fdamas
g2 le confiere a los juecez d21 arrendamiento inmobiliario todas
las Tacultades necesarias para lograr 13 mayar agilidad o ol

tramite del juicio, con 21 propésiso doe 1o

grar o una justicia piron-
ta y efizacx. De mste precepto se desprendsz que eiisten dos vias

para . tramitar los juici

que versen scbra arrendamiento y éstas
son: la via de controversia de arrendamiento de finca urbana des-—
tinada a la habitacieon v la wvia ordinaria civil en la cual se-

tramitaran todos los juicios en materia de arrendamiento de inmue

bles, & encepcion de los de inadoes a casa habitacidn.

istas en este articulo el arrendador dete-

ra_exhibii contrato de arrendaniento correspon ente con el escrito inicial de demanda, A -

Articulo 758.- "Para el ejmiicio de cuslesquiera de las accimes‘ﬂre
r e
talta de este requisito no se dard curso A su accib

Este precepto guarda intima relaci16n con el articulo 2448-F del
Codigo Civil, pues en #ste, se determina la obligacién a cargo
del arrandador de otorgar @@ contrato de arrendamiento por es-—

crito. Ademas en el articulo en estudio se dispone una sancién,
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que consiste en no darle curso a la accién que intente el arren--
dador si no acompafia a su demanda el contrato de arrendamiento.
8in embargo aunque no hubiers dispuesto lo anterior las partes de
todas maneras tienen la obligacion de acampaffar a su escrito de
demanda el o los documentos en gue se funda su derechoc y gque, en
el casao en estudio lo constituye el contrato de arrendamiento.
. f
Lo dispuesto por el articulo 958 en cuanto al requisito y san-—
cion, consideramos que se duplica por lo mismo, debido a que los

articulos 96 y 102 altimo parrafo del Codigo en estudio, dicens

Articulo 96.~ 'Tinh;égudegsgé g:onpaﬁarse a toda demanda o contestacidn, el docusento en que la parte interesada

Si no lo tuviese a su disposicidn...*

Articulo 103.- "La onisién de las tanlas no sera aatlvu para de;ar de adaitir los escritos y docusentos que. se
resenten en ar tun| aste Jjuez seffalard, sin ulterior recurso, un terain
gue no ex:ederé de tres dxas para exhlhlr 155 copias, y 51 no se presentasen en dicho plazo, 115
hard el secretario a costa de la parte que las oaitid,

Se exceptuardn de esta disposicion los escritos de desanda nrln:xpal o incidental y los en que

se pidan liguidaciones, que no serdn adeitidos si no se acospaflan de las copias :urrespondlentes
For otro lado, con la intencidon de zizanzar la anhelada econemia
procesal gue permitia obtener, shorro de tiempo, de trsbaio y de
dinero, se implanté la celebracion de uns audiencia previa y de
conciliacién, para gque asi mediante la intervancion del juzpador
las partss contendientes llegaran a un arreglo que pusiera fin al
litigro, sin perjudicar los interese de ellas y sin la necesidad

de agotar tode un procedimiento.

Articulo 959.- *Una ver presentada la demanda con los dacumentos y copias requeridos, se carrerd traslado de -
ellaala par!e demandada citande a las partes para uui concurran en un téraing de tras dias al
luz? du paraa tenga_ verlh:atlvn 1a audiencia conci 1a!urla respectiva, Eaplazandola nara que

05 ias S ﬁulen es a la celebracidn de dicha audiencia conteste la demanda, oponga ex-
éwcloﬂes ¥ haga valér su defensa en los térefnos del Capitulo Prisern, Titulo Sexto de este ar-
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La primera parte de este articulo sefala que después de presenta-
da la demanda se corrers traslado al demandado, citando & las
partes para qus @n un t3rmino de tres dias, acudan al juzgado pa-
ra que e lle2ve & cabm la audiencia previa y de conciliacién. A
este respectp estimamos pertinente comentar gue aln cuanda es en-—
comiable por el legislador, =21 hecho de tener en cusnta que el
procedimiento debe ser 1o n23 4gil y eficaz posible enagerd la
nota, al disponer un termino tan r~educ.xdu coma la san tres dias
daspuds de gue se presentc la demanda, para gque acudan las partes
-a tratar dx conciliar suz difarencias en la sudiencia respectiva
considerames pues que results  imposible Aque ssta suceda en la
prachicavdebidn 2 la carga tan grande que tienen los juzgadores

en materia de arrendamiento.

Una cuestion impertant2 y referente 3 los estatuido por el pre-
cepto citado, 1o es el hecho de que se haya establecido ﬁue la
celebracién de dicha audiencia ge llevara a cabo antes de ser
contestada la demanda lo que implica que adn no se ha fijado 1la
litis por ello, no se encuentran establecidos los puntos contro-
vertidos, entonces gera dificil establecer las bases para preten-—

der alcanztar una conciliacien,

Articulg 960.- *A la audiencia conciliateria las partes deberdn comparecer personaleente o por sediode apoderado
o representante ?al,,qmen deberd_acreditar tal cardcter, asi como facultades expresas para —
trar!sx,gtr. en Ios térainos de ley. Si alguna de ellas fuese persona moral, deberd concurrir su -
adainistrador o guien legalaente la represente.

En la audiencia conciliatoria, el juez a través del conciliador escuchard las pretenciones de —
1as partes y procurard una asigable cosgosicién, Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se -
celebrard el convenio respectivo,-que si reune los requisitos de ley serd aprobado par el juezy
tendrd efectos de sentencia ejecutoriada, dindese con ello, par terminado el juicio™,
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En este presepto se ragula el caracfar con que las paries han da
presentarse en la audiencia, pudiendo hacerlo de manera personal
a mediante apoderado o representante legal, en cuvo caso deke a-
creditarse la ‘persanalidad con la cual se comparece, debiendo
comprender facultades expresas para transar. En esta norma juri-
dica s& da la opcién para el \caso de gque las personas fisicas,
que por cualguier circlustancia no pueden comparecer personalmente
a la audiencid, pueden ser representadas por okra persona, que

debera ser apoderado legal.

En el parrafo segundo de este precepteo, se hace referencia a la
finalidad qu=s se pretende alcanzar en la audiencia conciliatoria

asi como los medios para conseguirla.

El primero consiste en que las partes lleguen a un acuerdo cele-
brande un convenio, en el cual el legizladeor le a dado efectos de
sentencia ejecutoriades, agui palpames le importancia que se le
di6é a dicho pacto, pues s2 eliminé toda pasibilidad d= recurrirle
ante alguna autoridad superior, asi se da la posibilidad de hacer
que en caso de incumplimiento, se logre por medic de coaccion su
ohservancia o la autoridad (en este caso el jucgador), serda quien
ha de vigilar que los convenios rednan los reguisitos enigidos

por la ley.

El articulo %61 consagra une sanci16n eucesiva  parz2 el actor, en
caso de que no se presente a la auvdiencia de conciliacion y que
consiste en que se tendra por desistide ni més ni menos, de su
demanda, En cambio, no hay sancion alguns pare o1 demandado. Aho
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ra bien, si lo que se pretendié lograr al imponer dicha sanciédn,
fué obligar.de alguna Aanera & las partes para que no dejaran de
acu=dir a li audiencis y evitar can 21lo la ineficacia de la
narma gue ordena sw celesbracisn resulta indtil esta dispasicidn
pues se abliga tan so6lo =1 actor con la amenaza de que si no
acude se la tendra, s@n mayor tramite, por desistido de su
damanda. For cotro lado el demandado al na verse presionado de

Ainguna manara a pre-santars<2 a la audiencia, no lo hara.

De manera que serd initil la dispesizion eludida, puas basta con
qgue una de 1ss‘parte5 no asista a la referida audisncia, parta gque
@esta no se puszda efeckuar. Ademas resulta injusto que solamente
uno de los litigantes deba sufrir laz consecuencias da tan grave

sancion

Articulo 941,= *B1 ol actor no conturre a la avdiencia conciliatorta se le tendrs por cesistido de la demnds,

1! denandadu no concuere a la audiencia ccn:‘lxatnrxa. o 60 8lla no se logrd 1a aveniencia

to en autos, y en la missa audiencia el jue: c1 ara al demandado
para que, en el téraino de cinco dias conteste 1a demanda, opcnga excepciones y haga valer sus
‘defensas’ cun'arne a lo dispuesto por el Cipitulo Priserg, Titulo Sexto de este nrdenalxento.

En el sequnde parrafo de este articulo se dispuso que si el de-
mandado no se presenta a dicha audiencia o ne se llegara a un aw
cuerdo entre las partes gue pudiera dar fin a la contienda judi-
cial a través de un convenio, el jue:z citara al demandada para
que en un término de cinco dias rinda contestacidn a la demanda,
oponiendo las epcepciones o defensas que tenga. Esta disposicion
es idéntica a la contenida por el articulo 959, por lo que ;e ob-
serva una falta de cuidado del legistador, pues ni siquiera se
fijé que repitic en diversos articulos una misma cuestién, con el

agravante de que, en el articulo 959, ni siquiera previ6 el caso
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de que'durantekla audiencia pudiera llegar a un convenio que ter-—
minara con el Juicio y éstéﬁlecia que dentrd de los cinco dias
sigﬁxentes a 1; celebracion de la audiencia el demandadno deberia
dar contestacisén a la deman&a, ademas de oponer eiicepciones y de-
fensas, lo cual carece de objeto, st el juicio terminaba durante
la ;uﬁien:ia. En cambio, en el articulo 761 dispuso que solamente
cu;ndu el demaﬁdadu no hubiera acudido a la audiencia conciliatec~
ria o no se ﬁubiera llegado & ningun arreglo entre las partes, se
citara al demandado para gque conteste la demanda, dentro de los
cinco dias. .Esta citacidn,»énnsideramos que esta demas, ya que el
demandado fué 'notifi:ada de la audiencia y debidamente emplazado.
a juicio, para que dentro del térmiqa de cinco di>s poséeriqres a
la audiencia de conciliacién produzea su contestacidén, en este
orden de ideas, esta citacinn ordenadsa, en caso de gque =1 daman-—
dado no hubiera asistido a la audiencia respectiva, se debera ha-
cer personalmante en términos a lo dispuesto por el articulo 114,
fraccién V, que dispone gue: " Sera notificado personalmente en
el domicilio sefalado por los litigantes: V.- el requerimiento de
un acto a la parte gue dzba cumplirleo®”. Con lo cual se evita que

la justicia =ea pronta y expedita.

Ademas en el caso que al contestar la demanda, sa hubiere inter-
pu=sto reconvencidn, deberid correrse traslado a la parte actora
para que en el término de cinco dias produzca su contestacidn a
dicha contrademanda. Con el objeto de proteger al arrendatario se
dispuso en el articulo 962 en su parrafto segunda, que cuando éste
no conteste la demanda o la reconvencion se tendra&n negados los

hechoz, para que el inquilino no sufra las consecuencias que im-

Fagina ~ 114



pone la ley para quiasnes no llc: hacen. Situado con 'ello al arren-—
dataria como parte privilegiada en el procedimianto, tal como a--—
contece en los juicios de orden familiar, concurriendo por lo
tanto a cuenta del actor 5 contrademandante la carga de la prusba
cuando es el arrendador, as: mismo se redujo el término para con-

testar la reccnvencion.

Articulo 962, 'En los casos en que el desandado ogonga reconvencidn se correra traslado con ella al actor a fin
de que conteste en un térainc de cincd dias.

En caso de que el arrendatarm no conteste 1a deaanda o la reconvencién se sntendera en uno y =
otro caso negados los hechos'

El articulo 967 es resumen de los articules ;‘77, 290, 299 y IS4,
en que se da un tratamiento semajente a los testigos y peritos,
asi como también el abreviar términos ¥ evitar dilaciones inten--
cionales de la parte demandadsa mediante la aplicacion de medidas
de apremic cuyos resultados haran pensar al que pretenda emplear-

los.

Asi tenemos que este articulo se sustituys la multa que se dispo-
nia cuando el perito que hubiera aceptado el cargo no comparecia
sin justa causa a la audiencia, por arresto hasta por tres dias,
igualmente para los testigos se redujo el tarmino de arrasto, ya
que para éstos se disponia un arresto de guince dias si no com-
parecian a rendir su testimonio; asi mismo se eliminé la multa

que podia aplicarse como opcién al arresto.

s

Articulo 953.- "Una ve: transcurrides los plaros seffalados en los articulos anteriores se abrira el juicio 3 —
prueba, siendo de diaz dias fatales el penodu para su ofreciatento que arper; rin 2 contar a Ead
parhar;udz que surta sus efectos el auto que tuvo por contestada la desanda o ia reconvencin
su .

Las partes aportardn las ruehas que hayan ofrecido y geterdn presentar a sus tesnws y ‘zerﬂos

De aanifestar bajo ;i eig ir verdad no estar en aptitud de hacerlo, se impon

tuarw del Juzgadu 4 oblg acmn de citar a los meros de hacer saber sy cargo a regun
gos, citdndolos para la audiencia respectiva en e deberan rendir su testimonio o su d ~

men pericial, En dicha citacién se hard apercnhxnlentu de arresto hasta de tres dias de no coapa
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téstigo o e) perito que haya acegtado el cargo, sin causa ushhcada. M oferente se -
f?f&ﬁ%m ur‘ga-ulg p" quvecesyel ssfmo [l nmrgd;arm genenf vigente en el Distrito Fe-

50 de que el seﬂalu ento del domic i t1gos o peritos resulte inexacto,-
sm per;umu de que se denuncie la falsedad resul an e.

caso de gue por segundd ver na concurran los peri
de hahe; sxgn lggahggnte citados, el jue: bajo 58 resuonsabofmad padr:
una u otr

Esta sanmn se aplicard tantnén en caso de coaprcharse que la prueba sa ofrecit con el proposi-
to ce retardar el procedimiento®

tésti in justa caysa, a pesar
H aeclarar 13" desércibn de

El articulo 944 dispone ques una vaz fenecido =1 hermxno.ccncedido
par la ley 8 cada una de las partes, para aue asorten las pruasbas
que tuviaran para damdstrar, y& s&3 Sut accion o bi=n sus excep-
ciones o defensas, e! juer se gncargara de mandar citar a las

partes a la audiencia gue se r=2alt r3 dertro de 10s ocho dias

siguientes en 12 cual se procederi s adaitir 123 pruebaz, a desa-
hogarlas, se presentaran alewztes y ¢2 ser posible se pronunciara
sentencia o bien den*ro de los ccho dias siguientes,

Consideramos que lo estudiads por el prazsobko cltado, adnles de

técnica procesal, pues tal parece que al legislador en su desme--
dido afan de lograr agilidsd en el progedimients, dispuso que en
una sola audiencia, serian admitidas o en su casc, rechazadas las
pruebas ofrecidas, ademas de procedeor a su desahogo y a formular
alegatos e incluso dictar sentencia. Hemos de tener en cuenta en
primer términe, que preparar las pruebas para su desahogo requie-
re tiempo para que, después de estarlo, el juez en la audiencia

las rechace. De manera que resulta indtil su  preparacién, por lo
que logico sera que en el auto gue safiale la fecha para la cele--

bracién de la audiencia, sean admitidas o rechazadas las pruebas.

