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INTRODUCCION

B! Contrato de Arrendamiento ha revestido desde siempre una
.gran importancia por la finalidad que persigue, que es la de proporcionar el uso
y goce de determinado bien a uno de los contratantes, mediante el pago de un
precio cierto.

Su eminente objetivo social lo hacer ser un acto juridico que

_ ante las modificaciones que se presenten a las Leyes que lo regulan, propicia serias
convulsiones en la vida de la sociedad.

El Estado al tener el deber de proporcionar a sus gobernados
una vivienda digna y decorosa, busca en base a disposiciones legales cumplir con
tal fin y es por eso que tratando de adaptarse a las circunstancias de la época en

" que se viva, procura regular las relaciones entre las partes, buscando siempre la
mayor equidad.

En la Ciudad de México, {a méds grande del mundo, con el
mayor mimero de habitantes, que deben tener un espacio en donde vivir, se ha
presentado en los iltimos tiempos aunada a otras mds, una crisis que es la de la
vivienda.

En la presente tésis se pretende en base a ‘un estudio
Jjurfdico-procesal y social, proporcionar algunas posibles soluciones para aliviar en
parte el creciente problema, en base a ello es que los objetivos que se persiguen

son los siguientes:
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1.- kDemostrar que con las reformas de que ha sido objeto el

Cédigo Civil por cuanto se refiere a los Contratos de Arrendamiento de casa
habitacidn, mnsmn que trataron de ser proteccionistas del arrendatario, logréndolo
plenamente, ocasionaron un perjuicio grave a los arrendadores al limitarlos en
cuanto a las ganancias licitas que podfan haber obtenido, pues al constreilirseles
a aumentar Unicamente en un 85% del incremento que sufriera el salario mfnimo
el preéio de 1a renta, dejan de percibir una ganancia que en base al principio de
1a libre contraucién podfan haber obtenido, en detrimento de la disponibilidad de
ellos para invertir en casas para arrendar o de mantener las que actualmente tienen
para ese fin, prefiriendo venderlas.

2.- Demostrar que aunque con justa razén al obligar al
arrendador a que dé en arrendamiento casas que reunan los requisitos de salubridad
¢ higiene adecuados, atentan contra su economfa al privarles por un lado de
ganancias, impidiéndoles aumentar las rentas de acuerdo a la realidad, ocasionando
con ello que el arrendador no pueda destinar alguna parte de ellas para reparar las
viviendas y tenerlas en estado 6ptimo.

3.- Demostrar que a las personas que se dedican al
arrendamiento de inmuebles para habitacién, tal actividad ha dejado de interesarles
por la seric de problemas que ello implica y que traducida en utilidades han
llegado a ser nulas.

4.- Demostrar que el Estado ha equivocado el camino a seguir

por cuanto se refiere al contrato de arrendamiento para casa habitacién ya que

~
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'_ tratando de agradar a los arrendadores con un procedimiento més celérico con la
finalidad de que los contratos de arrendamiento se incrementaran en mimero, les
dan un r;véz favoreciendo a los inquilinos, decretando un aumento irrisorio en
general, imponiendo condiciones de contratacién lesivas a los arrendadores y
obligdndolos a conceder prérroga hasta por dos afios con los aumentos del 85_% del
incremento porcentual al salario mfnimo.

Es decir que el Estado queriendo quedar bien con arrendadores
¢ inquilinos, en términos generales ha quedado mal puesto que perjudica a ambas
partes.

5.- Demostrar que el arrendamiento de casa habitacién, figura
jurfdica de gran arraigo se encuentra amenazada de extincién de no tomarse las
medidas prudentes y necesarias, para que creado un ambiente de seguridad, los
arrendadores vuelvan a dedicarse a su actividad en beneficio de toda la sociedad.

Tal vez més de alguno difiera de lo aquf éxpresado, pero
considero que es necesario exponer todas mis inquietudes, porque aunque parezca
muy aventurado el manifestar que el contrato de arrendamiento de casa habitacién
en el Distrito Federal se encuentra amenazado de extincién (situacién que
probablemente no se dé) creo que su disminucién ha sido tal que merece el adoptar

\ ciertas medidas para que no siga decreciendo y garantizar de esta manera que
miles de familias tengan acceso a una vivienda en donde poder establecerse.

Por razén de método éste trabajo ha sido dividido en varios capitulos,

que consisten en lo siguiente:
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I. DE LOS CONTRATOS: En este apartado sc¢ analiza el

" coatrato en general, anotando diversas definiciones; sus elementos de existencia

'y requisitos de validez, puesto que considero importante conocer lo que vienen a
 ser las generalidades de todo contrato, pues al fin y al cabo también resultardn
aplicables al contrato de arrendamiento. |

II. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: En este
capftulo realizo un breve anslisis de lo que ya es el contrato de arrendamieato,
tomando ea consideracién algunas definiciones, para comparar como se considera
a esta figura en otras legislaciones; se hace la clasificacién del contrato de acuerdo
con sus canacteristicas, se comenta lo relativo a diversas especies de
arrendamiento; se manifiesta lo referente a sus elementos de existencia y requisitos
de validez, que como podrf apreciarse siguen la regla general de los contratos,
salvo slgunos aspectos que resultan peculiares y caracteristicos de esta figura y se
* considera asimismo ¢l modo de poner término al arrendamiento.

1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO: En este punto se hace una breve semblanza del
~ arrendamiento en Roma, Francia y en el México Precolonial y Colonial, a efecto
de conocer ¢l origen del arrendamiento y su evolucién a través del tiempo.

IV. DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL Y AL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES: En este capftulo se comentan
brevemente los decretos que sobre arrendamiento se han promulgado en nuestro

pafs y se realiza un andlisis sobre las reformas que se presentaron a dichos
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' Cddlgosen los afios de 1985, 1986, 1987 y finalmente en 1993, considero que este
- capfiulo encierra buena parte del tema medular de la tésis, porque aqul nos
| daremos cuenta de las medidas que el legisiador ha tomado para procurar que la
imparticién de la justicia sca mfs répida y expedita, obviamente las reformas,
sobre todo al Cédigo de Procedimieatos Civiles, abarcan al procedimicato en
general, pero en virtud de que el tema de tésis versa sobre arrendamiento, se
procurd analizar los articulos que en mi concepto, son iquellos que de manera,
mis significativa afectaron al arrendamieato, esto se hizo, aclaro, para evitar un
trabajo demasiado voluminoso y que nos apartara del objetivo final, no obstante
ello y de considerarse necesario el comentar algin artfcul_o, que no haya sido
mencionado de manera especffica, procuraré explicarlo si para ello fuere
requerido. |

De igual forma sc analizan las reformas al Cédigo Civil,

procurando en todo momento la mayot objetividad posible.

V. LA PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO

(DIVERSAS OPINIONES): Ean este apartado se pretende abarcar tanto el sspecto
jurfdico-procesal como el social al realizar una compilacién de opiniones recabadas
eantre autoridades, arrendadores e inquilinos en donde los cuestionamientos
formulados abarcan tales aspectos, obteniéndose como resultado una serie de
inquietudes que revelan la verdadera situacién del arrendamiento de casas
habitaci6n en el Distrito Federal, puesto que lo expresado en el capftulo no son

s6lo consideraciones dogmdticas sino revelaciones con alto contenido social, por



o procederdnectamente de las partes involucradas en Ia problem4tica.
Por razones obvias en este capftulo se omite anotar los nombres
‘ ."de las personas que emitieron su opini6n, sobre todo traténdose de Funcionarios
Judiciales, por Ia naturaleza de sus funciones

V1. SOLUCIONES: En este rubro y previo a las conclusiones
a formular se proponen posibles soluciones, que en mi concepto ayudérin a aliviar
la problemitica. |

Considero que un trabajo de tésis, si bien es cierto que debe
revelar conocimientos teéricos adquiridps durante la carrera, también debe -
contener una aplicacién préctica de dichos conocimientos y proponer algo, tal es
el caso, razén por la que decidf incluir un capftulo aunque pequeiio, pero que

demostrara que lo que he aprendido quiero ponerlo en prictica.



CAPITULO 1. DE LOS CONTRATOS

A). DEFINICION.
_ La definicién de Contrato nos la dan en conjunto los articulos
1792 y 1793 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, que establecen ea su orden:

*Convenio es ¢l acuerdo de dos 0 mfs personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones” y...

*Los convenios que producen o transfieren las obligaciohea o
derechos toman el nombre de contratos”.

Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo sobre
una declaracién de voluntad comiin destinada a regular sus derechos.

Existe diferencia entre los contratos y las convenciones adn
cuando en el uso comin se llaman convenciones a los contratos.

En los Estados Unidos se entiende como un acuerdo entre dos
0 mis personas consis;ente en una promesa O promesas mutuas legalmente
obligatorias o la conducta a la que la ley reconoce como una deuda.

En Escocia es el acuerdo de parte expresado en palabras,
_escrito# o conductas o inferido del hecho de que la oferta de una parte no ha sido
rechazada por la otra.

El articulo 1101 del Cdédigo Civil Francés establece:

"El contrato es una convencién por la cual una o varias personas

se obligan frente a una o varias otras a dar, hacer o a no hacer alguna cosa”.
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CONTRATO. ‘Proviene del latin Contractus, que significa

contraer, estrechar, unir, contrato, pacto. Y esta voz deriva de contraho, que,
entre otras acepciones, tiene la de juntar o reunir.
| En el Digesto se usa esta acepcién cuando refiriéndose a
' conve;lcion, dice: convienen los que de diversos puntos se revinen y van a un
mismo lugar; isf también los que, por diversos movimientos de énimo, consienten
en una misma cosa, €sto es, s¢ encaminan a un mismo parecer”.’
- Para Néstor de Buen Lozano el contrato es un acuerdo
' esponténeo de voluntades, que persiguen fines distintos, adecuado a la ley y a las
buenas costumbres, generalmente consensual y excepcionalmente formal, para la
creacién y transmisién inmediata, diferida o condicionada, temporal o permanente,
de derechos y obligaciones de contenido patrimonial.?

El Cdédigo de Rusia de 1796 en su artfculo primero, libro uno,
parte primera dice: "El contrato se entiende por consentimiento mutuo para la
adquisicién o enajenacién de un derecho”.

El Cédigo de Austria de 1811, articulo 975 dice: "Aquel que
declara querer transmitir a otro su derecho hace una promesa, si la otra parte
acepta la promesa de una manen‘vﬂida, entonces del consentimiento de ambos
nace el contrato”.

B). ELEMENTOS DE EXISTENCIA.

*También conocidos como esenciales que fundamentalmente son

los siguientes:
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L Los esenciales de todo acto jurfdico.

II.  Los esenciales de todo contrato.

M. Los esencisles del contrato particular que se celebre.

Se encuentran también los elementos naturales que son aquelios
» "que se encuentran en el cohtmo normalmente, pero que puedcn ser exclufdos por
las partes o bien modificados por ellas.

Fmalmcnte los eclementos accidentales que son los que
pormalmente no se encuentran en el contrato, pero que pueden ser inclufdos por
las partes".?

Algunas otras notas acerca de contratos de diversos autores.
Contrato segin el artfculo 1137 del Cédigo Civil Argentino: "Hay contrato cuando
varias personas se ponen de acuerdo sobre una declaracién de voluntad comiin,
destinada a regular derechos”.*

De esta manera para que el contrato pueda existir es necesario
que medie un acuerdo entre varias personas, dos o mds, debe decir la ley partes
y no personas para no confundir el contrato con el acto plurisubjetivo, que ese
acuerdo se traduzca en un acuerdo de voluntad comnin a ellas y que se persiga un
fin jurfdico cual es el de regir los derechos de esas personas.

Para que un contrato pueda tener vida jurfdica es indispensable
que tenga ciertos elementos, pues si alguno de ecllos faltare el acto serfa
inexistente, tales elementos son los siguientes:

L El consentimiento.
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I.  Elobjeto.

. Excepcionalmente la solemnidad.

CONSENTIMIENTO. Es el acuerdo de dos o m#s voluntades
sobre la produccidn o transmisién de obligﬁciones y derechos, siendo necesario que
esas voluntades tengan una manifestacién exterior.

El consentimiento a su vez estd integrado por dos elementos que
son: LA PROPUESTA, OFERTA O POLICITACION Y LA ACEPTACION; la
primera es una declaracion unilateral de voluntad, recepticia, expresa o tdcita,
hecha a persona presente o no presente, determinada o indeterminada, con la
expresién de los elem esenciales de un contrato cuya celebracién pretende el
autor de esa voluntad, seria y hecha con el énimo de cumplir en su oportunidad,
y la aceptacién es una declaracién unilateral de voluntad, mediante la cual se
expresa la adhesion a Iz propuesta, policitaci6n u oferta.

OBJETO. En materia de contratos la palabra objeto tiene tres
significados:

a). Objeto Directo.. Crear o transmitir derechos y

obligaciones.

b). Objeto Indirecto. Es la conducta que debe cumplir el

deudor dé dar, de hacer o de no hacer.

¢). Objeto (cosa). Es la cosa material que la persona deba

entregar.

La cosa o bien debe reunir ciertos requisitos y que a saber son:
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Que debe existir en la naturaleza, debe ser determinada o determinable y debe

| “estar dentro del comercio segin lo establece el articulo 1325 del Cédigo Civil.

LA SOLEMNIDAD. Este eclemento catalogado como de
eMch, dnicamente en ¢l matrimonio, aunque en formal eventual es el conjunto
de elementos de cardcter exterior sensibles, que ordena o cubren a la voluntad de
los que contratan, y que la ley exige para la existencia del acto.

C). REQUISITOS DE VALIDEZ. Son aquellos requisitos que
adn y cuando un contrato ya exista por haber reunido sus elementos de existencia,
necesita para producir sus efectos normales y que son los siguientes:

1.- Capacidad de las partes.

2.- Voluntad libre de vicios.

3.- Objeto, motivo o fin lcito.

4.- Forma prescrita por la Ley.