El legislador pretendi6 asi que el procedimiento se acelerara ha-
ci¢ndole mas répido, ¥y que culminara durante l1a celebracién de

una  sola audiencia, 1o cual dudamos que pueda suceder, pues en
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vista del gran cimulo de juicios pendientes de resolver en los
Juzgados, no es posible que en =21 tiempo que se 12 concede a una
audiencia pueda darse pr‘acti:amenté por terminade un Juicis, n1
aun  cuando s2 cite para sentencia dentro de los acho dias sigui-
entes a la celebracidn de dicha audiencia, pues se2 requiere tiem-—
po para la valorizacitn de tadas y de cada una de las pruebas de
lag partes, para que sea pronunciada con fundamento una resolu-—
cién definitiva.

Articulo 964.- "Dentrd de los ocho dias siguientes al gerindu de ofrecimiento de pruebas saflalado en el Articule
que anteceds, el juez citard a las paries a la audiencia de pruebas y alegatos.

1) E1 Juez sblo adeitird las prugbas que se refieran a los hechos contruvertidos.
11} Las prubas se desahcgaran en la audiencia en el orden que el Juex deteraine, atento a su estads
preparacion.

111) Se oirdn los alegatos de las partes,

V) E1 Juer gronunciarg su senteacia de manera breve y concisa o a ads tardar dentro de los ocha -
dias siguientes a la celebracion de la sudiencia®s

Con el mismo propésito de agilizar el juicio se determiné que
cualquier incidente planteado en juicio no suspenderd el procedi-

miento. Asi lo expresa el articulo 9465 que literalmente dice:

fArticulo 965.~ °Los incidentes no suspenden al procedisiento. sustanciardn con un escrito de cada parte, en
los cusles deberan ofrecerse 1as pruebas. tn el plazo iegrorrogable de ocho dias se celebrard 13
audiencla incidental en la que el juez decidird sobre la adaision de las pruebas, recibirs las
que‘gea? ?wducmkes y escuchard los alegatos. La resclucion deberd pronunciarse en la audiencia
incidental®,

’
Asi mismo, cuando se apele cualquier resolucion el Juez a no ser
que se trate de la definitiva que es la sentencia, la admitira en
el efecto devolutivo, esto quiere decir que la fanica resolucién
apelable que tendra efecto suspensivo es la que pur;e fin al proce

dimiento.

Articulo 968, "La sentfncia definitiva pronunciada en autos serd apelable en asbos efectos, las demds resolu-
ciones la serdn solamente en el efecto devalutivo®,
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Con esta disposicién se favorece necesariamente el arrendatario,
como acontecia antes de las reformas, ya que la suspensién en la
ejecucién de la sentencia le dara la permanencia en el inmueble

arrendado, independientemente del resultado del juicio.

Las reglas que determinaran la forma en gue deba hacerse la ape-
lacién, son las generales contenidas en el Codigo de Procedimien-—
tos Civiles y que son las mismas para todos los juicios regulados

en dicho ardenamiento.

Articulo 967.~ *La spelacién eb A xntergnnerse en la forsa y térainos prev:stcs per el Titulo Décimo Segundo
del Cédigo de Procedisiento Civiles',

En el articulo 948 se ordena la aplicaci6én supletoria de las re-—
glas generales del Cé6digo de Frocedimientos Civiles, siempre y

cuando no contrarien las disposiciones de este Titulo.

Articulo 958.-"En todo lo no previsto regern las reglas generales de este Cédxgu de Procedinientos Civiles,
en cuanto no se cpongan a 1as disposiciones del presente Titulo®

También se reformé el articulo segundo del Titulo Especial de la
Justicia de Paz del citado Cédigo de Frocedimientos Civiles en su

altimo parrafo, para quedar:

Articulo 2,-*

cuando e trate de tupstiones de arrendamiento i il1ario_saran cnapet!ntes'las Jjueces
del arrendamiento inacbiliaria en les térainos illiﬂus por la ley”,
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Con el propésito de combatir el problema de la vivienda en la
civdad de México, por este decreto se reformeron diversas dispo-
siciones de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del
Estado, y de la Ley Federal de Vivienda, cuyo objeto es fomentar
la construccion de vivienda de inter#s social o el otorgamiento

de créditos hipotecarios.

4.7. DECRETO DEL 2% DE DICIEMERE DE 1°84.

Mo obstante. gue el juicio de controversia de arrendamiento de fin
ca urbana destinada a la habitacién, no tenia ni dos aflos de vi-
gencia fue modificadg-pcr este descreto, que se publice el dia 14
de eneroc de 1987, entrando en vigor a los noventa dias de su pu-
blicacion, lo cual nos indica que este juicio se cred en foarma -
precipitada, como una posible solucidn al problema de la vivienda

en la ciudad d= México.

Consideramos oportunas y atinadas las reformas al Tituls Décimo-
Sexto Fis del Csdigo de Frocedimientos Civiles, debido a que con
éstas el procedimiento en el juicio de controversia de arrenda-
miento de finca urbama destinada a la habitacion, puede reali-

zarse en forma mas dgil y eficasz, por las siguientes ractones:

Ignoramos que motivos tuvo el legislador para cambiar 21 texto -
dal articulo 998, pue=z el contrato de arrendamiento da un bien -
inmueble destinado a la habitac:ion, es un acto juridico formal de
manera que el pacto debera celebrarse por escrito por las razanes

que en paginas anteriores hemod exprasado, manima que se trata de
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disposiciones de orden pablico 2 interés social, las que ordenan

que el centrato conste por escrito.

Articulo 958,- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este titulo el arrendador deberd -
f;gihér con sy ﬂie'tlar_ma el contrato de arrendamiento correspondiente, en su caso de haberse ce-
raco por escrito”.

En caso de no haberse celebrado por escrita el arrendador esta --
obligado a justificar su existencia por medio de informacion tes-
timonial, prueba documental o cualquier otra bastante como medio

preparatoria del juicio.

Como ya lo habiamos indicado con anterioridad, no era . acuado -~
que la celebracién se seflalara antes de que hubiere dado contes-—
tacién a la demanda y en su caso a la reconvencion, pues eso im-—
plica que, se verifi;ara la audiencia previa y de conciliacion,
sin que se hayara establecida la litis, ya que si se celebra con
posterioridad a que las partes hubisren establecido la litis, se
podrd hacer en base a ésta, el plantzmiento de posibles alterna-

tivas de soluci6én amistosas, en la audiencia conciliatoria.

Articulo 959.~ *Una vez admitida 13 desanda con los documentas y fopias requeridas, se correrd traslado de ella
a,g.;'uarte desandada, y se le erplazard para qua la conteste dentro del téraino de cinco
1 }

El articulo %60 reformado, seffala la secuela gue debe seguirse

una vez que se emplace a la parte demandada.

Articylo 960.~ *E] demandadp foraulard la contestacisn en los térsinos prevenidos por el articulo 260 de este
6digo. Si opusiere excepciones de conexidad, latispendencia o cosa juzgada, se dard vista con =
ellas al actor para que ofrezca las pruebas que concidere oportuna.

€n los casos en que el demandado oponga reconvencifn, se correrd traslado con ella al actor a -
fin de que conteste en un término de cinco dias.

En caso de que el arrendader no conteste 1a desanda o 1a reconvencién , se entenderdn en uno y
otro caso negades los hechos'.
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En el precepto 961 ya reformado, se determina el momento procesal
en el cual deberai realizarse la audiencia conciliatoria, y que -
cuando se encuentra ya contestada la demanda o reconvencidn en su
casa, entonces se seffalara la fecha de su celebrascién, suprimién-
dose la sanciftn impuesta al arrendadot si no concurre, cambiando-
la por multa, con la modalidad de que si el arrendatario dejare -~

de asistir sin causa justificada, también se le sancionara.

Articulo P4~ 'Un; V!l contestada la demanda y, en su caso la reconventitn el juer seflalars de ineediato fecha
3 para [a celebracién de Una audiencia previa y de conciliacién dentro de los cinco dias -

smmmem
5f una ge las eartes ne_ concurre sin £ausa gustf(xcada. el fug' la sanciondrd cen una sulta has-
ta par los montas establecidas en la fracc del articulo 52 de este codiga. si dejaren de -
concurcir asbas partes sin 1ustx¢xcaz:6n el ju:gador procederd a examinar las cuestiones relati~
vas 4 la depuracibn del juicia
Gi asistieren las dos partes, el juez exasinara las cuestiones relativas a Ja legitisacidn pro-
cesal y luego se procedera a procurar la conciliacién que estdra & cargo del contiliadar ads-
crito 3l juzgada.
3] :nncxlxadnr escuchars las Ereiencinnes de lag par!es ¥ erpnndra al!erﬁat:vss de solucidn P
gmg 0 urccuraudu una aaigabl omosmen st % cuardo entre las partes, se ce
rara e} convenio r espectlvo. que si reune los requxs tos de ley serd aprubadu par el juez y -
tendrd fuerza ﬂe €osa juzgada, dandose cun eila por terulnasdu el Juicio*.

Estaos tres articulos guardan estreche relacion entre si, pues co-
mo ya dijimos, en ellas se encuentra la secuencia que se sigue a
partir de que una demanda es presentada en el juzgado. Asi mismo
podemos observar como es dque fueron refarmadas integramente estos
preceptos, pues se cambio todo su texto y con ello 1a secuela del
procedimiento, en el juicio de controversia de arrendamiento de

finca urbana destinada a la habitacidn.

Coma 1o comentamas con anteriaridad, en la practica Jjuridica se
prasents l1a situacion de gue, al no haber sancién alguna para gue
el demandado asistiera a la audiencia previa y de conciliacitn,

este no se preocupd la mayoria de las veces por acudir, circuns—
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tancia que pusc en peligro la eficacia € importancia que guiso -
darle a dicha gudlencla. Da manera que se modificé el texto le-
gal, para persuadir al demandado de asistir a la audiencia, me~
diante una sancién econédmica en caso de no presentarse a ella,

desapareciendo la injusta sancién gue se aplicaba al arrendador

en caso de no acudir a la audiencia de conciliacién.

En este orden de ideas el 12 de enero de 1988, se dispuso que no
tendria lugar la celebracién de la audiencia de conciliacién, -
cuando se hubiere ‘tramitado el »prnéedimientn conciliatorio ante
la Pro:uradur;a Federal del Consumidor, ' insertandose dicha dis-
posicién en el dltimo parrafo del arti:u{o 9?61 que textualmente -
dice: " La audiencia a que se refiere la presente disposicién, no
tendra lugar cuando se hubiere tramitado el procedimiento conci-

liatorio ante la Frocuraduria del Consumidor",

Pensamos gque en este caso, el legislador creyé gque si las partas
ya habian asistido ante la Frocuraduria Federal del Consumidor a
intentar conciliar sus intereses, y ain asi no lo hubieran podido

hacer, mucho menas lo hardn al acudir ante la autoridad judicial.

Hemos visto cual fué, el objeto y la forma en que se desarrolla
la audiencia de caonciliacién en la reforma de 19é5, audiencia que
constituy6é, una inovacién en el procedimiento civil. Fero con las
reformas efectuadas en 1987, la audiencia no sdlo tuvo por objeto
lograr la aveniencia de las patrtes, sino gue para conseguir mayor
celeridad en el procedimiento, en caso de que &n la audiencia no

liegaren las partes a ningdn arreglo, se pﬁnseguiré eramindndose
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dentro de la misma audiencia, las excepciones de conexidad, li-

tispendencia y cosa jucgada, depurando el procedimiento.

Articulo 962.- * €n caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez continuard con el desnrrulln de la audien—
:la. y con las mds asplias facultades de direccitn procesal, examinard, en sti las excep-
ciones de conexidad, litispendencia y cosa Juzgada, con el afan de depurar @ prn:edlulento

L alu:lin ue dicte el juez en 1a audiencia previa y de conciliacién, serd apelable en sl
1e'cﬁ deva ut‘ivu'.

Consideramos que en el dltimo parrafo de esta disposicien legal -
en estudio y que antecedes esta dz mas, va que lo mismo se dispone

por el articulo 9&6 del Codign de Frocedimientos Civiles.

ODtra de las modificaciones gque se hicieron al procedimiento fué
que el periodo de ofrecimiento de prusbas s2 abre a partir de que
se haya concluido la audiencia referida y no como se disponia an-—
teriormente, purRs se abria despues de que s2 enconfraba contesta-—

da la demands o la reconvenciotn en su caso.

fArticula 963, 'Cuncluida la audiencia previa y de conciliacién, el juez sandard recibir el pleito a prueba, por
témtnu e dl 2 dias fatales para su ofrecimiento, que gapezarin a :ontarse desde el
sxguien e al de a notificacién del auto que manda abrir el juicio a prueba.

Para el afreclnientu, adaisién, preparacien y desahogo de prusbas se seguirdn las reglas psta—
blecidas para el juicio crdinaric civil

Este precepto nos temitia a las reglas seffaladas para la admision
preparacién y desahogo de prusbas, a diferencia de lo dispuesto -
con anterioridad en daonde se regulaba en este Titulo Décimo Se:nto

Bis, las pruebas periciales y testimoniales.
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Las reformas a las articulos 964 y 945, cbedecieron mas a su ta-—--

daccibn gque a su contenido juridico.

Articulo 964.~ "Dentro de los ocho dias siauientgs a la conclusitn del pericdo de ofrecimiento de pruebas, el -
juez citard a 1a partes a 1a audiencia de pruebas, alegatos y sentencia,

T IVim shiciinsnmnisinaniisanisnmiiesiicissniisssisasscasiiinisasintsnissiasntessrasanansese”

Articulo 985.- *Los no 4n el procediai se substanciardn en los térainos del articulo -
B8 de esta cédigo, pero la resolucién deherd pronunciarse en la audiencia incidental.®

4.4, REFORMAS A LA LEY- ORGANICA DE LOS TRIEBUNALES DE JUSTICIA DEL

FUERO COMUN DEL LISTRITO FEDERAL

Para la substanciacidn de las controversias judiciales sobre —-
arrendamiento de bienes inmuebles, el articulo sagundo transito—
rio del Titulo Segundo del decreto de fecha 29 de diciembre de
1984, publi~ado en el Diarioc Oficial de la Faderacion, el dia 7
de febrero de 1983, previé la creacion de las jusgades de arren—
damiento inmobiliario, que se especialicen =n dicha materia y a
los que, los juzgados civiles deberi&n tomar para su continuacion
los expedientes de los juicios que versen sobre contrnversiasbde
arrendamiento de inmuebles en que aun no se hubisren desahagado
las prusbas ofrecidas, refaormandose porr este decreto los articu-—
los 2, 16, 43, 49, S y 97, y se adicionaron, los articulos 60-A,
&0-B, b40-C, &1-D, &0O-E y 60-F, a fin de haéer patente su crearion
y seffalarles su competencia, ademas de estructurar la parte orga-
nica de los Juzgados del Arrendamientn Inmabilisrio, en la que se

introdujo una figura nueva los conciliadores, que necesitan reu-
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nir los mismos requisitos que los secretarics de acuerdos de los

juzgados civiles y cuya denominacion indica sus funciones.

La greacién de lms Jutgados del Arrendamiento Inmobiliario, 1a
realiz6 el Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, en
acuerdo plenario de fecha 20 de febrero de 19689, publicado en a1
Boletin Judicial de lcs dias 21, 22 y 25 del mismo mes y aflo, al
transformar 15 de los Juzgados Civiles en los de Arrendamiente -
Inmobiliario, de tal manera que los jurgados civiles 1, 4, 8, 10,

11, 12, 18, 20, 23, 226, 28, 29, T4, 36 , 5?7 convittieron en -

1, 2, 3, 4, 5, &, 7, 8, 7, 10, 11, 12, 14, 15, v los restan-—
tas Juzgados Civiles o sea, 2, 3, 5, &, 7, 9, 13, 14, 1S, 16, .17,

19, 21, 22, 24, 25, 27, IO, IS5, I8, I9, 40, 41, 42 y 43 -

quedaron cemo 1, 2, I, 4, 5, &, 7, 8, 9, 14, 11, 12,

14, 15,-
16, 17, 8, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 28, 27 y 28, respetiva--—

mente.

Far ;:ue.Jo plenario del Tribupal Superior de Justicia, como com—
plemento de lo anterior y haciendo en su punto octave, enfatica
aclaracicn de que procedid en la forma mas equitativa posible, -
hizeo la redisteibucion de los evpedientes de los jqicics civiles
que se substanciaban en los Juzngados que se convirtieron enAdel—
Arrendamiento Inmobiliario, entre los asuntos de arrendamiento de
inmuebles entre los Juzgados priﬁeramente mencionados quedando 1a

remisidn de los asuntos seqin su competencia como sigues

Juzgados Civiles Juzgado de Juzgado Civil al que
remite expedientes arrendamiento remite los Juicios
de arrendamiento a : civiles sl Juzgado

de arrendamiento.
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18a y 230 lo 2a
30 y 130 20 140

40 y 1&0 Io 110

bo y 7o 40 180

120 So 23a

170 y 2o &0 120
140 y 250 70 8o
So y 200 8o 170

%0 S0 140

120 y 1%0 10a &o
loy 1llo 1o 170

8o 12a 240

220 y 240 130 250
100,260,270 y 280 14a 70
150 1So 40

Articula 2,- "La facultad a que se refiere el articulo anterior se ejerce:
| P
1.~ Par los jueces del arrendasiento inmobiliario,
154 T AL

Este precepto a su vex fue reformado por decrete del 24 de di--
ciembre de 1984, publicado en el Diario Oficial de la Federacion,
el dia 12 de enero de 1987, para quedar en la fraccion cuarta,
por los jueces de arrendamientoc inmobiliaric.

Articula 4.~ *jos d‘uscz_s de_la Civil, de lo Faailiar, del Arrendasieata Inschiliarip, Pmalg y los de Paz
g?}muts_mto Federal serdn noebrades per ) Tribunal Superior de Justicia en Acurdo doi
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Articulo 45.- ®Las salas civiles, en los asuntos de los juzgados de su adscripcién conocerint

I a ITI.- ....

= De lps casos de responsabilidad civil y de los recyrsos de apelacién contra las resoluciones
dictadas por los fueces del arrendamienta ifmobiliaric,*

Articulo 49.,-"Son jueces de Primera Instancia....
lalv-..
= Los jueces del Arrendasiento Inmobiliario,
VIT a - onae

Articulo 33.~"Los jueces de lo civil conocerdn:
LaVile-..

JX.- Se exteptta de su competencia todos los asuntos o controversias relatives al arrendamfento de
fnauebles carresponde a los jueces del arrendasiento ineobiliario.®

Articulo 97.-"Les jueces de paz del Distrito Federal, en materia civil conoceran:
I.- ...y de los reservados a los juicios del arrendamiento Insobiliario.
- o

Rrh:ulu &0-A, = 'En el Dlstra!u Federal habrd el n ge JI.IZ ados de arrendanentu insabiliario que el Tribunal
eno considere necesario para que Ia adminis! ra:idn de justicia sea expedita.

Articulo £0-B.="Los jueces del arrendamjento 1naob|narm contardn con el personal a que ca refiere el artitulo
&1 de la presente ley, Ademds, conk3rdn con el nasero de conciliadores que el pleno del Tribunal
Superior considere necesario para el eficaz desespefio de sus funciones

Articulo 60 C.-*Para que el juez de Arrendamientg Inacbiliario se Exlgen los aisecs requisitos que el articulo
52 requiere para los jueces de lo civil, y serdn nombrados en la aisaa asnera que estos.”

Articulo w—D.-'Los jueces del arrendasiento inachiliario conocerdn de todas las controversias que se suciten en
ateria de arrendaaiento de ineuebles destfnadas a habitacién, comercio, industria o cualquier -
otro uso, giro o desting peraitido por fa

Articulo 40-E.~"Los secretarics de acuprdos de los jusgados del arrendamiento inmobiliario deberdn reunir los -
aiseos requisitos que la ley seflala a Tos secretearios de los juzgados ches, seran noobrados
de la sisaa sanera'y tendrin en lo conducente, iguales atribucicnes que éstos®.

Estas cuatro disposiciones legales son producto de la légiga ju-
ridica, en virtud de gue si son juzgados de primera instancia de-
ben tener la misma estructura y facultades, por consiguiente los
profesionistas que pretendan desempefiar un cargo dentro de estaos,
deberan reunir los mismos requisitos gue se requeria para una pla
za similar dentro de la estructura del tribunal.

fArticulo £0-F.- 'Los cun: lladnrels 4 Ins JLI 9ados del arrendamiento inachiliarin deberdn reunir los mismos -
tos fala’a los setretarios de los juzgadas de lo civil y serdn noshradoes de
msaa nanera quE sta_
Son atribucién de los conctliadores:

1.- Estar presentes en la audiencia de conciliacidn, escucharlas presentaciones de las partes y
procurar su aveniencia,
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11~ Dar cuenta de insediato al Titular del {u'gadu de sy aprobacitn, en caso de que proceda y -~
diariamente informar al juez los resultados logrados en las audiencias de conciliacisn que e’ le
encoaiendan,
I11.- Las dends que los jueces y esta ley les enccaiendan®
For decreto del 24 de diciembre de 19846, publicado en el Diario-
Oficial de la Federacién, el dia 12 de enero de 1987 se ampliaran

las atribuciones de los conciliadores adicicnandose las fraccio-

nes IIl y IV, quedando como siguen:

111.- *Autorizar las diligencias en que intervengan.®
V.- "Sustituir al secretario de acuerdes en sus faltas tesporales.®

V.- "Las deads que los jueces y esta ley tes encomienda”,

-De esta dltima reforma, los conciliadores en varios juzgados del
arrendamiento inmobiliario, hacen las veces de una segunda secre-—
taria, auxiliando al secretario de acuerdos, en la celebracién de
audiencias de desahogo, de pruebas, acordar promocicnes, etc., en
otros se facultan para realizar potificaciones, etc., de 1o que
se desprende que los conciliadores se han convertido en verdade-—

ros auxiliares del juenr en los jucgados de arrendamiento.

Estas reformas y adiciones hacen patente la creacién de los juxz-—
gados de arrendamiento inmobiliario, marcando su competencia y su

estructura.

€l Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal por acuerdo
del Pleno tomado el dia & de abfil de 1987, publicado en el Bole-
tin Judicial los dias 8, 10, y 12 de abril de 1987, se acordt gue
los " 15 juzgados de arrendamiento inmobiliario se dividirian en
dos para totalizar 30, quedando las primeras secretarias con el

nimero original del juzgado o sea del lo al 150, y las segundas
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secretarf{as se numeraran del 16o, al 3I0Do, por orden de los juzga-
dos actuales, o sea que la segunda secretaria del actual juzgado

lro, serd el juzgado léo, y asi sucesivamente".

Hasta la fecha los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario al -—
igual que todos los Jucgados de primera instancia del Tribunal -
Superior de Justicia del Distrito Federal, venian trabajando con
dos secretarias, pero a partir de la creacifn de los ju:gad;s del
Arrendamients Inmobiliario, todos los jusgados sélo tienen un se—
cretaric de acuerdos y como se est& presentando la situacion en
la mayoria de los jusgados, el conciliadeor va a llegar a ser el ~
segundo Secretario de Acuerdos, tan esperado por todos los liti-

gantes, a efecto de acelerar los procedimientos.

Asi mismo, por el decreto del 24 de diciembre de 198;, publicado
en 21 Diario Oficial de la Federacién, el dia 12 de enero de 1987
se reforma el articulo 216 de la Ley Qrganica de los Tribunales
de Justicia del Fuersc Coman del Distriteo Federal, creéndp la Ofi-
cina Central de Consignaciones, cuya funcién es la de recibir las
diligencias preliminares de consignacién, que se promuevan ante

este tribunal.

Por 1o que por acuerdo del FPleno tomado =1 dia & de abril de 1987
publicade en el Boletin Judicial los dias 8, 10, 12 de abril del
mismo aflo, se acordé que esta oficina recibiria certificados de
dep6sito de las 7:00 a las 19:00 horas, de lunes a viernes y la =~
entrega de certificados serd de las 9:00 a las 14:00 horas tam—

bién de lunes a viernes.
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ta creacidn de esta oficina vino a descargar de trabajo a los -
Juzgados, sobre todo a los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia-
rio, ya gue gran parte del trabajo que tenian éstos eran diligen-—

cias de consignacién de rentas.

Otra reforma que se hizo con el proposito de acabar con la co-—
rrupcion existente en los Juzgados, fue la creacién de la Oficina
Central de Notificadores y Ejecutares en la cual se concentraron
todos los Secretarios Actuarios que estaban adscritos a los Juz-—

gados.

A esta oficina deberan remitir, todos los Juzgados de lo Civil,
de lo Familiar, de lo Concursal y del Arrendamientoc Inmobiliario

todas las diligencias que debian ser practicadas por gl Secreta—-
rio Actuario, como son; emplacamientos, embargos, lanzamientos,
notificaciones, etc., esta oficina tiene distribuidos a los ejé—-

cutores y notificadores por zonas.

Las actuaciones al dia siguiente de ser recibidas en esta oficina
son . turnadas al Ejecutor que corresponda de acuerdo a la zona y
al turno, quien deberd& practicarla en un plaso no mayor de tres

dias.

El inconveniente de esta oficina es el tiempo que se pierde, ya
que puede transcutrrir un periodo de dos semanas para realizar una
notificacién, desde gque se encarga la cédula en el juzgado y has-

ta que es devuelta al juzgado de origen.
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Pero consideramos que si el propdsito de esta reforma fue el com-~
batir la corrupcién fue acertado, ya que la mayoria de los empla-
zamientos o notificaciones se trealican sin que el litigante tenga
que ir a ver al eajecutor, ademi&s de que en las diligencias de -
lanzamientos y embargos el demandado no sabra que funcionario -

tiene el expediente para su ejecucion.

Esta reforma a los articulos 219, 220 y 221, se realizé por el -
citado decreto del 24 de diciembre de 1987, que entré en vigor al
dia siguiente, por lo que por acuerdo del pleno del dia & del -
mismo mes y aﬁb, publicado en el Boletin Judicial, los dias 8, 10
12 del mismo mes y aflo, se cnn:entra;pn a todos los Secretarios -
Actuarios adscritos a los Juzgados de primera instancia a la Ofi-

cina Central de Notificadores y Ejecutores.

Asi misma, por acuerdo plenario de fecha 24 de abril de 1989 se-
acordé que nueve Juzgados de lo Civil y uno de lo Concursal cam-
biaran de jurisdiccién par materia, con el fin de incrementar los
Z0 Jurgados del Arrendamiento Inmobiliario, para totalizar el nG-
mero de cuarenta; por lo que los Juzgados Civiles 2o, 32a, 350,
340y, 130, 390, 410, 2%0 y 470, se transformaron en 3lo, 320, 33a,
340, 350, 360, 370, 390 y 400, del Arrendamiento Inmobiliarig --
respectivamente, y el Juzgado 20 Concursal, pasé a ser el Juzgado
380 del Arrendamiento Inmobiliario, por 19 que se ordené ademas
que a partir del 2 de Mayo del afic en curso, la Oficialia de Papr-~
tes Comidn del Tribupal Superior de Justicia del Fuero Caman del

Distrito Federal, deberia turnar exclusivamente a los Juzgados —
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del Arrendamiento Inmobiliario de nueva creacién todos los asun-—

tos nuevas, hasta igualar la carga de trabajo.

En la actualidad en el Distrito Federal existen 3I5 Juczgados de lo
Civil, 40 de lo Familiar, 2 de lo Concursal y 40 del Arrendamien-
to Inmobiliario, lo cual nos da un panorama de la problematica ——
tan grande que es en esta ciudad el arrendamiento de inmuerbles y

sobre todo de aquellos gque son destinados para casa habitacién.
4.5, PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSWMIDOR

La Ley Federal Qe Frroteccién al Consumidor, entr6 en vigor el dia
% de febrero de 1974. En sus disposiciones se transluce un espi-
ritu proteccionista de los derechos de un grupc integradd por los
consumidores, considerados como.la parte debil de la relacién
caontractual, con los comerciantes y prestadores de servicios, pu-
es frecuentemente son presa de arbitrariedades, abusos y engafios
por parte de éstos. En esta ley gque es de orden pablico e interés
social se impuso la obligacidnm a los comerciantes, industriales,
prestadores de servicios, emp}esas de participécidn estatal, ar-
ganismos decentralizados y organismos del estado que desarrcllen
actividades de produccién, distribucién de bienes o prestacién de
servicios a consumidores; de observar y cumplir con su articula~
do, contenienda una serie de restricciones, a la autonomia de la

voluntad, la libertad de contratar, mediante normas juridicas.

Otro beneficio que trajo consigo esta ley, fue el de haber puesto

al alcance de los consumidores la posibilidad de acudir ante 1la
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autoridad en la bdsqueda de asesoria gratuita para regular su
conflicto, por medic de la conciliacidn, la amigable composicion
o el arbitrajes todos ellos instrumentos de solucién a las con-
troversias entre camerciantes, proveedores, prestadores de servi-
cios y consumidores, que se lleva a cabo en forma gratuita por la

Procuraduria Federal del Consumidor.

Por decreto del 8 de octubre de 1984 publicado en el Diario Ofi-
cial del 7 de febrero de 1985, se amplio su proteccitén a taodos
los arrendatarios de fincas urbanas destinadas a la habitacuén en
el Distrito Feﬁeral; siendo en este caso de aplicacion local esta

ley federal.

Una de las ventajas que trajo consigo la incorporacitn a esta
ley, de que fueran objeto los arrendaterios, es que tomando en
cuenta que es su gran mayori{a son personas de escCasos recursos e-
condmicos a quienes puede resultar gravoso llevar a cabo un pro-
cedihientn judicial, en vista de los gastos y tiempo que implica
es que ahora cuenta con el auxilio de un érgano administrativeo
que les da asesoria gratuita y quevse encarga también de vigilar,
tutelar y'representa sus intereses. Ademds mediante los procedi-
mientné que se establecen en la ley Federal de Froteccion al can-
sumidor, los arrendatarios pueden lograr la satisfaccién de sus
intereses, otorgandoc apoyo a las autoridades judiciales competen—
tes, quienes de esta forma y en caso de que el conflicto se arre-

gle en Bsta instangia, tendra menor ndmero de trabajo.
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Estas. reformas mediante las cuales se amplia la proteccién de la
Ley federal de Proteccién a los inquilinos del Distrito Federal,
ha suscitado encontiadas opiniones, pues hay autores gue conside-
ran inadecuada la competencia de esta ley para tratar asuntos de
cardcter civil y no mercantil. Entre ellos se encuentra Hector
Molina Gonzalez quien expresa lo siguiente: "Ahora que da inge-
rencia en problemas de arrendamiento a la FProcuraduria Federal
del Consumidor, se desvirttGa la naturaleza juridica del arrenda-
miento que es un contrato exclusivamente civil por 1o que de nin-—
guna manera arrendador y arrendatario se pueden equiparar a pro-

veedar y consumidor.