1. Capacidad de las Partes. Puede apreciarse que la capacidad
es de dos tipos: de goce, que es la aptitud jurfdica para ser sujeto de derechos y
deberes, y de ejercicio, que es la aptitud jurfdica de ejercitar o hacer valer los
derechos que se tengan, y para asumir deberes jurfdicos.

Hay incapacidad de goce para las corporaciones religiosas y
ministros de los cultos; para instituciones de beneficencia; para sociedades
comerciales por acciones, para los extranjeros y para las personas fisicas por
sentencia judicial civil o penal.

Hay incapacidad de ejercicio general y especial, la primera la
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establece el artfculo 450 del Cédigo Civil cuando dice:

"Tienen incapacidad natural y legal: 1.- Los menores de edad;

"II.- Los mayores de edad privados de inteligencia por locura, idiotismo o

imbecilidad, a\in cuando tengan intervalos licidos; III.- Los sordomudos que no

saber leer ni escribir; IV.- Los ebrios consuetudinarios, y los que habitualmente
hacen uso inmoderado de las drogas enervantes”.

Si el acto nulo por falta de capacidad se conforma en su
oportunidad, o bien por el contrario se ejercita la accién de nulidad y esta se
decreta, por una ficcién de la ley, el acto se confirma o se destruye con cardcter
retroactivo.

2.- Voluntad libre de vicios. Es necesario para la validez del
contrato que ninguna de las voluntades que intervienen en la formacién del
consentimiento, estén viciados, pues basta que una sola de ellas lo esté para que
el consentimiento resulte igualmente viciado.

Por vicio debe entenderse la realizacién incompleta o defectuosa
de cualquiera de los elementos de esencia de una institucién.

Los vicios de la voluntad son:

A). Bl error (mala fe) (dolo)

B). La violencia.

C). La lesi6n.

D). La reticencia, segiin Gutiérrez y Gonzilez.®

A). ERROR. El error es una creencia sobre algo del mundo
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. exterior, que esta en discrépancia con la realidad, o bien es una falsa o incompleta
consideracion de la realidad. pero siempre aunque se esté en error, se tiene un
conocimiento, equivocado, pero un conocimiento al fin y al cabo.

- El error puede producirse en la mente humana por dos caminos

de una manera espontdnea, sin que intervenga otra voluntad que le induzca, ua

sujeto ya sea parte o tercero en el acto, de esta manera llegan a darse el error
fortuito y el provocado en donde se realizan maquinaciones para hacer caer en el
error.

El error fortuito es considerado comin, existiendo varios de esta
naturaleza.

a). De aritmética o cdlculo. Al realizar alguna operacién
aritmética se asienta cantidad diferente a la real, ha lugar a la rectificacién.

b). De hecho obstdculo. Impide la existencia del contrato, pues
es tan grave y de tal magnitud, que en verdad no se puede decir que se haya
integra;io el consentimiento, y al no integrarse éste, falta uno de los elementos de
existencia del contrato, pudiendo recaer este error sobre la naturaleza del contrato
considerdndose como error "in negotio”, o también sobre la identidad del objeto,
habldndose entonces de error "in rem”.

c). De hecho nulidad. Este no impide la formaci6n del
consentimiento, no obstante ello, le permite pedir a quien en el incurrié la
anulacién del contrato, pudiendo recaer este error sobre la substancia, es decir que

no exista la cualidad de la cosa cuya existencia ha sido considerada por las partes
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como requisito del contrato, o también sobre la persona puesto que el contrato
puede inspirarse en un sentimiento especial para uno de los contratantes, asf como
a las cualidades de una persona, tal es el caso del contrato de donacién y
ocasionalmente en el contfato de prestacién de servicios.

d). De hecho indiferente. Es el que produce en la voluntad del
sujeto una equivocacién sobre circunstancias incidentales del objeto o cualquier
otro elemento, pero que carece de trascendencia, pues aun sin existir este error el
contrato se hubiera celebrado.

El error puede ser mantenido por mala intencién o "mala fe"
cuando una parte determina su voluntad en orden a disimular el error fortuito en
que se encuentra la otra parte, al celebrar el contrato o las maquinaciones que
realiza, tendientes a mantener en ese error fortuito a su contraparte, determinacién
que se opone a lo que 1a ley que rige en ese momento, establece en proteccién de
los que incurren en error fortuito, y provocado o inducido por dolo cuando una
persona utiliza un conjunto de maquinaciones para inducir al error y que
determinan a la otra persona para dar su voluntad o para darla en situacién
desventajosa, en la celebraci6n de un acto jurfdico.

"Se entiende por dolo en los contratos, cualquier sugestién o
artificio que se emplee para inducir a error o mantener en ¢l a alguno de los
contratantes; y por mala fé, la disimulacién del error de uno de los contratantes,
una vez conocido” (Art. 1815 del Cédigo Civil).

¢). De Derecho. Recae sobre una regla de Derecho, invalida el
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Contrato ( Act. 1813 del Cédigo Civil ).
B). Violencia. Es el miedo originado por la amenaza de sufrir
un dafio personal, o que lo sufran personas o cosas que se tienen en alta estima y
que lleva a dar la voluntad de realizar un acto jurfdico.

Artfculo 1819 del Cdédigo Civil.- Hay violencia cuando se
emplea fuerza fisica o amenaza que importen peligro de perder la vida, la honra,
Ia libertad, la salud, o una parte considerable de los bienes del contratante, de su
cényuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes dentro del

" segundo grado.

El temor reverencial, esto es, el solo temor de desagradar a las
personas a quienes se debe sumisi6n y respeto, no basta para viciar el
consentimiento.

C). La lesién. Es el vicio de la voluntad de una de las partes,
originado por su inexperiencia, extrema necesidad o suma miseria, en un contrato
conmutativo, que produzca como efecto que la otra parte obtenga un lucro
excesivo, que sea evidentemente despropofcionado a lo que el por su parte se
obliga.

NATURALEZA JURIDICA DE LA LESION:
a). La lesién como vicio subjetivo de la voluntad.
b). La lesién como vicio objetivo del contrato.

¢). La lesién como vicio objetivo-subjetivo. -
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a). Se considera as{ porque nadie que estuviera en pleno uso de
conciencia y libremente, acepta una prestacién muy inferior a la que da, salvo que
désén realizar una Iiberdidad y asi lo expresare, con esto queda claro que la
voluntad del sujeto esta viciada, por lo que no puede producirse un contrato
vilido, no importando Ia desproporcién material entre las prestaciones, sino que
lo fundamental es conocer si la voluntad fue libre de exteriorizarse.

b). No interesa que la voluntad haya estado o no viciada al
integrar el consentimiento de un contrato; lo que repugna es la notoria
desproporci&n en las prestaciones.

c). Bs necesario que exista una desproporcién manifiesta entre
la prestacién y la contraprestacién, pero ademss de esta desproporcién objetiva, -
debe darse un elemento subjetivo que puede ser la explotjcién de la penuria, la
inexperiencia, ignorancia 0 suma necesidad. k

A este sistema pertenece el Derecho Mexicano, puesto que en
el artlculo 17 del Cédigo Civil se establece:

"Cuando alguno explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un lucro excesivo que sea
\evidentemente desproporcionado a lo que el por su parte se obliga, el perjudicado
tiene derecho de pedir la rescisién del contrato, y de ser esta imposible, la

reduccién equitativa de su obligacién. E! derecho concedido en este artfculo dura

un aiio”.
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Aunque el articulo transcrito no incluye a la suma necesidad
como causa de lesién, debe considerarsele como tal, porque encontrindose en una
situacién de esa (ndole es cuando se pueden llegar a celebrar los contratos mds
' désventqiosos, pues en la vida real inclusive existen personas que se dedican a
comprar inmuebles, vehfculos, etc., a personas a quicnes les urge tener dinero en
efectivo por un precio mucho menor del real, aprovechdndose de la necesidad que
en ese momento tiene el vendedor.

D). La Reticencia. Es el silencio que voluntariamente guarda
hno &e los contrantes al exteriorizar su voluntad, respecto de. alguno o algunos
hechos ignorados por su contratante y que tiene relacién con el acto juridico que
se celebra.

3.- Objeto, Motivo o Fin Licito. (Objeto Lfcito). Quiere decir
que ¢l hecho que debe prestar el deudor o la abstencion que debe observar, debe
ser posible y ademds licito entendiéndose como tal, todo lo que va conforme a las
leyes o las buenas costumbres, luego entonces es ilfcito el hecho que es contrario
a las leyes de orden publico, o a las buenas costumbres.

BUENAS COSTUMBRES. Equivale a la idea de moral piblica
o a conciencia moral social, de determinado pueblo y e cierta época.

MOTIVO O FIN LICITO. Es la razén contingente, subjetiva
y por lo mismo variable de individuo a individuo, que lo induce a la celebracién
del acto jurfdico, aplicdndose en cuanto a la licitud de lo expresado con

anterioridad.
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ORDEN PUBLICO. En sentido general orden piiblico designa
al Mo de coexistencia pacffica entre los miembros de una comunidad.

"Conjunto de instituciones jurfdicas que identifican o distinguen
el derecﬁo de una comunidad; principios, normas e instituciones que no pueden ser
alterados ni por la voluntad de los individuos, ni por la aplicacién del derecho
?xmnjero."

4.- Norma Prescrita por la Ley.-"(Forma). Conjunto de
elementos sensibles que revisten exteriormente a las conductas que tienden a la
creacién, modificacién, conservaci6n, transmisién o extincién de los derechos y
obligaciones y cuyos efectos dependen en cierta medida de la observancia de esos
clementos sensibles segiin Ja exigencia de la organizacién jur(dica vigente.

Al respecto se debe hacer mencién que existen dos formas para
externar la voluntad y que sumada a otra que la ley estima que equivale a forma,
integran el grupo de la siguiente manera:

a). EXPRESA. Es cuando la voluntad se manifiesta
verbalmente, por escrito o por signos inequfvocos.

b). TACITA. Cuando la voluntad resulta de hechos o de Qctos
que supongan o autoricen a presuponeria.

c). SILENCIO. Cuando la ley confiere a la abstencién total de
manifestacién de voluntad, efectos para la integracion del consentimiento.

Consensualismo. Pretende que el acto jurfdico existe y se

perfeccione por el simple acuerdo de voluntades sin necesitar que estas se plasmen
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. en documento. alguno, basta el solo éonsentimiento para que el contrato Vse
| perfeccione y surta efectos jurfdicos plenos.

Formalismo. Busca que la voluntad de las partes se fije en un

documento de tal manera que el acto no exista, no se perfeccione o no surta la

plenitud de sus efectos, hasta en tanto no se cumpla con una forma precisa de

externar la voluntad que debe marcar la ley.
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CAPITULO II. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO |

'A). Definicién. Es el contrato por virtud del cual una de las
partes llamada arrendador, se obliga a conceder el uso y goce temporal de una
cosa a otra persona llamada arrendatario a cambio de un precio cierto.

| El Cddigo Civil en su artfculo 2398 lo define asf:

"Articulo 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan mcfpmamcnte, una, a conceder el uso y goce temporal de
una cosa, y la otra a pagar por ese uso y goce un precio cierto. El arrendamiento
no puede exceder de diez afios para las fincas destinadas a habitacién, de quince
para las fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas al
ejercicio de una industris.”

Hablaremos primeramente en lo que en diferentes leﬁislaciones
se conoci6 o es conocido todavfa como locacién.

*Habr4 locacién cuando una de las partes se obliga a conceder
el uso y goce de una cosa, a prestar un servicio, 0 ejecutar una obra, y la otra
parte se obliga a pagar por ese uso, goce, servicio u obra, un precio determinado
ea dinero."*’ |

“"Locacién es el acto jurfdico por el cual una persona cede
temporalmente a otra el uso o el goce de una cosa, mueble o inmueble o bien que
su actividad personal segin sus actividades ffsicas o intelectuales que caracterizan

a la misma, la prestacién de la primera exige la reciproca de la segunda que
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constituye el precio”.*
Los tres elementos que hacen la existencia de la Locacién son:
1.- Consentimiento, que es el acuerdo de voluntades libremente
qxpfesada por las partes.
2.- El bien que como objeto del contrato, debe ser:

a). Corporal o material, cosa.

b). Incorporal o inmaterial, en el que se determina la
actividad humana fisica o intelectual en general, como causa originaria del contrato »
o bien de la concrecién, resultado o determinante de esa actividad, servicios y
obras en sentido extenso emitidos por un tiempo limitable.

c). El precio, involucramos en el fondo aquello que
sirva para determinar el valor del bien, objeto de la locacién y que puede ser
contraprestacién no necesariamente en dinero, sino ideaimente in natura conforme
al caso.

A estos elementos esenciales debemos agfekat la capacidad, que
ya fue comentada genéricamente con interioridad.
DEFINICION DE ARRENDAMIENTO DE DIFERENTES CODIGOS
CIVILES
Cddigo Civil Francés: ’
"Art. 1708.- II y a deux sortes decontrats de lovage;
Celvi des choses.

Bt celvi d’ouvrage".



"Art. 1708.- Hay dos clases de Arrendamientos:

Los de cosas |

y los de obra®.

*Art. 1709.- Le louage des choses est un contrat par leequel
I'une des parties s’olige a’ faire jouir L’autre D' une choses pendant un certain
temps, et moyennant uncertain prix que celleci s’oblige a’ lui paver®.

| *Art. 1709.- El Arrendamiento de cosas es un Coﬁtmo por el

cual una de las partes se obliga a transmitir a la otra el goce de una cosa durante
' cierto plazo y por determinado precio que ésta se obliga a pagarle”.

*Art. 1710.- Le lovage D'ouvrage est un contrat par lequel
L'une des parties s’engage a’ faire quelque chose pour L'autre, Moyennant un prix
coavenu entre elles”.

*Art. 1710.- El arrendamiento de obra es un contrato por el cual

" . una de las partes se obliga a hacer una cosa mediante el precio convenido entre

ellas®.