.(=S§
En contraposicién a la opinién de Héctor Molina Gonzalez, hay
quien considera, trascendente la reforma a la ley Federal de Fro-
teccién al Consumidor, en la que se estatuys la proteccién a los
intereses y derechos del inquilino, entre estos autores se haya
Alicia E. Férex Duarte y N., quien seffala lo siguiente: "Resulta
oportuno seflalar otro articulo, el sexto del decreto que mencio—-
namos, pues las disposiciones que reforman la Ley Federal de
Proteccién al consumidor, son complementarias, en forma directi-
sima de la politica tutelar gque perfils el iegiBlador en el ar-
denamiento civil tanto sustantivo como adietivo." (=e» Este autor
habla de un principio de composicién de las controversias sobre
el arrendamiento de bienes inmuebles, pues seguﬁ el, dicho prin-—
cipio se consolida por las normas sustantivas civiles que se —
reformaron por el decreto del 7 de febrero de 1985, asi -~
(33 Inmuituto de Investipaciormnes Jurfi{dicams: REFORMNAR PRROCEGALES
ESTUDIOS AN MEMORIA DE NICKTO ALCALA ZTAMORA VY CABTILLOy HEat—

torial U.N.A.M., Mexico 1P87. rag. O35
(Ba) Idem- rag. 130
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caomo por las relativas de la Ley Federal de Proteccién al consu-
midor, se refiere ademas a todas estas reformas como un derecho
procesal cuya tendencia es encontrar una auténtica justicia soci-
al, de otorgar atencién primordial al bienestar comin. Y conside-
rar que entre arrendador y arrendatario hay actualmente una desi-
guafdad. de tal manera que para hacerle frente se crea un sistema
politico y Jjuridico protector de los grupos débiles, en donde se
r‘esta fuerza a los princi;‘)ius de autonomia de la voluntad y de 1la
libertad contractual, para dar lugar a principios de proteccion y
compensacion que a la larga resultan perjudiciales para la clase

a, la que son dirigidos.

En este orden de ideas por acuerdo del Frocurador Federal del
Consumidar del 9 de septiembre de 1985, publicado, en el Diario
Oficial al dia siguiente se crea la Direccion General de Arrenda-
miento Inmobiliario y la Direccion de Resoluciones Administrati-
vas.

As{ mismo, por de;reta del 24 de diciembre de 1987, publicado en
el Diario Oficial, el dia 12 de enerc de 1988, se formularon di-
versas disposiciones tanto de la 1ey Federal de Proteccién al

Consumidor como del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Se reformé el inciso E de la fraccién VIII del articulo 59 de la
Ley Federal de Proteccién al Consumidor para quedar como sigue: -
"Los reconocimientos de los consumidores y proveedores de oﬁliga—
ciones a su cargo, y los ofrecimientos para :umplir{as. que cons-

ten por escrito y sean aceptados por su contra parte, formulados
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ante la procuraduria Federal del Consumidor obligan de pleno de-
recho. Los re;cnocimientas y los laudos que dicte la mencionada
Procuraduria, traen aparejada ejecucién, la que podrd promoverse
anté los tribunales competentes en forma inmediata en la via de

apremio o en el juicio ejecutivo a eleccién del interesado."

En este orden de ideas se reformaron los articulos 444, 500 y S04
del Cédigo de Frocedimientos Civiles, dandoles la misma eficacia
¥ autoridad que la cosa juzgada, y se equiparan en todo, para los
efectos de su ejecucién a la sentencia-ejecutoriada, los conveni-
os celebrados bante la Procuraduria Federal del! Consumidor, y a
los laudos queAemita esta autoridad, pudiendo llevarse a cabo la
ejecucion, tanto en la via ejecutiva como en la via de apremio, a

juicio del interesado.
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CAPITULO QUINTO
EL JUICID DE CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO DE FINCA URBANA
DESTINADA A LA HABITACIO :



«1. LA DEMANDA

Como ya lo seffalamos en este trabajo, ante los Juczgados del -
Arrendamiento Inmobiliario, deben tramitarse todas las controver-
sias que se susciten en materia de arrendamientoc de inmuebles -
dest}nados a la habitacién, comercio, industria o cualquier otro
uso, giro o destino permitido por la Ley, existiendo al efecto
tres vias, la via especial de desahucio, la'via ordinaria civil y
la via de controversia de arrendamiento de finca urbana destinada
a la.habitacidn.
De acuerdo con lo que establece el articulo 957, taoda controver-
sia que verse sobre arrendamignto de inmuebles, destinados a la
habitacién a que se refiere el Capitulo Cuarto Titulo Sexto del
Cédigo Civil, se debera tramitar en la via de controversia de
Arrendamiento de finca urbana destinada a la habitacidén; el jui-
cio especial de desahucio tienevpcv objeto la desocupacidn ;el
inmueble por parte del arrendatario, fundade en la falta de pago
‘de dos ¢ mas mensualidades de renta, y en la via ordinaria civil
se tramitaran por exclusién todas las demas controversias gque en

materia de arrendamiento se susciten.

No todos los Juzgadas del Arrendamiento Inmobiliario siguen este
criterio, ya gue para algunos la via de controversia de arrenda-
miento de finca urbana destinada a la habitacién no existe, y por
consiguiente en estos juzgados toda controversia de arrendamiento
de casa habitacion gque se suscite se debe tramitar en la via or-—

dinaria civil, criterio que se pusde apreciar en los juicios de
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terminacién de contrato de arrendamiento de casa habitaci6n tra-
mitados ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliaric y regis-
trados bajo el namero de expediente, que a continuacién indica-
mos: Se:to, expediente 1872/89; Noveno, expediente 1442/8%9; Déci-
mo Octavo, expediente 1428/89; Vigésimo Primero, eipediente -~
1444/89 y Vigésimo Séptimo, expediente 1426/89, contradiciéndose
estos Juzgados, al seflalar en sus resoluciones: "visto el estado
de los autos del juicio ordinarioc civil”, debido a que las mismos
juicios se han tramitado conforme al procedimiento seffalado en el
Titulo Décimo Sexto Ris, es decir, de acuerdo a los términos y
modalidades del juicio de controversia de arrendamiento de finca
urbana destinada a la habitacion y no de acuerdo a lo s&fMalado

para el juicio ordinarie civil.

La demanda se ha definido como el acto juridico mediante el cual
se inicia el ejercicio de la accién, la cual debe reunir los re-
quisitos seffalados en el articulo 255, es decir, debera sefialar
el Eribunal ante el cual se promueve, el nombre del actor y la
casa que sefflale para oir notificaciones; el nombré del demandado
y su domicilio; el objeto u objetos que se reclamen, con sus ac-—
cesorios; los hechos en que el actor funde su peticién, numeran-~
dolos y narrdndolos sucintamente con claridad y precisién, de tal
manera que el demandado pueda preparar su contestacién y defensa,
los fundamentos de derecho, ademas cuando el ac}or sea el arren-
datario debera acompaffar a su demaﬁda el contrato de arrendamien-
to 6 en su defecto los medios por los que el actor pruebe que el

demandade ocupa el inmueble en calidad de arrendatario, como pue-
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de ser, informacién testimonial, prueba documental o cualguier

otra bastante como medio preparatoric del juicio.

Una ve:z presentada la demanda el juez debe examinar si es proce-
dente conforme a derecho, si no lo es por ser obscura e irregular
el juez debe prevenir al actor para que la aclare, corrija o com—
plete. Una ve: gque se hubiere realizado esto, se deberid admitir
la demanda y con los documentos y copias regueridas se :;rreré
traslado de ella a la parte demandada y se emplazard para que la
conteste dentro del término de cinco dias.

El demandado podra 6 no acudir a juicio, pero en una y otra forma
estard a los resultados de la controversia, si contesta la deman—
da é#sta debera reunir los siguientes requisitos: el tribunal ante
el que se promueva, el nombre del demandado, el domicilio que se-—
fAale para qir notificaciones, los hechos en que funde la contes—
tacién narrandolos sucintamente en parrafos separados, numerados
progresivamente, con claridad y presicién, debe ademas, expresar
los fundamentos de derecho en ‘que s apoyan las excepciones que
oponga, procurande citar los textos legales o los principios de
derecho, habré también de referirse a cada uno de los hechaos men-—

cionadas por el actor confesandolos o neééndalos‘

El demandado que acuda a Jjuicio al contestar la demanda podra co-
locarse en uno o varios de los siguientes supuestos: 1) que se a-
llane a la demanda, en cuyo €aso no quedara sino dictar senten-
cia; 2) gue se limite a negar 105 hechos de la demanda o la apli-

cabilidad del derecho invocado por el actor, para gue la carga de
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la prueba recaiga en el propio actor; 3) que oponga otro derecho
que destruya el ejercitadec por el actor; 4) que interponga deman-—
da reconvencional, exigiendo el cumplimiento de otra prestaciasn

la cual debera ser contestada en un término igual.

La reconvencién puede referirse a cuestioness conexas con la de—
manda principal o ser totalmente ajenas a ella, debe limitarse a
las accianes que las partes tengan éna respecto de la ofra, pero
na puedg hacerse extensiva a los mandatarios o reptesentantes le-
gales de las propias partes.

La aF:iOn de reconvencién debe tramitarse en la misma via en gque
se tramita la accion principal, y nao debe ser admitida la recon-
vencién cdando el juer que conoce de la accitn principal resulta
incompetente, por razén de la materia para conocer de la demanda
reconvencional, como ejemplo para aclarar la aseveracién, cuando

un jue:s del arrendamiento inmobiliaria conoce ya de um juicio de
terminacién de contrato, el arrendatario na podra reconvenir ante
&1, el cumplimiento de una promesa de venta del bien inmueble da-

do en. arrendamiento.

Si no contesta la demanda el juez debera examinar escrupulosamen—
te y bajo su mas estricta responsabilidad, si el emplazamiento se
hize conforme a derecho, es decir, si se realizé en forma pecso-
nal al demandadn, 6 en su defecto con que persona se realizé, si
era pariente, empleado o doméstice de! interesado 6 si vive en el
domicilio, por que medios se cerciord dé que era o1 domicilio

buscade y si se entregaron las copias de ley, ;i na fué asi, el
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juez mandard reponerlo, pero si el emplarzamiento se hizo conforme
a lo seﬁalado,vel juex hara declaracion de rebeldia sin que medie
peticién de gérte, lo que en la practica no sucede, por lo que el
actor deberd solicitar que el juzgador haga constar o declare la
rebeldia en que ha incurrido el demandado por la falta de contes-—
tacign a la demanda, teniendo como consecuencia, la preclusion de
su derecho para contestar la demanda e interponer demanda recon-
vencional, aéemas no se volvera a practicar diligencia alguna en
su busca y todas las notificaciones ann las de caracter personal

que de ahi en adelante se le haya de hacer, se le haran por Bole-

tin judicial.

Pero en el caso de que fuera el arrendatario el que no conteste
la demanda o la reconvencién, se entenderd en uno y otro caso ne-
gados los hechos, impligando tanto la negacion como la inaplica-
bilidad del derecho que el actor hubiere invocado. For tanto 1la
carga de la prueba en los hechos controvertidos recaerd en el ac-
tor y serd ¢l también quien tenga que demostrar la aplicabilidad

del derecho gque hubiere hecho valer.

En los Jucgados del Arrendamiento Inmobiliario no existe un cri-
terio uniforme EH cuanto a la interpretaci6on del juicio en rebel-
dia, debido que, para algunos juxzgadores la notificacién personal
ordenado en la fraccion sexta del articulo 114 del Cédigo en es-
tudio constituye la excepcion al juicio en rebeldia, criterio que
se ﬁuede apreciar en los juicios de contraversia. de arrendamiento
de finca urbano .destinada a la habitacién, en dande se demandé

la terminacion del contrato, tramitados ante los juzgados del
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arrendamiento inmobiliario y registrados bajo el nﬂmer} de expe-
diente que a continuacién se indican: Noveno, expediente 1442/8%9;
Décimo, expediente 1461/89; Décima Primero, espediente 1442/90;
Décimo Tercero, espediente 1432/89; Décimo Quinto, expediente
13/88; Décimo Octavo, expediente 1428/89; Vigésimo Frimera, expe-
diente 1444;;9 y Vigésimo Sexto, expediente 443/89, en donde la
parte demandada, no obstante de haber sido emplazada personalmen—
te y conforme a derecho, no contesto la demanda y en ningun mo-
mento seffalé domicilio para recibir notificaciones, no obstante
lo anterior se ordentd la hnotificaci6n personal de la sentencia
definitiva asi.comc del auto que ordena su ejecucién, violandose
lo dispuesto por los articulos 637 y 638, en relacion con los ar-

ticulos 112 y 113 todos del Cédigo de Procedimientos Civiles,

Los juicios de terminacién de contrato tienen por objeto la deso-
cupacion del inmueble por parte del arrendatario, por lo que el
actor lo que pretende es evitar dilaciones en el procedimiento,
por Io que debera dar cumplimiento a tal notificacién a efecto de

no dilatar mas el procedimiento en su perjuicio.

El articulo 940 establece que cuando se interpongan excepciones
de conexidad, litispendencia 6 cosa Jjuzgada, se dard vista con
ellas al actor para que ofrezcan las pruebas que considere opor-
tunas, pero ademas de tadas las excepcianes interpuestas @antn a
la demanda como a la reconvencién se deberd dar vista a la con-

traria con las mismas.
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La incompetencia puede promoverse por declinataria o por inhibi-~
toria, ninguna de estas excepciones suspende el procedimiento,
siendoc su objete no que lo actuado sea declarado nulo, ya que,
esta declaracién es solamente su consecuencia, sino simplemente,
que la demanda y la contestacién se tengén por presentadas ante
el j;EE que hubiere sido considerado competente por el tribunal

de apelacién.

El demandado gque pretenda promover la incompetencia, ya sea por
declinatoria o por inhibitaoria, no puede contestar la demanda, ya
que si 1o hace se habra sometido a ‘la Jjurisdiccién del tribunal:
que conoce del negocio y por lo mismo se hard improcedente la in-

competencia si la llegare a promover,

La declinatoria se promovera ante el juez que conoce del asunto,
pidiéndole que se abstenga de seguir conociendo del negocio, de-
biendo remitir el jue: testimonio de las actuaciones respectivas
a su inmediato superior, emplazando a los interesados para gque en
un plaro de diez dias comparezcan ante éste, el cual en una au-
diencia en que se reciban las pruebas y alegatos de las partes
resolverd la cuestién y comunicard sin retardo su resclucién al
juez de su conocimiento y al juex que estime competente, el qgue
debera hacerlo saber a los litigantes. El jue: declarado incompe-
tente debera remitir los autos a guien ordene el superior y, en
este caso, la demanda y la contestacién se tendran como presenta-—
das  ante éste y se decl#raré nulo lo actuado ante el jue: incom-—

petente.
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La’ inhibitoria se intentara ante.el juez que se considere compe-
tente, dentro del término de nueve dias, quien mandarda librar o-
ficio requiriendo al juez qué conoce del asunto y que se conside-—
ra incompetente para que remita testimonic de 1las actuaciones
respectivas al superior, y remitird desde luego sus actuaciones

al propio superior haciéndoleo saber al interesado.