Mis adelante el propio Cédigo Civil Francés establece en su
articulo 1711 la subdivisién que se qa de estas categorfas, dando origen al alquiler
billealoyer, que se refiere al de casas inmuebles; arrendamiento bailleaferme, el
de bienes nisticos; salario, el del trabajo o servicio; arrendamiento de ganado, el
de animales, cuyo provecho se divide entre el propietario y la persona a quien se
conffa; los jornales, destajos o ajustes alzados son también arrendamiento para la

ejecucién de una obra, mediante un precio determinado cuando se suministra el



' material por la persona que hace la obra.

Estas tres dlﬁmu clases se sujetan a reglas particulares.

En el articulo 1712 se contempla lo relativo al arrendamiento
de bienes de la nacidn, municipio y establecimientos publicos, que estén sometidos
a reglamentos especiales.

Cédigo Civil Italiano: '

“Art. 1571. Nozione.- La locazione al contratocol quale una
parte si obbliga a far godere all’altra una cosa mobile o inmobile per un dato
tempo, verso un determinato correspettivo”.

Art. 1571. Noci6n. La locacién es un contrato por el cual una
parte se obliga a transmitir a 12 otra una cosa mueble o inmueble por un cierto
tiempo, mediante el pago correspondiente.

"Art. 1607.- Durata massima della locazione di case. La
loaiione di una casa per abitazione puo essere convenuta per tutta la durata della
vita dell’ inquilino o per due anni successivi alla sua morte®.

Art. 1607.- Duracién méxima de la locacién de casas. La
loéacicn de una casa para habitacién puede Qer convenida por toda la duracién de
Ia vida del inquilino y por dos aifios sucesivos a su muerte.

Cédigo Civil Espaiiol: "'

"Art. 1542.- El arrendamiento puede ser de cosas o de obras y
servicios".

"Art. 1543.- En el arrendamiento de cosas una de las partes se
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- obligan a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio
~ cierto®.

*Art. 1544.- En el arrendamiento de obras o servicios una de
las partes se obligav a cjecutar una obra o a prestar a la otra un servicio por precio
cierto”.

OTRAS DEFINICIONES:

"Locatio et conductio proxima esta emptioni et venditioni
isdemque iuris regulis consistunt. Nam ut emptio et venditio ita contrahitur, si de
pretio coﬁvenerit sic etiam locatioet conductio ita contrahi intellegitur, si merces
constituta sit. Et competit locatori quidem locati actio, conductori vero conducti®.

~ Traducido al espaflol, corresponde a lo siguiente:

*De la locaciéa conduccion.

La locacién conduccién 'amndlmiento es semejante a ha
compraventa y se rige por las mismas no;mas de derecho porque asf coino la
oombnventa se contrae cuando se hubierg convenido en el precio, asf también la
locacién conduccién se entieade contraida desde que se ha convenido en la merced

'y compete al locador la accidn locati y al conductor la conducti®. 2

*El mendamie.nto es un contrato consensual por el que a
cambio de una merced o remuneracién un sujeto se obliga a procurar a otro el uso
0 ¢l uso y disfrute de una cosa. (LOCATIO CONDUCTIO REI) o a realizarle una
obra (LOCATIO CONDUCTIO OPERIS)".

Arrendamiento de Cosas (Locatio Conductio Rei). El
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arrendamiento de cosas crea un vinculo personal por virtud del cual puede exigir
el arrendatario (conductor) el uso y el uso y disfrute de aquellas, en tanto pesa
sobre ¢l la obligaci6n de pagar la merced convenida (merces). Del arrendamiento
no nace un derecho real, sino un derecho de .crédito ejercitable frente a la persona
concreta del arrendador (locator) el arrendatario es simple detentador y
consecuentemente no goza de la proteccién interdictal acordada en beneficio del
posesor.

*Arrendamiento ° locacién es un contrato por el cual una
persona se compromete a proporcionar a otra el goce temporal de una cosa
mediante un precio proporcional al tiempo, la renta en francés lleva diversos
nombres segdn los diferentes empleos del contrato, loyer, fermage, salaire, gage,
m‘u 14

"El arrendamiento de cosas es una coatrato por el cual una
persona se obliga a procurar a otra el goce de una cosa mueble o inmueble durante
un tiempo determinado y :ixediantc cierto precio, quien se obliga a procurar el goce

se llama arrendador y arrendatario locatario Ia otra persona”.
B). CLASIFICACION GENERAL DE LOS CONTRATOS:
Contratos Nominados o Inominados. Los Contratos son

Nominados o Innominados segin que la Ley los designe o no bajo una

denominacién especial.
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Contratos Unilaterales y Bilaterales. Los primeros son

aquellos en que una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que esta le quede
oblig.tda; Los segundos cuando las partes se obligan recfprocamente la una hacia
Ia otra.

Contratos Consensuales y Reales. Los contratos consensuales,
sin perjuicio de lo que se dispusiere sobre las formas de los contratos, quedan
celebrados para producir sus efectos propios, desde que las partes hubieren
reciprocamente manifestado su con#entimiento.

Los contratos Reales, para producir sus efectos propios quedan
concluidos desde que una de las partes haya hecho a la otra tradicién de la cosa
sobre 1a que versare el contrato.

Contratos Civiles y Contratos Comerciales. En los contratos
esencialmente civiles estén comprendidos aquellos que cualquiera que sea quien los
re;iice y en cualquier condicién que sean realizados no pueden nunca ser
comerciales, tales son los actos de derecho publico, los actos no patrimoniales
dada la naturaleza patrimonial del derecho comercial, tales también los actos
conexos y actos no patrimoniales que constituyen la condictio juris por su eficacia,
como los actos de derecho sucesori'o. Un Contrato es Civil o Comercial segiin las
personas que lo ejecutan y los designios que persiguen al contratar, obedecen a
este supuesto a las reglas que dispone sobre los actos de comercio.

Los Contratos Civiles se conciertan entre particulares, o aiin

entre el particular y el Estado, cuando este interviene en un plano de igualdad
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como si fuera un sujeto privado, .por cjemplo cuando el Estado toma en
arrendamiento la finca de un particular para instalar ahf una escuela o una
guarderfa. El contrato serf regido por el Cédigo Civil.

En los contratos mercantiles las partes que intervienen estdn
realizando un acto de comercio. Los actos de comercio son los que estén
enumerados en el artfculo 75 del Cédigo de Comercio.

Contratos Laborales y Administrativos. Corresponden al
derecho social y publico respectivamente, y por tanto su esencial diferencia radica
en la autoregulacién de las relaciones privadas y la heteroregulacién de las
relaciones publicas, lasJ cuales se rigen por leyes imperativas de 6rden publico.
Especificamente por lo que se¢ refiere a los contratos Administrativos, éstos se
diferencian de los Civiles porque el Estado interviene en su funcién de persona de
derecho piblico, soberano, en situacién de supraordenacién respecto del particular,
con el propdsito de proveer la satisfaccién de las necesidades sociales, su objeto
y finalidad son peculiares: Tienen por objeto la prestacién de obra publica o
servicio pdblico y su finalidad es la de satisfacer necesidades colectivas,
proporcionar beneficio.