Una vez que el juez requerido reciba el oficio inhibitorio, remi-
.
tird testimonio de las actuaciones correspondientes al superior,

can citacion de las partes.

Recibidos los autos y el testimonio por el tribunal que deba de-
cidir la competencia, citara a las partes a una audiencia verbal
dentro de los tres dias siguientes a la citacion en la que reci-

ra pruebas y alegatos y pronunciard ta resolucitn.

Decidida la competencia, el tribunal la comunicaraé a los jueces
contendientes Yy €n  SU Caso, ordenara al juex del conocimiento
que remita los autos originales al juez declarado competente. De
la resolucidén dictada por el tribunal no se d& mas recurso que =1

de responsabilidad.

El demandado al interponer 1a inhibitario debera dar contestacién
a la demanda en cuanto al fondo ante el juez que conoce del jui-

cio.

La improcedencia de la incompetencia se sanciona con una multa e-

quivalente hasta &0 dias de salario minimo general vigente, en
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favor del ceolitigante; en este caso aan cuando el Codigo de Fro-
cedimientos Civiles la define como multa, no se trata de una ver-
dadera multa, por que las multas son siempre en favor del estado,
sino de una compensacién adicional, que junto con las costas vie~
ne a resarcir al litigante que resulte perjudicado por la demora

que ocasione esta cuestién competencial infundada.

Estas excepciones no pueden promoverse en forma sucesiva, pues el

que optsé por una no puede abandonarla para recurrir a la otra.

La tramitacién de estas excepciones no suspende 2] procedimiento
por lo que si se declara procedente, se declarard nulo todo le
actuado desde la contestacion de la demanda hasta la dltima ac-—

tuacidn,.
S.2. LA CONCILIACION

Lta conciliacifn tiene por objeto evitar un pleito futuro o termi-
nar uno presente por aveniencia de las partes, por su mutua a-

cuerdo.

Al crearse el juicio de controversia de arrendamiento de fTinca
urbana destinada a la hahitacién, se estableci6 por primera ve:z
la audiencia previa y de conciliacidn, en la que el juez a través
del conciliador escuchaba las pretencicnes de las partes y procu-~
raba una amigable composicidn, mediante la celebracién de un con-
‘venio, con el cual z& evitaba un pleito futuro, ya que si no lo-

graba la aveniencia de las partes, se asentaba esto en autos y en
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la misma audiencia, el juez citaba al demandado para que, en el

término de cinco dias cantestara la demanda.

La inasistenacia del demandado a la audiencia de conciliacién e-
quivalia a la negativa de una aveniencia y en este caso, la cita-
cién del juez para contestar debia hacerse personalmente, pero la

inasistencia del actor equivalia al desistimiento de la demanda.

En este procedimiento la audiencia de conciliacién s6lo tuvo por
objeta evitar un juicio, mediante una amigable composicién entre

arrendador y arrendatario,

A partir de las reformas del 14 de eneroc de 1987, se le didé un
giro, tanto a la intervencion del conciliador como a la misma au-

diencia.

En este juicio de controversia de arrendamiento de finca wurbana
destinada a la habitacién, el juex debe, en el auto en due se
tiene por contestada la demanda o en su caso la reccnvenc;On, o
en su defecto en el auto en que se tiene por precluido el derecho
de 1la parte, paor no haber dado contestacién a la demanda o en

su caso a la reconvencién, seflalar dentro de los cinco dias si-—
guientes dia y hora para gque tenga verificativo la audiencia pre-
via y de conciliacién, lo cual en la practica no siempre sucede,
ya que algunos Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, no se
apégan a lo dispuesto por el articulo 961, reompiendo con tada

légica juridica al sefalar la audiencia previa y de conciliacién
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con tres meses de diferencia, no respetando ademas los principios
de economia y eficacia procesal, lo cual se puede ver en los jui-
cios tramitados ante los juzgados Sexto, expediente 1872/89; Dé-
cimo Primero, expediente 1443/89, pero en el Juzgado Trigeésimo
Primero, expediente 1350/89, por auto de fecha 21 de septiembre

de 1989 se seflalé audiencia para el dia 18 de enero de 19790.

En este orden de ideas nos preguntamos, si la Oficialia de Partes
ComGn del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal,
tiene par obdeﬁn repartir el trabajo en una forma equitativa en-
tre los Juzgadaos del Arrendamiento Inmobiliario, porque jusgados
como el Vigésimo Cuarto por seffalar alguno, si esta en posibili-

dades de apegarse a lo dispuesto por el citado precepto.

Ahora bien, ambas partes tiemen la obligacitén de asistir el dia y
hora seflalados, al local del Jurgadao, para la celebracién de la
audiencia previa y de conciliacién, ya que si dejare de asistir
alguna o ambas, sin causa juétificada, se le impondri una multa a
juicio del juzgador que podra i+ desde uno hasta‘ ciento veinte
dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal,
sancién que deberd ser fijada en el auto que seflala la fecha pa-

ra la celebraciton de la audiencia.

Si una de las partes no concurre o ambas, el juez procederd a exa
minar las cuestiones relativas a la depuracién del juicio, por
lo que desconocemos cual es el fundamento o motivo por el cual en
los Juzgados Tercero, Vigésimo Primero y Trigésimo, si ambas par-

tes no concurren a la audiencia previa y de. conciliacién, se
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vuelve a seffalar dia y hora para que tenga verificative la au-~
diencia previa y de conciliacién, en vez de proceder a su cele-
bracién y abrir el juicio a prueba como corresponde, lo cual se
puede aptreciar en los Jjuicios de controversia de arrendamiento de
finca urbana destinada a la habitacion, tramitados ante los cita-
dos Juzgados y registrados bajo el numero de expediente 1513/89,
1844/89 y 780/90, respectivamente. Desconociendo porque en estos
B
Juzgados no se respeta una disposicien que no déja lugar a dudas

y que indica el procedimiento a seguir.

Si el demandado no da contestaci6n a la demanda, el Juex en el
auto en que haga la declaracion de 1a rebeldia incurrida debera
seflalar dia y hora para que tenga verificativo la audiencia pre-
via y de conciliacién. Criterio que no es respetado por los Juz-—
gados Décimo Octavo y Trigésimo Séptimo del Arrendamiento Inmobi-
liario, ya que cuando 1la parte demandada no da contestacidn a la
demanda, previo examen de la diligencia de emplazamiento y si &s-—
te se hizo conforme a derecho en el auto en que hace la declara-
cién de rebeldia de la parte demandada, se abre el juicio a prue-
ba, omitiendo la audiencia previa y de conciliacidén, criteric que
se puede apreciar en los juicios de controversia de arrendamiento
de finca urbana destinada a la habitacién, registrados bajo los
nameros de expedientes 1459/89, 1428/89 y 1187/99, respectivamen-—

te.

En el Cédigo de Procedimientos civiles existe disposicidn expresa
sabre el particular, es decir, que atn cuando el demandada sea =

declarado rebelde por no haber contestado la demanda, se debe ce-—
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lebrar la audiencia previa y de conciliacién (Art.271). Ademas la
tramitacién y resoluciéon de los asuntos, las normas del procedi-
miento no pueden alterarse, modificarse o renunciarse, por lo que
consideramos que con este griterio se viola el procedimiento en

perjuicia del actor.

Ahora bien, el dnico case para amitir la audiencia previa y de
conciliacién, es cuando el arrendador y arrendatarioc hubieren
tramitado el procedimiento conciliatorio ante la Procuraduria

Federal del Consumidor.

El inconveniente del dltimo parrafo del articulo 961, es que no
hace distincion alguna respecto al procedimiento conciliatorio
tramitado ante la Direccién General del Arrendamiento inmobilia-

rio de esta Frocuraduria del Consumidor.

Asi tenemos por ejemplo: dque el arrendatario presente una gueja
ante dicha autoridad administrativa, porque el arrendador supues-~
tamente no le ha respetado el derecho del tanto, en este caso el
arrendador forzosamente debera rendir su informe y se deberd pre-
sentar a la audiencia de conciliacién, pero si el arrendador le
hubiere demandado ante los Jusgados del Arrendamiento Inmabilia-
riag la terminacién del contrato de arrendamiento, en este caso y
de acuerdo a lo seflalado en el citado precepto se debera omitir
la audiencia previa y de conciliaci6én no sea competencia de los

Juzgados de Arrendamients Inmobifharia.
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Como el caso citado se pueden seffalar muchos aejemplos en donde
aun cuando si sean caompetencia de los Juzgados Bel Arrendamiento
Inmobiliaric, se trate de diferentes acciones, considerascs que
eh une y otro caso se debe estar a lo dispuesto por la 4ltima

fraccitn del citadao articula.

Por otro lado la audiencia previa y de contiliacion, no sélo tie—
ne por ohjeto procurar una amigable compaosicitn entre las partes,
mediante la celebracidn de un convenio, sino adem&s constituye la
etapa procedimental én 1a cual el juez debe depurar el procedimi~
ento, resolvienda las objeciones aducidas respecto de los presu-~
puestos procesales y las excepciones dilatorias, por lo que si se
amite la audiencia previa y de :cnci}iacién, no salo se privard a
lag 5qrt|l de poder canciliar sus aveniencias, sino se perdera el

mamento pracesal de depurar el procedimiento.

Ahora bien, consideramos gue la fraccidén en estudio debe refor-
marse en el sentide de gue la audiencia previa y de conciliacién
s6lo debe omitirse cuando 21 demandsdo no comparezca al juicio es
decivr, sea declarada en rebaldia, debido a que , no sdélo l§ parts
demandada no tiene interés en el juicio, sino que, no es necesa-

rio depurar el procedimiento.

Una ve: abierta la audiencia previa y de conciliacion, el juez
examinara las cuestionesw relativas a la legitimacién procesal y
luego se procedera a procurar la conciliacién que estard a cargo
del conciliadot y si s llegare a aobtensr un  acuerdo sntre las

partes, se celebrard un convenio, el cual si reane los requisitos
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de ley, serd aprobado por el juez, tendr& fuerza de cosa juzgada,

dandose con ello por terminado el juicio.

En caso de que las partes no lleguen a un acuerdo o cuando alguna
de las partes o ambas no asistieren, el juez procederd, con las
mds amplias facultades de direccién procesal, a examinar en su
caso las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa jusgada,

con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucitn que se llegare a dictar en esta audiencia previa y

de conciliacién, serd apelable en el efecto devolutivo.
5.3. LA PRUEEBA

El juez, una ve: concluida la audiencia previa y de conciliacién
con 0 sin asistencia de las partes mandara recibir el julcio a
prusba por el término de diez dias fatales para su ofrecimiento,
que comenzaran a cantarse desde el dia siguiente al de la notifi-
cacion de dicho auto, lo cual se hace bajo tres situaciones dis-—

tintas.

En la primera, el término de ofrecimiento de pruebas corre al dia
siguiente de la celebraciton de la audiencia previa y de concilia-
clén, en caso de que hayan asistido ambas partes, pues en dicha
diligencia tanto actor como demandado han quedado debidamente no-

tificados en este término.
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La segunda se efectda cuando una de las partes h; concurrido a
la audiencia conciliatoria vy la otra ha dejado de hacerlo, corri-
endo entonces este término de ofrecimiento de pruebas, una ve:
que queden debidamente notificadas ambas partes de este periodo,

para lo cual el juex debera realizar el cémputo respectivo.

Mucho sa& ha discutido sobre si a la parte asistente a esta dili-—
gencia conciltiataria le corre e& término o no al dia siguiente de
1a celebracion de ésta, por encontrarse presente pues segGn el
computo realizado por la Secretaria del Juzgado el término de

ofrecimiento dé ptruebas cotrrera al dia siguiente de que se le no-
ﬁifique esta resolucitn a la parte que no asistid a la audiencia
previa y de conciliacion pues es de advertirse, que el computo
realizado es coman para ambas partes y éste se cuenta desde el
dia siguiente a que hayan sido notificadas las mismas, sin tomar
en concideracién el término con que cuenta la parte asistente a
la etapa conciliatoria, ya gue ésta fue notificada desde el momen

to eﬁ que tuvo lugar la audiencia.

En nuestra opinién la parte que ofresca sus pruebas en base al
computo realizado por la Secretaria y de autos se desprenda gque
su término ha fenecido por haber transcurrido este periodo por su
comparecencia a la audiencia caonciliatoria, en la cual desde lue-—
go se mandt abrir el juicio a prueba se le debe tener por no o-
frecidas sus pruabas en virtud de ser extempardneas las mismas

por el andlisis ya descrito.

I8}
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La tercera situacidén es cuando ambas partes no concurren a la
audiencia, el Jjuec de todas maneras debe celebrar la audiencia
previa y de conciliacién y en la misma debe mandar abrir el jui-
cio a prueba, corriendo en este caso el término para su ofrecimi-
ento, al dia siguiente a aguel en que se hubiere hecho la notifi-
cacion.

.
La prueba es un elemento esencial del Juicio, por la necesidad de
las partes de demostrar la existencia o inexistencia de los he-
chos -controvertidos, es decir, 1o0s bhechos contitutivos de  sus

pretenciones.

En el juicio de controversia de arrendamiento de finca urbana
destinada a la habitacién, para el ofrecimiento, admisisén y pre-
paracién y desahogo de pruebas, se seguiran las reglas estableci-

das para el juicio ordinario.

tas partes al ofrecer sus pruebas deben de tomar en cuenta los

siguientes requisitos:

1.~ Pueden ofrecer todos los medios de prueba que puedan producir
convicecién en el &nimo del juzgador acerca de los hechos contro-

vertidos o dudeosos.

2.~ Las pruebas se deben relacionar con cada uno de los hechos

que han sido controvertidos.

2]
o
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3.— Se debe cumplir con los requisitos de forma que establece el
Cédigo de Frocedimientos Civiles para cada prueba en particular

para que sea eficaz el ofrecimiento de las mismas.

4.—- Deben ofrecerse dentro del término de diex dias siguientes a

la notificacién del auto que mando abrir el juicio a prueba.
'
S5.— No deben ofrecer pruebas contrarias al derecho o a la moral

Los medios de prueba son la fuente de donde la ley requiere que
el jusgador se.cer:iore de la Ex}stgncia o inexzistencia de los
hechos constitutivos de las pretensiones de las partes. Los cua-
les pueden  consistir en objetos materiales (documentos, fotogra-
fias, planos, etc.) o en conductas humanas ( testimoniales, ins-—

peccioén judicial, pericial, etc.).

Las partes para poder demostrar los hechos aducidos en‘su demanda
o contestacién, tienen que ofrecer las pruebas que sean necesa-
rias para acreditar cada uno de los mismos, ya que ellos deben de
probar todos y cada uno de los hechos controvertidaos, la falta de
prueba wva en su propio perjuicio ya que el hecho que no se demu-

estra, es como si no existiera juridicamente.

Independientemente de que las partes deben probar sus pretencio-
nes el juexz, con el objeto de esclarecer la verdad sobre los pun-
tos cuestionados, tiene la facultad de decretar en todo tiempo

pruebas para mejor proveer es decir, podra ordenar la practica o
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ampliacién de cualquier diligencia probatoria debiendo oir a las

partes interesadas y tratar a éstas con igualdad.

En la mayoria de los juicios tramitados ante los jurgados del A-
rrendaminto Inmobiliarjo las pruebas que con mayor frecuencia

presentan tanto arrendador como arrendatario son

La confesional.— Es el reconocimiento de hechos propios que pro-~
duce efectos juridicos en contra de quien siendo capaz, lo hace

libre y formalmente en juicio.

La confesional puede ofrecerse desde el dia en que se abre el pe-
riodc de ofrecimiento de ptruebas, hasta antes de la audiencia,
siempre que se ofrezca con la debida oportunidad, pxdienﬂa la ci-
tacion de la parte para que concurra al juzgade a absélver posi-
ciones, bajo el apercibimiento de ser declarado confeso, en casc
de no concurrir el hecho de gue al acto del ofrecimiento de la
prueba no se acompafle el pliego de posiciones, ro es obstacula
para que la prueba se tenga por ofrecida, pues los litigantes no
estan obligados a exhibir el pliego respectivo en el momento de
afraecer la prueba, pero si llegara la hora de la diligencia, el
pliego no estuviere presentado, ni el absoclvente hubiere concu—

rrido a ella no podra ser declarado confeso.
La Documental Privada.- Es el escrito que consigna hechos o actes

juridicos realizados entre particulares sin la intervencioén de

una autoridad o de un fedatario en el momento de su otorgamiento.
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La Documental Fdblica.- Son los escritos que consignan, en forma
auténtica, los hechos y actos juridicos realizados ante fedata-
rios o autoridades en ejercicio de sus funciones y los por ellos

expedidos para certificarlos.

Los documentos gue se deben acompafar a 1a demanda son: el docu-
mento en que la parte actora funde su derecho, el poder que acre—
dite la personalidad del que comparece a nambre de otro, y el

documento o documentos que acrediten el caracter con el gue el
litigante se presenta en juicio en el caso de tener representa-
cién legal de alguna persona o corporacién o cuando el derecho
gue reclame provenga de habérsele transmitido por otra persona,
los demds documentos deberan ser presentados al ofrecer la prueba
documental, ya que, después de este pericdeo no podran .admitirse
sino los que dentro del término hubieran sido pedidos con ante-
rioridad y no fueran remitidos al juzgado, =ino hasta después; y

lusA documentos justificatives de hechoas ocurridos con posterio-
ridad, o de los anteriores cuya existencia ignore el que lo pre-

sente, aseverandaolo asi{ bajo protesta de decir verdad.

Cuando las partes al ofrecer documentos que no tengan en su poder
deberan seflalar el archivo en que se encuentran, o si se encuen-
tran en poder de terceros y si son propios o ajenos, no seran ad-—
mitidos aan cuando las partes los ofrezcan aquellos documentos
que existan en protocolo o archivos pdblico del que pueda pedir y

obtener copias autorizadas de ellos.
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£1 Reconocimiento o Inspeccién Judicial.~ Es el examen sensorial
directo realizado por el juez, en personas u ohjetos relacionados
con la controversia y al ofrecerse se debera detgrminar los pun~

tos sobre los que debe versar,

La Testimonial.~ Es la declaracién de personas ajenas al juicio
sobre los hechos relacionados con la controversia, caonocidos por

ella directamente, a través de sus sentidos.

Al ofrecer ‘la prueba se debera designar el nombre y domicilio del
testigo cuya declardcién se ofrece sin necesidad de presentar in-
terrogatorios escritos, ya que las preguntas seridn formuladas
verbal y directamente por las partes, las cuales deben tener re-

lacién directa con los puntos controvertidos.

Las partes estan obligadas a presentar a sus testigos, pero cuan-
do no estuvieran en posibilidad de hacerlo, podran solicitar que
sean citados por conducto del Juzgado, pero en este caso la cita-
cidén se hard con apercibimiento de arresto hasta por guince dias
o multa equivalente hasta de quince dias de salario minimo gene-
ral diario wvigente en el Distrito Federal, si ésta no comparece

sin causa justificada, o que se niegue a declarar.

Ademas, si el domicilio seflalado resulta inexacto o de comprobar-—.
se que solicité su citacion con el propdsito de retardar el pro-
cedimiento, se impondra el promovente una multa equivalente hasta
de treinta dias de salario minimo general vigente en el Distrito’

Faderal ademi&s de que se declarari desierta la prueba testimonial
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En la practica una de las pruebas que ﬁtili:a el arrendatario pa-
ra retardar el procedimiento con el proposito de permanecer mayor
tiempo en el inmueble, es la testimonial, debido a que al ofrecer
la manifiesta bajo protesta de decir verdad, estan imposibilitado
para presentar a sus testigos, por lo que solicita se cite por
conducto del juzgado, decretando en la mayoria de los casas, los
Jjueces del arrendamiento un apercibimiento de tres dias de multa
si los testigos no comparecen a rendir su testimonio en =21 dia y
hora seffalados al efecto, en este caso el arrendatario se desen-—
tiende de la preparacién de la prueba, dejandosela al actor que
en la mayoria ae los casos es el arrendador y a quien le interesa

agotar todas las fases procesales en el menor tiempo posible.

El arrendatario lo que hace en la audiencia de desahogo de prue-
bas solo presenta un testigo, por lo que la misma se tiene que
diferir y en la continuacién de la audiencia solo presenta al o-
tro testigo, hasta que éstos apercibido con arresto concurren am-—
 bos o bien la parte demandéda se desiste de la prueba testimo-

nial.

Con el propésito de evitar que la parte demandada retrase el pro-
cedimiento en perjuicio no solo de la parte actora, sino del pro-
pio juzgado debido a la carga de trabajo que éstos tienen, en
juzgadas como el Vigésimo Octavo, cuando manifiesta el demandado
no estar en posibilidades de presentar a sus testigos, se ordena
sean citadc; &stos por medio de telegramas a costa del oferente,
mismas que deberdn ir sellados por el juzgado y firmados por el

Secretario de Acuerdos  adscrito al mismo, apercibidos que si no
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comparecen el dia y hora seffalados a rendir su testimonio, sa les
impondra un arresto de diez dias y si la parte demandada no exhi~
be, las copias de los telegramas con sus recibos de pago corres-
pondientes de los que aparezcan la citacién oportuna de sus tes-
tigos, cuando menos can tres dias antes de la audiencia de desa-
hogo de pruebas con apercibimiento gque de no hacerlo se declarara
desierta la prueba, criterio que se puede apreciar en el juicio
.
dme controversia de arrendamiento de finca urbana destinada a la

habitacion, registrado bajo el namero de expediente 1421/89.

La' Fericial.—- Es el documento o la declaracién verbal gque el pe-
rito produce ante el juez que conoce del litigio y en el que

consta su parecer sobre los puntos gque le fueron sometidos.

Los peritos acttan ausiliando al juez en la percepcidén o inteli-
gencia de los hechos; indicandole los principios cientificos o
técnicas gque le permitan deducir consecuencias de hecho indispen-—
sables al conocimiento de la verdad; deduciendo ellos mismos la
consecuencia que de tales hechos derivan, al amparo de sus cono-

cimientos especializados.

Esta prueba procede cuando sean necesarios conocimientos especia-
les en alguna ciencia, arte o industria, y se ofrecera eupresando
los puntos sochre los que versara y se deberd relacionar en forma
precisa, con los puntos controvertidos, sin lo cual no serd admi-
tida y, si se quiere, las cuestiones que deban resalver los peri-
tos, ademas deberd seffalar el nombre y domicilio del perito a cu-

yo cargo estard el peritaje.
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El oferente de la pruehba tendrd un término de cuarenta y ocho ho-
ras para presentar a su perito a aceptar el cargo y si no lo hace

se le nombrard uno en su rebeldia.

En los juicios tramitados ante los Juzgados del Arrendamiento In-
mobiliario, las prusbas periciales mds usuales son en Ingenieria,
en Arquitectura, Evaluacién, en Contabilidad y Caligrafica, las
cuales cansisten en determinar, las primeras, las mejoras o repa-
raciones que ha sufrido el inmueble arrendado, que en Ié mayoria
de los casos solo se mencionan dichas reparaciones, pero no se e-
fectdan; la pericial de eavaluacioén en contabilidad, que consiste
en determinar el costo real de las reparaciones efectuadas para
que le sean reintegradas al demandado, mas el interés que resulte
por el pago impuntual de estas erogaciones; la caligrdfica, que
consiste en determinar que si la firma que aparece en el documen—
to base de la accion no fuéd. estampada por el puflo y letra de la

demandada, por no ser la que utiliza para todo tipo de actos.

El abuso de las partes para oftecer la prueba pericial en estos
juicios de controversia, tiene como principal finalidad retardar
los procesog casi en la totalidad de los casos, como lo seria en
una terminacién de contrato, poniendo trabas en el desenlace del
juicio para que su resolucién tarde el mayor tiempo posible, o-
freciendo pruebas en abundancia para el entorpecimiento del pro-

ceso.

De esta manera el demandado es guien abusa en el ofrecimiento de

la prueba pericial, en virtud de que la misma origina un lento a-
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vance para su desahogo y, por consiguignte, es este el factor
principal de su proposicién por parte del inquilino, el cual de
antemano sabe que para la practica de esta prueba, independiente~
mente del tiempo que se gane, tendrd que erogar el actor gastos
de importancia para cubrir los honorarios de los peritos, para

que éstos a su vez rindan el dictamen.

El lento desahogo de la prueba y su alto costo para desahogarla,
pues los honorarios de los peritos es una carga econfmica muy pe-
sada para el actor, ya que €]l demandado solo se encargard de o-
frecerla y dej;ré‘al actor toda su preparaci6n; debido a que es
la parte a quien le interesa su desahogo. Aungue la ley estipula
que los honorarios de los peritos se cubrirdn por la parte gque lo
designd y del tercero en discordia por ambos litigantes, esto re-
sulta letra muerta dentro de las controversias de arrendamiento,
pues como ya hemos mencionado en repetidas ocasiones,' estos hono-
rarios los cubririd la parte que tenge la necesidad de gque se de-
sahogue esta probanza. En la practica rara vez se observa que el
arrendatario se vea en la necesjidad de cubrir los gastos de su

perito, para que se desahogue la prueba.

Cuando existe interés del demandado en acreditar hechos que real-
mente son de importancia para la solucién de litigio, serd un ca-
S0 excepcional donde este litigante realmente ofrezca esta prueba
para demostrar sus pretenciones, como puede ser la prueba peri-
cial caligr&fica para que el perito designado, dictamine sobre 1a

falsificacién de un contrato de arrendamiento.
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Par las racones gipuestas y a efecto de evitar dilaciones en el
desarrollo del procedimiento y a efecto de no lesionar a ninguno
de los litigantes nos permitimos presentar una serie de propues—
tas en relacidn a la prueba pericial tramitada ante los juzpgados

del arrendamiento inmobiliaria.

Articulo 983.- Concluida la audiencia previa y de conciliacign, el jusr mandara a recibir el pleito 2 prueha,
por el término de diez dias fa alei para su ofreciaianto, que espezaran a contarse desde el dia
siguiente al da 1a notiticacitn del auto que mandd abrir el juicio a prueba.

Para el ofreciniento, adaisién sracifin y desahogo de pruebas se seguirin las re—
glas estabg:g_iggs para el juicio urdinm’np:ie‘?ll a Excyep:ién (?eg lo L’spuestn eneegl articulo

Articula 964-A,- Cada parte dentro del tercer dia nosbrard un perito, a no ser que se pysieren de acuerdo en el

. noebrazienta de una solo. El tercero en discordia serd nosbrado por el juez.

Las partes quedan obligadas a presentar a sus peritos para la acepfacién del cargo dentro de
las 38 horas siguientes™a la notificacidn a las partes del auto que tuvo por designados 3 las
peritos salvo gue estos sean lcs que rael juer conforae al articulo 348, en cuya caso
deherd ser notificado por el tribunal.

Si el oferente de 1a prueba no. presenta a su perito para aceptar el cargo dentro del téraino
establecido en el parrgfu an!ering, se declararg AEsierga la pﬁﬁeba. s

Los medios de  pruebas citados son los gue con mayar frecuencia
son afrecidos por los litigantes que acuden & someter sus contro-
versias ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario, pero
existe ademis otros medios de prueba como faotografias, copias fo-
tastaticas, registros dactiloscépicos, presunciones, libros y de-
mas medios que puedan producir conviccién en el animo del juzga-—
dor acerca de los hechos centrovertidos o dudosos, con la Gnica
limitacion de que los mismos no sean en contra de la moral o del

derecho.

Una vez desahogadas las pruebas ofrecidas por las partes, se oi-
rdn los alegatos de ambas partes y el juez citard a oir senten-—

cia.
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S5.4. LA SENTENCIA

Dentro de los 8 dias siguientes a la celebracitn de la audiencia

el juez pronunciard la sentencia de manera breve y concisa.

La citacién para sentencia seffala la terminacion de la actividad
de las partes dentro del procediminto, es decir que estas, han
agotado sus actividades por haber planteado los puntos sobre los
que versa su controversia y de acreditar los hechos con las prue-
bas que consideren idéneas o por haber agotado todas las activi-

dades que legalmente estan obligadas a realizar.

El juez esta facultado para dictar la sentencia definitiva al
cancluir la auwdiencia de desahogo de pruebas y alegatos o bien,
dentro de los ocho dias siguientes, lo que en la practica no se
ve can frecuencia y s6lo en juzgados como el Décimo del Arrenda-
mientc Inmobliliario se dictan las sentencias definitivas dentro
del término de ocho dias seffalado por el earticule 944 fraccion
IV, y otros juxgados, camo el Décime Frimera, Décimo Tercero y
Vigésimo Séptimo, si bien no dictan sus resoluciones definitivas
con apego a lo sefialado en el precepto inveocado, si la dictan
dentro de un término légico de acuerdo a la carga de trabajo, pe-
re Jjucgados como el Quinto, Décimo Quinto, Décimo Novenu,>Trige—
simo Primero y Trigesimo Seuto, dictan sus resoluciones con dife-
rencia de uno a dos meses de haberse celebrado la audiencia de

desahogo de pruebas y alegatos.
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Nuevamente nos preguntamos, si unp de los objetivos de 1a ofi-
cialia de Fartes Comin del Tribunal Superior de Justicia del Dis-
trito Federal es distribuir la carga de trabajo en forma equita-
tiva porque ciertos Juzgados si estdn en pocibilidades de di:t;v
la sentencias definitivas dentra del término de ocho dias de ha-

berse celebrado la audiencia de desahogo de pruebas y alegates y,

otros no, eucediendo en forma desproporcionada a dicho termino.

La sentencia debe contener: lugar, fecha, juez gue la pronuncia,
nombre de las partes contendientes, carécter con que litigan, ob-
jeto del pleito, deben estar escritas en castellano; deben ser
firmadas por el juet y el secretario deben ser claras, precisas y
congruentes con la demanda y la contestacién y con las demas pre-—
tenciones deducidas oportunamente en el pleito y decidir todos

los puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate.

En toda sentencia encontramos: identificacion, narracién, motiva-

cibn, resolucién y autorizacion.