Se¢ habla también de otra clasificacién, distinguiendo los
contratos preparatorios de los definitivos, los preparatorios son aquellos cuyo
objéto es la celebracién de un contrato o acto futuro, se llama también preliminar
0 precontrato y sélo da origen a obligaciones de hacer consistentes en la

celebracién del contrato futuro y los contratos definitivos contienen la voluntad
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~ preseate de las partes para decidir desde luego sus recfprocos intereses en el

mismo acuerdo de voluatades.

Contratos Onerosos y Gratnitos. Es contrato oneroso cuando
las ventajas que procuran una u otra de las partes no es concedida sino que por una
pteshcidﬁ que ella haya hecho o que se obliga a hacerla; son contratos gratuitos
cuando se diera a una o 2 otra de las partes alguna ventaja, independientemente de
toda prestacién por su parte.

Otra clasificacién considera a los contratos de la siguiente

A). Coutratos Formales y no Formales. Serf contrato formal
el que solamente pueda celebrarse en Ia forma dispuesta por la ley e informal
cuando las partes haciendo uso de 1a autonomf{a de la voluntad exteriorizan la suya
en la forma que estiman conveniente, pero que no es la que la ley estiblecc.

B). Contratos Conmutativos y Aleatorios. Son conmutativos
los que aseguran a las partes un beneficio determinado que es susceptible de una
inmediata apreciacién, con independencia de las fluctuaciones econémicas o los
riesgos referidos al objeto del contrato. Son aleatorios cuando el objeto entraiia un
riesgo, suerte o alea y no las fluctuaciones o riesgos mencionados en la especie
anterior.

C). Contratos Principales y Accesorios. El contrato principal
es el que reconoce vida juridica auténoma como principio general y el accesorio

es contrato cuya vida juridica depende del contrato principal.
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D). Contratos Abstractos y Causales. Los causales son los

contratos en los que se expresa, la causa ya sea como fin o como fuente y los
abstractos, son aquellos en donde falta la manifestacién concreta acerca de ella.
E). Contratos de Ejecucién Instantdnea, Sucesiva o
Escalonada. Son contratos de ejecucién instantdnea aquellos cuyas prestaciones
han de realizarse en un momento determinado, sean de constitucién o cualquier
otra. Son de ejecucién sucesiva los que ofrecen un cumplimiento reiterado para
una o para todas las partes y son de ejecucién escalonada los contratos que se

realizan de modo fraccionado en épocas diversas.
CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

PRINCIPAL.- Se considera asf porque existe y subsiste por si
mismo, porque tiene su propia finalidad jurfdica y econ6mica, es decir que es
independiente y no necesita de otro contrato u obligacién para existir.

BILATERAL.- Llamado también sinalagmitico porque las
obligaciones que nacen a cargo de una y otra parte tienen entre si una correlacién
recfproca, que se pone de relieve en los siguientes efectos.

1.~ Si uno de los contratantes no cumple con las obligaciones
a su cargo, este no puede exigir judicial o extrajudicialmente del otro contratante
que cumpla con la obligacién a su cargo, ya que este ultimo podrs oponer la

excepcién de NON ADIMPLETI CONTRACTUS derivada del artfculo 1949 del
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Cédigo Civil.

2.- Si la obligacion de una de las partes no puede cumplirse por
imposibilidad sobrevenida después de celebrado el contrato, dejard de subsistir la
obligacién a cargo de la otra parte, basten de ejemplo las disposiciones de los
Mu 2421, 2431. 24485, y 2490 del Cédigo Civil, que a la letra dicen:

*Art. 2421.- El arrendador responde de los vicios o defectos de
Ia cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunque €] no los hubiese conocido
o hubiesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario.
Este puede pedir 1a disminucidn de la renta o la rescision del contrato, salvo que
se prucbe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el contrato, de los vicios o
defectos de 1a cosa arrendada”.

"Art. 2431.- Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide
totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrendada, no se causard renta mientras
dure el impedimento, y si este dura mfs de dos meses, podré pedir la rescisi6n del
contrato®. |

"Art. 2432.- Si s6lo se impide en parte el uso de 1a cosa, podrs
el arrendatario pedir Ia reduccién de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las
partes opten por la rescisién del contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado
en el artfculo anterior”.

"Art. 2445.- E! arrendatario que por causas de reparaciones
pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene derecho a no pagar el precio del

arrendamiento, pedir la reduccién de ese precio o la rescisién del contrato, si la
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| pérdida del uso dura m4s de dos meses en sus respectivos casos”.

| *Art. 2490.- En los casos del articulo 2445, ¢l arrendatario
podré rescindir el contrato cuando la pérdida del uso fuere total.v y aun cuando
fuere parcial, si la reparacién durare mds de dos meses”.

3.- Cuando una de las partes no haya dado cumplimiento a la
oﬁligacién a su cargo, podrf 1a otra exigir el cumplimiento forzoso del contrato o
Ia rescisién de éste, con el resarcimiento de dafios y perjuicios en ambos casos,
pero previamente debe haber cumplido con sus obligaciones.

4.-Si existe temor fundado de que, la obligacién a cargo de uno
de los contratantes no serd cumplida a su vencimiento; puede el otro contratante
suspender a su vez el cumplimiento de la obligacién a su cargo, a menos que aquel
garantice a este ltimo que cumplirs con dicha obligacién.

ONEROSO.- Puesto que existe reciprocidad en los provechos
y en los gravimenes, los que son conocidos desde su celebracién que duran
conjuntamente con el contrato hasta su extincién, puesto que el arrendador soporta
una carga que es ¢l tener que conceder ¢l uso y goce de una cosa al arrendatario,
recibiendo como provecho o beneficio el precio cierto que se obliga a pagar el
arrendatario para quien a su vez este hecho implica el gravamen, teniendo el
beneficio de poder usar y gozar de la cosa.

CONMUTATIVO. Se le considera asf porque se conocen los
derechos y obligaciones de las partes que son ciertos y determinados, aunque

hablando del precio en ocasiones solo es determinable. Esta caracterfstica no
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| depende del dato econ6mico de la ganancia o pérdida en la operacién celebrada.
| FORMAL. Porque requicre para su validez constar por escrito
y tratdndose de fincas nisticas se exige la Escritura Piblica cuando el monto de la
renta es mayor a cinco mil pesos e incluso debe inscribirse en el Registro Piblico
de la Propiedad ( Art. 2407 y 3042 fraccién III del Cédigo Civil ). También es
conseasual cuando la renta no pase de cien pesos anuales. Tratdndose de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, debe constar por escrito y la falta de formalidad
es imputable al arrendador, segiin lo establece el artfculo 2448-F del Cédigo Civil.

DE TRACTO SUCESIVO. Se considera asf porque las
obligaciones se van ejecutando y cumpliendo momento a momento, por todo el
tiempo de vigencia del contrato de arrendamiento, es decir, que las obligaciones
o (lerechos 0o se extinguen inmediatamente, sino que el gravamen subsiste
conjuntamente con el provecho adquirido, durante la vigencia del cbntnto, a
diferencia de los contratos de ejecucion inmediata como la compraventa.