A) Identificacion .- El lugar, la fecha, la mencidén del juez, el
nombre de las partes y el objeto del pleito son circunstancias
que permiten identificar una sentencia y determinar, también su

validez juridica.
B) Narracion.— La esposicion de los hechos acontecidos durante el

procedimiento, o sea la sintesis de los puntos cuestionados a tra

veés de la demanda, contestacién, etc., los medios de prueba ofre-
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cidos y desahogados por cada parte; los problemas juridicos plan-

teados y las incidencias que van a ser materia de resclucidn.

C) Motivacién.— Es andlisis de los hechos controvertidos con base
en la valoracién de las pruebas y a la luz de las disposicianes
aplicables, asi como la solucién que a esos problemas Jjuridicos
se dé, la aplicacién de la norma abstracta a la situaciones de

hecho, es lo que constituye la motivacién de una sentencia.

D) Resolucién.— La sentencia, Juridicamente, es esta parte del
fallo que candensa la voluntad del estado en el caso concreto y
que debe ser la conclusidn l4gica que resulte de la motivacién de

la sentencia, con base en su parte narrativa.
E) Autorizacién.

tas sentencias deben decidir en forma clara, precisa y congruen

te los puntos controvertidos. -

Asi tenemos el caso de dos departamentos que se dieron en arren-—
damineto el dia primero de juljo de 1988, conviniéndose en los
citados contratos una duracién forzosa para ambas partes de once
meses, destinando el inmueble al uso exclusivo de casa habita-
cién por lo que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2448
del Cédigo Civil se tuvo por no puesta y se estuvo a lo dispuesto
por el articulo 244B-C del mismo ordenamiento, es decir, se res—

pets un término de un afio.
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De acuerdo al término fijado paor la Suprema Corte de Justicia de
la Macién para que el arrendador se oponga a continuar con el a-
rrendamiento, el dia diex de julio de 1989, se promovieron en la
via de controversia de arrendamiento de finca urbana destinada a
la habitacion, las demandas de terminacion, radicandoseé una ante

el Juzgado Trigésimo Primero y la otra ante el Jugado Trigésimo
Quinto registrados bajo el nimero de eipedientes 13S0/8%9 y -
1378/89 respectivamente. A continuacién me permito transcribir la

tesis correspondiente.

TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Los rprequisitos esenciales para que opere la Tacita Reconduccidn
segan los articulos 2484 y 2487 del Cédigo Civil para el Distrito
Fedaral son : La continuacion del inquilino en el uso y disfrute
de la casa arrendada, después del venciminete del! cantrato, y la
falta de oposicién del artendador, la ley no precisa el plazo
dentro del cual deba llevarse a cabo la oposicién, por lo gque la
Suprema Corte, ha considerado ptrudente fijar el de die:z dias con-
tados a partir de la fecha de vencimiento del contrato.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

vaL. XXIV, pag. 87 A.D. 260Z/58.- Joyeria La Falma, S.A. de

R.L..- unanimidadad 4 votos.

voL. XXVI, Fag. 49 A.D. 6044/58.- Manuel Guerrero.- S votos
Vol. XXXV, Pag. 38 A.D. 926/5%.~ Justo Hernandez Orosco.- S votos
Vol. XXXVII, Fag. 76 A.D. 4276/5%.~ David de J Jimenez.~ una—
nimidad de 4 votos." (a7,

tS7) Apendice dm Jurimprudencia de 1917 a 1985 del Smosnartio Ju—
¢icial de la Federsaci6n Oo. ©iv. maAg. 163
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Los demandados al contestar las respectivas demandas reconvinie-
ron el otorgamiento y firma del contrato de arrendamiento que
acompaffaron a su escrito de contestacién manifestando gue habia

operado la Tacita Reconduccion.

Una ve:z agotaaﬁs los dos procedimientos en donde las partes o-
trecieron las mismas pruebas, el dia nueve de abril de 1990, el
C. Juer Trigésimo Quinto del Arrendamiento Inmobiliario dicté
sentencia definitiva en el Jjuicio registrado bajo el numero de

expediente 1378/89, en la cual resolvib:

PRIMERO.- Ha procedido la via elegida para este asunto donde la
actora praob6 su accién y la demandada no justifico sus excepcio-

nes,

SEGUNDO. - Se declara judicialmente que la vigencia minima del
contrato base de la accion es decir, dal primero de julio de mil
novecientos ochenta y ocho al treinta de junio de mil novecientos

ochenta y nueve.

TERCERD.—- Se declara judicialmente terminade el contrato de a-
rrandamiento de fecha primero de julio de mil novecientos achenta
y ocho, celebrado entre las partes respecto del departamenﬁo cua-
tro de la casa nUmero noventa y uno de la Av. Cuahutémoc, Colonia

Roma Norte en esta ciudad.

CUARTO.- Se le condena a la demandada principal a desocupar y en—

tregar a la arrendadora la localidad arrendada dentro de un tér-
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mino de treinta dias contados a partir de la fecha de que sea
notificada personalmente del auto de ejecucien apercibida de lan-

zamientao a su costa en casa de incumplimientq a lo aqui ordenado.

QUINTO.— En la reconvencién se absuelve a la reconvenida de las

prestaciones reclamadas.
SEXTO.- No se hate especial condena en costas.
SEPTIMA.- Notifiquese personalmente".

En la sentencia citada, se tuvo por no puesta la cldusula que es-
tipulé wuna duracién de once meses for-osos para ambas partes en
términos de 1o dispuesto por el articulo 2448 del Cédigo Civil en
oposicién & la dictada en el Juzgado Trigésimo Frimero del Arren=
damiento Inmobiliario el dia 18 abril de 1990, en el juicio re-
gistrado bajo el namero de expediente 13350/89 envla cual resocl-

vitg:

FRIMERD. - El actor no probé su accién y la demandada justificé

sus excepciones y defensas Yy probé su accién reconvencional,

SEGUNDO. - Ha procedido la Tacita Reconduccising, en concecuencias
se declara procedente la prérroga del contrato de arrendamiento
de fecha primero de julio de mil novecientos ochenta y ocho, ce-
lebrado por las partes hoy litigantes, respecto del departamento
seis del 1la casa marcada con el nfmero noventa y uno de la-Ave—

nida Cuauhtémoc, Colonia Roma Norte de esta ciudad de México,
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hasta por un aflo a partir de su vencimiento; esto es, término que
comprenderd del treinta de junio de mil novecientos ochenta y.
nueve al treinta de junic de mil novecientos noventa, en 1a in-
teligencia que la renta fijada en el contrato base de la accién
serda aumentada én un diex por ciento de conformidad con el arti-

culo 2485 del Cddigo Civil vigente.

TERCERO.- Se decreta a favor del arrendatario la continuacién en
.el uso y goce temporal del inmueble a que se refiere esta resolu-

cién, hasta el treinta de junio de mil novecientos naventa.
CUARTO.~ No se hace especial condena en costas.
QUINTO.-~ Notifiquese.

En los dos juicios en estudio, en donde se ejercitdé la misma ac—
cion se opusieron 133 mismas excepciones y defensas y se reconvi-—
no la misma prestacitn, resulta ilégico gue dos jutgados del a-
rrendamiente inmobiliario cuya creaciton se debid en parte a la
necesidad de especializaciéon en la imparticitn de justicia, hubie

ran dictado sentencias contradictorias.

Consideramos que el Juex Trigésimo Quinto dicté sentencia con-
forme a derecho y el juez Trigésimo Frimero, dicte uwna sentencia
que es violatoria de lo dispuesto en el Coédigo Civil, por las

siguientes racones;
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Articulo 6,- "La voluntad de los particulares no puede eximirse de la cbservancia de la ley, ni alterarla ni -
»adiyxcarli. S¢lo pueden renunciarse los derechos privades gue no afecten directasente al interds
publice, cuando la renuncia no perjudique derechos de terceros,”

Articulo B,~ "Los actos ejecutades contra el tencr de las leyes prohibitivas o de inteses pablico seran nulo
excepto en los casos en que la ley ordene lo centrario®

Articulo 2448.- "Las disposiciones de este Capitulo spn de orden piblico e interds social. Por lo tanto son
izrgﬂunclables y enconcecuencia, cualquier estipuiacién en contrario se tendrd por no pues-
5",

Articulo 2448-C,- ')a duracién minima de arredamiento de finca urbana destinada ala habitacién sera de un afla
orzose para arrendador y arrendatario.®

De acuerdo a las consideraciones vertidas en la sentencia, la Ju-
ez Trigésima Primera manifiesta," el contrato de 3drrendamiento
contiene la expresion de la voluntad de las partes y que de tal
relacion cualquier interpretacién o resolucion al respecto, debe
tomarse en cuenta, primeramente la voluntad de las partes y es de
derecho explorado el que no se puede ir mas alla de lo que las
partes convinieron y en este caso, la suscrita debe estar sujeta
a la voluntad inicial de las partes sin conceder al arrendadora

mas de lo que las partes contratantes habian acordado”.

En este caso la voluntad de las partes estd por encima de la nor-
ma Jjuridica de orden pablico e interés social, con lo gque no es-—
tamos de acuerdo, ya que, la clansula que establece la duracion
del contrato es violatoria de lo dispuesto en los preceptos lega-
les citados, por lo que se tiene por no puesta y debe estarse a

lo estipulado en el Cédigo Civil al respecto.

No es posible creer gque la Juex Trigésima Primera del Arrenda-
miento Inmobiliario desconozca la existencia del Capitulo IV del

.
Titulo Sexto de la Segunda parte del Libro IV del Cédigo Civil
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para el Distrito Federal, y que es el derecho base de la mayoria
de los.juicips que ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia-

rio se tramitan.

En este orden de ideas, el aumento de la renta en caso de gque se
llegue a prorrogar o a renovar el contrato de arrendamiento de
casa habitacidn, se estarada a la regla seffalada por el articule
2448-D es decir, que se podra incrementar anualmente, no pudiendo
exceder ese aumento del 85% del incremento porcentual fijado al
salario minimo general del Distrito Federal en el afio en que el
contrato se rénueve o se prokrogue, y no como la dispuso en el
resolutivo segundo, que la renta podra ser incrementada en un 10%

de conformidad a lo establecide por el articulo 248S.

En segundo lugar, naos dice que como ha operado la Tacita Reconduc
cién en cansecuencia se declara procedente la prorrega hasta por
un aflé mas lo cual resulta contradictorio, ya que la Tacita Recon
ducién, es una figura independiente de la prorreoga y mucho menos

sera requisito de procedibilidad de ésta.

En este orden de ideas si operé la Tacita Reconducion por tratar-
se de un predio urbano éste contipuara por tiempo indefinido y el
arrendatario debera pagar la renta que corresponda al tiempo que
e:iceda al del contrato con arreglo a lo que pagaron no estable-

ciéndose aumento alguno a la renta.

Ahora bien si hubiere procedido la prérroga ésta seria por dos a-

flos mds como lo dispone el articuleo 2448-C, y si ésto fuera, se
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para el Distrito Federal, y gque es el derecho base de la mayoria
de los.juicios que ante los Juzgados del Arrendamiento Inmobilia-

rio se tramitan.

En este orden de ideas, el aumento de la renta en caso de que se
llegue a prorrogar o a rencovar el contrato de arrendamiento de
casa habitacion, se estara a la regla seffalada por el articule
2448-D es decir, que se podrd incrementar anualmente, no pudiendo
exceder ese aumento del 85% del incremento porcentual fijade al
salariao minimo general del Distrito Federal en el afio en que el
contrato se renueve o se Arobrogue, y no como lo dispusc en el
resolutivo segundo, que la renta podrd ser incrementada en un 107

de confaormidad a lo establecido por el articulo 2485,

En segundo lugar, nos dice que como ha operado la Tacita Reconduc
cifn en consecuencia se declara procedente la prorroga hasta por
un afid mas lo cual resulta contradictorio, ya que la Tacita Recon
-ducién, es una figuwra independiente de la prérroga y mucho menos

serd requisito de procedibilidad de ésta.

En este orden de ideas si operé la Tacita Reconducién por tratar—
se de un predioc urbano éste continuard por tiempo indefinido y el
arrendatario debera pagar la renta que corresponda al tiempo que
sceda al del contrato con arreglo a lo que pagaron no estable-

cigéndose aumento alguno a la renta.

Ahora bien si hubiere procedido la prorroga ésta seria por dos a-

flos m&s como lo dispone el articulo 2448-C, y si ésto fuera, se
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hubiera resdelto sobre cuestiones que son ajenas a la controver—
sia ya que el demandado en el principal en ningdn momento recon-
vino prérroga alguna. Asi mismo, los requisitos indispensables
para que proceda la prérroga son: que el ingquiline se encuentre
al corriente en el pago de la renta y que la hubiere solicitado
dentro de la vigencia del contrato de.arrendamiento en su periodo

farzoso.

En virtud de que la sentencia en estudio es violatoria de lo dis-
puesto en el articulo 81 del Coédigo de la materia se promovio re-
curso de apelaccién con el propésito de que el superior revocara
la infundada y contradictoria sentencia dictada por la C. Juesz
Trigésima Frimera del Arrendamiente Inmobiliario remitiendose a
la Sexta Sala y registrandose bajo el Toca namero 14619/90 quienes
el dia 2 de agosto de 1990 resolvieron por unanimidad de votos

confirmar la sentencia recurrida.

El criterio de la sala adn cuando la sentencia recurrida viola
log articulos &, 8, 2448 y 2446-C del Codigo Civil y S5 y B! del
Cédigo de Frocedimientos Civiles en virtud de que la misma no se
dictd conforme a derecho y en base a los hechos controvertidos, a
lo probado y alegado, es que la voluntad de las partes esta por
encima de la norma de orden pablico e interés social, por lo que

el recurso de apelacién se resolvié en los siguientes términos:

-PRIMERO.- Son infundadas los agravios expresados por Jose Luis
Feflalosa Munguia, en contra de la sentencia definitiva de fecha

dieciocho de abril de mil novecientos noventa, dictada por el C.
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Juex Trigésimo Primero del Arrendamiento Inmobiliario en el jui-
cio Controversia del Arrendamiento Inmobiliario seguido por el a-

pelante en contra de Benito Hernandex.
SEGUNDD.~ Se confirma 1a sentencia apelada.

TERCERO.~ Se condena al apelante al page de las costas causadas

en ambas ingtancias.

CUARTD.— Notifiquese con testimonio de la presente resolucién y
sus notificaciones enviandose los autos al a quo y en su oportu-

nidad archivese el Toca.

S5i el criterio de la Sexta Sala del Tribunal Superior de Justicia
del Distrito Federal es que la veoluntad de las partes se encuen-
tra por encima de la norma de Orden Piblico e interds social sin
limitacién alguna resulta opuesto al criterio sostenido par la

Suprema Corte de Justicia que establece:
"CONTRATOS VOLUNTARIOS DE LAS FARTES, EN LOS

Si bien es verdad gue la voluntad de las partes, es la suprema
ley de los contratos, también lo es que dichaos principios tienen
dos limitaciones forzosas ineludibles: La primera, que se deriva
del interes pablico que esta por encima de la voluntad individual
y la segunda de la técnica juridica sobre la gue tampoco puede

prevalecer el capricho de los contratantes"
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Quinta Epoca: Tomo XXXV. Fag. 1236, Espinoza Manuela y Coags ‘e

La violacion de la sentencia en estudio no solo es por desconocer
una norma juridica de arden palico e interés social como lo  son

los articulos 2448 y 2448-C del Cédigo civil sino ademés no exis-
te fundamente para concedetr al arrendatario la ﬁermanencia de un
afio mas en el inmueble materia del juicio ya que si hubiera ope-
rado la Tacita Reconduccion, la relacion contractual seguiria por
tiempo indefinido hasta que el arrendador se oponga a que conti-
nde el arrendamienta, o en su defecto cuando el arrendatario de-
socupe el inmueble dando por términado el arrendamiento, en cada

caso se seguira los requisitos gque establezca la ley.

Ahora hien, en la sentencia se menciona gue ha procedido la Taci-
ta Reconduccién y se raesuelve que el arrendamiento se renueve por
un aflo mas, en este caso nos preguntamos si el predio no es ras-
tico porque un tiempo determinado y no indeterminado comao procede

en los prediocs urbanos.

Por otro lado, si la encepcién de conexidad tiene .por objeto que
se remitan los autos en que se opone, al  juzgado que previno
primerc en el conocimiento de la causa conexa para que se siga
por cuerdas separadas, pero se resuelvan en una misma sentencia
con el proposito de evitar se lleguen a dictar sentencias contra-

dictorias.

<BSE) Idem. Pag. @6
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El articulo 41, establece en su parte final, la obligacion a los
jueces de resolver los juicios conexos en una misma sentencia
disposicién ﬁue no es acatada por el Juzgado Octave del arrenda-
miento inmobiliarin, debido a qﬁe en el juicio de controversia de
arrendamiento tramitado ante el Juzgado Noveno del Arrendamiento
Inmobiliaric expediente Z345/846 se interpuso la excepcién de co-—
nexidad, la cual se declart procedente y se remitieron los autos
al Juzgado Octavo del Arrendamiento Inmobiliario, para gue se a-
cumulara al juicio de controversia de arrendamiento registrada
bajo el. ntmero de expediente 2879/8B& y se seguirdn los procedi-
mientos por :uérda separada y en su oportunidad se resolvieran en
una misma sentan;ia. el juicio conexo se registré bajo el namera
de expediente 4411/846 en él Juzgado Octava, pero al dictar sdlo
se tomé en cuenta el expediente 2879/846 en el que se habia deman-—
dado la prérroga del contrato y del expediente 3411/86 en el gque
se habia demandado la terminacién del contrato, no se hizo men-—
cidén alguna, sentencia que se dictd violando lo dispuesto por los

articulos 41, 55 y B1 del Cédigo de FProcedimientos Civiles.

Todas las sentencias de fondo dictadas en los juicios de cantro-
versia de arrendaminto de finca urbana destinada a la habitacién
deberan ser notificadas personalmente cuando condenen al inquili-
no a desocupar el inmueble, siends la dnica excepcién a esta no-
tificacidén, el juicio en rebeldia, es decir cuando el inquilino
no conteste la demanda ni seffale domicilio procesal durante la

secuela del procedimiento.
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Una vez notificada la sentencia las partes tendran el término de
cinco dias para recurrirla, con la Oanica excepcién de que no po-
dra interponer recurso de apelacién el que obtuvo todo lo que

pidio y, en todos los casos sera admitida en ambos efectos.

Los efectos de la apelacién admitida en ambos efectas, son remi-
tir los autos originales al superior dentro del tercer dia, cita—
do a las partes para que comparezcan a dicho tribunal, asi mismo
suspende la Jjurisdiccién del jues para seguir conociendoc de los
autos provisionalmente, sin perjuicio de que la seccion de 2jecu-~
cién :ontinﬂe.en pader del juez a qua, para resolver lo concer-—
niente al dep6sito, a las cuentas, gastos y administracién y de
que siga conociendo de las medidas provisionales decretadas du-
rante el juicio. Criteric que no es seguido por todos 165 jusga-
dos del arrendamiento, ya que para uncs la jurisdiccion se sus-—
pende desde el momento en que se admite el recurso de apelacisn
en ambos efectos como el Juczgada Décimo Tercero, criterio que se
puede apreciar em el expediente 1358/89; y para otras se suspende
hasta que se hubieren remitido los autos originales a la sala co-
rrespondiente como el Juzgado Vigésimo Séptimo, criterio que se

puede apreciar en el expediente 1442/8%9.
Si ninguna de las partes dentro del término de cinco dias recu-

rren la sentencia definitiva, é#sta se entendera consentida y cau-

sara ejecutoria.
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$.5. LA EJECUCION

Cuando la parte que es condenada a cumplir o realizar una pres-
tacidon de dar, hacer o no hacer y no lo hace en forma valuntaria
es necesario hacer efectiva esa prestacion por conducto del jue:z
que dictd sentencia o bien del juer competente es su caso, medi-—
ante la aplicacién de los medios de coaccion a efecto de resta-
blecer la vigencia de la norma abstracta, violada o desconoccida

por 1a parte que ha sido condenada en juicio.

La ejecucién debe llevarse a cabo por el juez del arrendamiento
inmobiliario que dicté la sentencia de fondo o bien el juez ante

quien e celebrd el convenio o en su defecto el juex en turno,

Para que el condenado en juicio cumpla una sentencia o laudo ar-
bitral o el obligado acate el convenioc judicial o transaccion, se
establece un término improrrogable de cinco dias a excepcién de
cuando se trate de obligaciones de hacer, donde el juez puede fi-
jar un plazo prudente o cuando se trate de desocupacion de casa
habitacién dada en arrendamiento se establece un término impro-

rrogable de I0 dias.

El plazo empe:zara a correr a partir del momento que surta efectos
la natificacion correspondiente, por lo gue si se trata de desa-
cupacion de inmuebles arrendados y destinados a casa habitacién
éste correrd desde la notificacion personal del auto de ejecu-
cidn, pero si el juicio se siguidé en rebeldia y el arrendatario
no seffalé domicilio en la secuela del procedimiento este auto se

le notificara por Boletin Judicial, criterio que es sa2guido por
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los Juzgados Vigésimo y Vigésimo Séptimo y que se puede apresiar
en los Jjuicios regiatraacs bajo les nameros de expedientes -
1420/89 y 1426/89 respectivamente, en oposicitn al criterio sos-—
tenido por los jucgados Moveno, Décimo, Décimo Frimero, Décimo
Tercero, Décimo Quinto y Décimo Dctavo y gque se puede apreciar en
los juicios registraodos bajo los nameros de expedientes 1432/89,
1461/89, 1443/89, 1401/8%, 1402/89 y 14:8/?? respectivamente, en
donde los demandados no obstante de haber sido emplazados en for-
ma personal no s6lo no dieron contestacidon a la demanda sino ade-
mas en ningdn momento seflalaron domicilio procesal, y en estos
casos se ordens la notificacion personal de los autos de ejecu—

cion.

El término seffalado por el articulo S25 dltimo parrafo se refiere
a treinta dias posteriores de haberse notificado personalmente el
auto de ejecucibén, el problema se presenta para determinar si se
trata de treinta dias naturales o dias habiles ya que ambos cri-
terios son aplicados por los Juzgados del Arrendamiento Inmobi-
liario, asi tenemos gque para los Juzgados Octavo, Décimo Cuarto,
Décimo Octavo, Vigésimo Quinto el término sera dias habiles, cri-
terio que se puede apreciar en los Jjuicios registrados bajo los
nameros de expedientes 1383/89, 789/89, 1428B/89 y 106/89 respec-—
tivamente, en oposicién al criterioc sostenido por los Juzgados
Décimo Tercero, Décimo Quinto, Vigesimo y Vigésimo Frimero gue
para elles los treinta dias son naturales lo cual se puede apre-
ciar en los Jjuicios registrados bajo los ndmeros de expedientes

1401/89, 13/88, 1420/89 y 844/89 respectivamente.
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En el término de treinta dias en estudio, si bien es cierto que
la parte demandada no ejercitard derecho algfno ante el jue: gue
dicté el auto de ejecucién. también es cierto que la ley no hace
L
distincion alguna sobre los términos seflalando que, en ningan
término se contardn los dias en que no puedan tener lugar actua-
ciones Jjudiciales por lo que en este sentido, debe de interpre-
tarse el término de treinta dias a que se refiere el altimo pa-
rrafo dél articulo 525, ya que atendiendo a las reglas seffaladas
en el Codigo de Frocedimientos Civiles, si la intencién del le-
gislador fué que los citados treinta dias fueran naturales hu-

biera seﬁaladuvun mes.

La ejecucidn de las sentencias, convenios celebrados durante el
procedimiento, los convenios ce;ebrados ante la Frocuraduria Fe-
deral del Consumidor y los laudos emitidos por ésta, proceden en
la via de apremio a peticidén de parte ante el juez que conacié de

laos autos o bien, por el jues en turno.

De las resoluciones dictadas para la eijecucion de una sentencia
no se admitira otro recurse gque =1 de responsabilidad, estable~
ciendo el articulo 533 que todo lo respecto a la ejecucian de
sentencias, comprende las transacciones, convenios judiciales, y
los laudos gque ponen fin a los juicios arbitrales. Desconocemas
porgue el C.: Juez Trigésimo Noveno del Arrendamiento Inmobiliario
en el juicio de ejecucion de convenio celebrado entre la Procura-
duria del Consumidar y tramitado en la vid de apremio, registrado
bajo el namero de expediente 1540/B9, contra el auto de ejecu-

cion, admiti6 el recurso de apelacitn interpuesto por el arrenda-
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tario, si existe disposicién al respecto, no obstante lo anterior
se remitié testimonio de apelacion a la Septima Sala registran—
dose bajo 21 namerc de Toca 692/90, confirmando la Sala la admi-

sién del recurso y la calificacion del grado realizada por el Ju~

ez Trigésimo Noveno del Arrendamiento Inmobiliaria.
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CONCLUSIONES



CONCLUSIGNES.

PRIMERA.~ La gran demanda y cada ve: mas reducida oferta de vi-
v{enaa p;ra arrendar en la ciudad de Ménico, Distrito Federal, no
s6lo se debe a factores socio-economicos, como la cancentracien -
de los centros de trabajo, la inadecuada plantacion de su creci-—
miento, la falta de incentivos a la poblacion campesina, la cri-
sis econémica, entre otros, que han dado como resultado la sobre-
poblacion en el Distrité Fedatral, sinpo también a las intervencio—
nes del Estado en esta materia de arrendamiento, como el decreto
congelatorio de rentas del 24 de Diciembre de 1938, ya que si —;
bien‘es cierto gue éste, no implica modalidad contractuwal, tam-
bi¢n es cierto que dicho decretc privé a los arrendadores de se-—
guir obteniendo de los bienes de su prooiedad una ganancia licita

y actual.

SEGUNDA.- El1 hecho de que la ley establece el derecho 2 permane-
cer en el inmueble dado en arrendamienta, a juicio del arrendata-
rio, por un periodo minimo de tres affos, con un aumento, por una
sola vezr a la renta y que en todos los casos estard por debajo de
la realidad econdmica del pais, esto no solo se traduce en per-
Juicio del arrendadaor, sino también del arrendatario, ya que al
fijar la renta el arrendador tamarad estoslfactores para no sufrir

un perjuicio en su patrimonio.

TERCERA.- La legislacién en materia de arrendamiento no debe es-~
tar encaminada a proteger al arrendatario en perjuicio del arren-—

dador, sino hacer atractive, para los inversionistas este campo,



con el propésito de- aumentar la oferta y con ello se beneficie a

la gente que necesite de una vivienda para arrendar.

CUARTA. - En contraposicién al criterio seguido por el Juzgado -
Trigésimo PFrimero del Arrendamiento Inmobiliario y de la Sexta
Sala de Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, la
norma juridica de orden piblico 2 interés social se encuentra por
encima de la voluntad de los contratantes, por lo gque toda dispo-
sicifén contraria a dicha norma es inexistente.

AUINTA.— En contraposicién a lo sostenido por los'Juzgados Seto,
Noveno, Décimo Octave, Vigasimo Fripero y Vigésimo Séptimo del
Arrendamiento Inmobiliario, toda controversia gque se suscite deri
vada de un contrato de arrendamiento de casa habitacion se debe-
“ra tramitar en la via de controversia de arrendamiento de finca -
urbana destinada a la habitacion, a excepcitn del juicio especial

de desahucio.

SEXTA.— En contraposicién al criterioc seguido por los Juzgados
Sexto, Noveno, Décimo, Décimo Primero, Décimo Tercera, Décimo -
Quinto, Décimo Octave, Vigésimo Primero y Vigésimo Sexto del -
Arrendamiento Inmebiliario, la notificacién personal de la Senten
cia definitiva y del auto de ejecucién, dispuesta en la fraccion
V1 del articulo 114 del Cédigo de Procedimientos Civiles, no es
la excepcién y cuando el demandado se constituya en rebeldia, por
no haber dado contestacién a la demanda, ni hubiera seffalade do-
micilio para oir y recibir notificaciones, estds deberan hacerse

por el Holetin Judicial.



SEPTIMA.—- En el juicio de controversia de arrendamiento de finca
urbana destinada a la habitacion, la audiencia previa y de coneci-
liacidn sélo debe omitirse, cuando el demandado no conteste la -
demanda y se constituya en rebeldia y no cuando se hubiere trami—
tado el procedimientoa conciliatorio ante la Direccitén General de
Arrendamiento de la Frocuraduria Federal del Consumidor, ya que
en esta, audiencia debe depurarse el procedimiento, para le cual
se debera reformar el altimo parrafo del articulo 9461 del Cédigo

de Frocedimientos Civiles.

OCTAVA.- El1 juez debe con o sin asistencia de las partes, llevar
a cabo la audiencia previa y de conciliacién, depurands 21 proce-—

dimiento y recibir el pleito a prueba.

NOVENA.- Si una de las partes comparecid a la audiencia previa y
de conciliacién, el término para ofrecer sus prusgbas, corre desde
el dia sigquiente a la comparecencia a esta diligencia y hazta -
:umpdtar diez dias y no en base al cémputoc que realiza la Secre-—
taria del Juzgado, considerando la incomparecencia de la parte
faltante a dicha audiencia, &1 cual desde lurgo es mas amplio por
. correrle este cémputa al dia siguiente, que se le notifigque la a-—

pertura del término probatorio.

DECIMA.- En los juicios de controversia de arrendamiento de finca
urbana destinada a la habitacién, cuando el oferente de la prueba
no presente a su perito a aceptar el cargo dentro del término que
la ley 1a concede, esta debera declararse desierta por falta de ~

interés juridico.



DECIMA PRIMERA.— En contraposicion a lo ordenado por los Juxgados
Décimo Tercero, Décimo Quinto y Vigésimo Primero del Arrendamien-—
to Inmobiliario, el término de treinta dias que.se le conceden al

inguilino para desocupar el inmueble, deben ser habiles.

DECIMA SEGUNDA.- En contraposicion al criterio seguido por el ——
3u:gadq Triéesima Novena del Arrendamiento Inmobiliario y de 1la
Séptima Sala del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Fede-
ral, el auto de ejecucibn que concade el tarmino de treinta dias
al arrendatario para desocupar el inmueble no es recurrible y con

tra el, sélo procede el recursoc de responsabilidad.

DECIMA TERCERA.- Debido a la discrepancia que existe en la inter-
pretaci6on de las leyes gque hacen las Jucgados del Arrendamienta
Inmgbiliario, e3 necesario unificar criterios y capacitar a los

mismos.
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