NOMINADO. Esta caracterfstica es producto de: que estf |
estructurado y definido expresamente por el Cédigo Civil en el Capftulo Primero
del Titlo Sexto, a partir del artfcx_nlo 2398.

DE ORDEN PUBLICO E INTERES SOCIAL. Por lo que
se refiere a los arrendamientos de fincas urbanas destinadas a habitacién en el
Distrito Federal, prohibiéndose cualquier estipulacién o cldusula en donde se
renuncie a las disposiciones que lo regulan segiin lo establecido por el articulo

2448 del Cédigo Civil.
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C). ESPECIES DE CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO:

1.- Arrendamiento Mercantil.

2.- Arrendamiento Administrativo.

3.- Arrendamiento Civil.

4.- Arrendamiento Financiero.

1.- Arrendamiento Mercantil. Se¢ considera mercantil el
arrendamiento, cuando al recaer sobre bienes muebles se hace con el propésito de
especulacién mercantil, segin lo establece el articulo 75 fraccién I del Cédigo de
Comercio que dice:

*La ley reputa actos de comercio. I.- Todas las adquisiciones,
enajenaciones y alquileres verificados con propésito de especulacién comercial, de
mantenimiento, artfculos, mucbles o mercaderfas, sean en estado natural, sean
después de trabajados o labrados”.

Luego entonces, de acuerdo a nuestra legislacién no puede
existir el arrendamiento mercantil sobre bienes inmuebles.

2.~ Arrendamiento Administrativo. Es el que se realiza por
¢l Estado a través de sus 6rganos segiin lo contempla el Articulo 2411 del Cédigo
Civil que dispone: los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de
establecimientos publicos estarén sujetos a las disposiciones del Derecho

Administrativo y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este titulo.

3.- Arrendamiento Civil. Se entiende que son por exclusién



36

todos aquellos arrendamientos que no sean mercantiles o administrativos.

4.- Arrendamiento Financiero. Es cuando en virtud de éste
contrato "La arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a
conceder su uso 0 goce temporal, a plazo forzoso, a una persona fisica o moral,
.obligtndose ésta a pagar como contraprestacién que se liquidard en pagos
parciales, segia se convenga, una cantidad en dinero determinada o determinable,
que cubra el valor de adquisicién de los bienes, las cargas financieras y los demids
accesorios, y adoptar al vencimiento del contrato algunas de las opciones
terminales siguientes:

- a) Ls compra de los bienes a un precio inferior a su valor de
adquisicidn, que quedari fijado en el contrato o, en su defecto, inferior al valor
del mercado a la fecha de compra, conforme a las bases establecidas en el mismo
contrato. |

b) A prorrogar el plazo para continuar con el uso y goce
temporal, mediante el pago de una renta inferior a los pagos periédicos
correspondientes al plazo originalmente pactado, conforme a las bases previstas en
el contrato.

¢) A participar con la arrendadora financiera en el precio de
venta de los bienes de un tercero, en las proporciones y términos convenidos; y

‘ d) Cualquier otra opcién terminal previamente autorizada por
la Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico”. '€

‘ Esta clase de contratos tienen aspectos fiscales y financieros
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| piOvechosos para el arrendamiento, porque puede descontar la renta de sus
utilidades, se les permite una depreciacién acelerada, ya que si fueran sujetos de
una compraventa, formarfan parte de los activos y esa depreciacién debers hacerse
d cabo de diez afios; esta situacién también es provechosa para las arrendadoras,
por que estas no corren riesgos al documentar con titulo de crédito las supuestas
ventas o arrendamientos, y no tienen la necesidad de inscribir el contrato en el
Registro Publico, ya que no pueden ser embargados los bienes por los acreedores

de sus clientes, porque el titular del bien mueble es 1a arrendadora.
ELEMENTOS DE EXISTENCIA Y REQUISITOS DE VALIDEZ

ELEMENTOS DE EXISTENCIA:
a). Consentimiento. Es el acuerdo de dos o mis voluntades
. sobre la producci6n o transmisién de obligaciones o derechos, siendo necesario que
esas voluntades tengan una manifestacién exterior.

En cuanto al consentimiento en materia de arrendamiento se
observan las reglas generales de los contratos, sin que exista disposicién especial
alguna

b). Objeto:

Objeto Directo. Esta determinado por la obligacién del
arrendador de proporcionar el uso y goce al mismo tiempo de una cosa, yporla

obligaci6n del arrendatario de pagar como contraprestacién por el uso y goce que
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~ se le transmite, ﬁn precio cierto.

Objeto Indirecto. Es por parte del arrendador la conducta que
debe cumplir; dar la coss para que usen y gocen de ella y por parte del
arrendatario, la conducta que también Jebe cumplir y que se traduce en el precio
qué tiene que dar.

Objeto (Cosa). En este caso consiste en la cosa material en sf
de la que el arrendatario va a usar y gozar, por lo que va a tener que pagar un
precio cierto, pudiendo ser susceptible de arrendamiento todos los bienes que
puedan usarse sin consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los
derechos estrictamente personales.

Luego entonces el arrendamiento debe otorgarse unica y
exclusivamente sobre los bienes no consumibles, por la obligacién que tiene el
arrendatario de restituirlo a l1a terminacién del contrato y si se diera sobre cosas
o bienes consumibles, la restitucién no seria posible.

Hablando sobre los bienes que la ley prohibe arrendar podemos
mencionar, por ¢jemplo el ejido y la parcela, ya que existen disposiciones legales
al respecto. ( Art. 52 de la Ley Federal de la Reforma Agraria )

En lo relativo a los derechos estrictamente personales se puede
sefialar el uso y 12 habitacién que aunque son derechos reales son personales desde
el punto de vista de que estdn ligados a la persona de su titular.

Por tanto, cualquier otro bien corpéreo o incorpéreo, se trate

de objeto material mueble o inmueble, o inmaterial, incorpéreo como el derecho



39
que se deriva de una patente pueden ser materia de un contrato de arrendamiento.

.

REQUISITOS DE VALIDEZ

Los requisitos de validez de todo contrato de arrendamiento son
los mismos que se sefialan para los demds contratos, de acuerdo a lo establecido

por el articulo 1795 del Cédigo Civil y que son los siguientes:

A). Capacidad de las partes.
B). Voluntad libre de vicios.
C). Objeto, motivo o fin lfcito.

D). Forma prescrita por la ley.

Toda vez que los requisitos relativos a la voluntad libre de
vicios y al objeto, motivo o fin lfcito, operan exactamente de la misma manera
como ha quedado explicado en el apartado correspondiente a los requisitos de
validez de los contratos en general, dnicamente nos ocuparemos del anflisis de los
otros dos requisitos, haciéndolo de 1a siguiente manera:

Por lo que se refiere a la capacidad de las partes existen varios
articulos del Cédigo Civil que se refieren a ella, tal es el caso del articulo 2401
que dispone textualmente: "El que no fuere duefio de la cosa podrd arrendarla si

tiene facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién del dueiio,
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| ya por disposicién de la ley"; el artfculo 2402 seiiala: "En el primer caso del

artfculo anterior, la constitucién de arrendamiento se sujetars a los lfmites fijados
en la autorizacién, y en el segundo, a los que la ley haya fijado a los
administradores de bienes ajenos”; por su parte el articulo 2403 establece: "No
puede arregdar el propietario de cosa indivisa sin consentimiento de los otros
copropietarios”.

Parecen estas disposiciones establecer que para celebrar el
contrato de arrendamiento con el caricter de arrendador, se requiere ser dueiio,
propietario de la cosa. Sin embargo, encontramos que otras personas que no son
dueiio, pueden celebrar el contrato de arrendamiento; sin estar autorizados; lo cual
quedarfa comprendido dentro del artfculo 2401. En efecto, el articulo 436 se
refiere a los Padres en ejercicio de la Patria Potestad y dice: los que ejercen la
Patria Potestad no pueden enajenar ni gravar de ninguin modo los bienes inmuebles
y los muebles preciosos que correspondan al hijo sino por causa de absoluta
necesidad o de evidente beneficio y previa la autorizacién del juez competente.

Tampoco podrédn celebrar contratos de arrendamiento por més
de cinco ailos, ni recibir la renta anticipada por mds de dos aiios, etc. Luego, a
contrario sensu, pueden celebrar c;ontratos de arrendamiento que no excedan del
plazo fijado en el segundo pérrafo del artfculo citado

Existen también algunas otras personas que sin ser propietarias
tienen la capacidad de poder dar en arrendamiento los inmuebles, tal es el caso de

los tutores, de los mandatgrios, con facultades para administrar bienes, el
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arrendatario, que estd autorizado por el arrendador para subarrendar, el

usufructuario, cada uno de ello con las peculiaridades que la ley determina en
forma especffica seguin el caso. .

Por lo que se refiere a la capacidad del arrendatario para
" celebrar este contrato, se considera que es la misma que puede tener cualquier
persona para la celebracién de cualquier otro tipo de contrato, existiendo claro
estdn algunas disposiciones que impiden que ciertas personas puedan tomar en
arrendamiento determinadbs inmuebles tal es ¢l caso de los magistrados, jueces y
empleados que no pueden tomar en arrendamiento los bienes que deban arrendarse
en los negocios en que intervienen y a los encargados, funcionarios y empleados
publicos respecto de los bienes que administren, situacién semejante acontece con
los tutores que no pueden tomar en arrendamiento los bienes del incapacitado, ni
celebrar contratos para sus familiares.

Ahora bien respecto a la forma prescrita por la ley hemos de
comentar que por regla general independientemente de lo que disponen los
articulos 2406 y 2407 del Cédigo Civil, es prictica general y extendida el hecho
de celebrar los contratos de arrendamiento por escrito, aunque hay casos en que
su celebracién es verbal, pero estd previsto por el Cédigo de Procedimientos
Civiles que para poder intentar alguna accién y de no existir ¢l documento podr§

acreditarse su existencia a través de los medios preparatorios a juicio.
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. E). DEL MODO DE TERMINAR EL CONTRATO.

DEL MODO DE TERMINAR EL ARRENDAMIENTO:
En el articulo 2483 del Cédigo Civil se seilalan las causas por
las que puede darse por terminado el Contrato de Arrendamiento dentro de las
cuales se comprenden aquellos hechos anteriores, contempordneos o posteriores a
h celebracién del contrato que frustrarfan o invalidarfan el arrendamiento.
La primera causa es e! cumplimiento del plazo, opera de pleno
-derecho y no requiere declaracién judicial para darlo por terminado, sin embargo
si el arrendatario continia sin oposicién del arrendador en el uso y goce de la cosa
arrendada después del vencimiento del contrato, opera la tdcita reconduccién. El
plazo fijado por la ley opera precisamente en la prérroga legal del contrato en los
términos de los articulos 2448-G y 2485, el primerq es hasta por dos afios y es el
que se refiere exclusivamente a los contratos de arrendamiento de casa habitacién,
y ¢l segundo es el articulo 2485, que se refiere al arrendamiento de otras fincas
dentro de las cuales quedan comprendidos los locales comerciales, oficinas,
industrias, etc., en donde la prérroga seré por un afio, al término de los cuales el
contrato se dar4 por terminado, si en el contrato ademss de sefialar su duracién se
especificé concretamente el objeto- del arrendamiento, una vez satisfecho éste se
dar4 por terminado el contrato sin necesidad de aviso o notificacién previa.
El acuerdo de voluntades es también una causa de terminacién

del contrato de arrendamiento.
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La Nulidad se refiere a la invalidez del conmto por causas
_ anteriores a su celebracién, como vicios del consentimiento, falta de forma exigida
por la ley, imposibilidad jurfdica del objeto, etc.

La Rescisién opera tanto por el incumplimiento de una de las
obligacibnes contrafdas por una de las partes en la celebracidn del contrato, como
por la imposibilidad fisica de! arrendador de dar cumplimiento a sus obligaciones
cuando por este motivo se priva al arrendatario del uso de la cosa por m4s de dos
meses.

Confusién es una forma de extinguir las obligaciones por
reunirse las dos calidades de acreedor y deudor en una misma persona, asf por
ejemplo, si el arrendatario adquiere por cualquier tftulo la propiedad de la cosa
arrendada, ¢l arrendamiento se da por conclufdo.

La pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, es una
circunstancia distinta a la pérdida temporal del uso seifialada en el articulo 2431 del
Cédigo Civil, en éste caso se trata de la pérdida de la materia del contrato, al
perderse la cosa el arrendatario pierde su uso y goce, por tanto desaparece uno de
los elementos esenciales del contrato y éste debe darse por terminado.

La Expropiacién por causa de utilidad piblica también da por
terminado el contrato, a diferencia de la transmisién de la propiedad por venta,
donacién, sucesién, etc.

La eviccién es causa de terminacién del contrato porque el

tercero que tiene mejor derecho puede recuperar a través de una sentencia judicial
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- s cosa arrendada, no tiene porque respetar la transmisién temporal de su uso o

- goce como efecto de un contrato por alguien que no estaba legitimado para

o hacet__lo.

En la prictica y a efecto de que un Arrendador pueda recuperar
| ‘h posesiin de un inmueble cuando se ha vencido el término del Contrato o cuando
el Arrendatario ba incurrido en el iﬁcumplimiento de alguna de sus obligaciones
contractuales que sean causas de rescisién, es necesario acudir ante los tribunales
a demandar la Terminacién del Contrato o lIa Rescisién, segin sea el caso o
ambas, puesto qﬁe existe jurisprudencia al respecto en el sentido de que esas dos
acciones no son contradictorias, al respecto procedo a transcribir las
Jurisprudencias aplicaﬁls:

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Apéndice 1985

Parte: v
Tésis: 56
Pfgina: 150

RUBRO, ARRENDAMIENTO. LAS
ACCIONES DE RESCISION Y
TERMINACION NO SON
CONTRADICTORIAS.

TEXTO: Las acciones de rescisién y
terminacién del coantrato de
arrendamiento no son contrarias ni
contradictorias, pues no existe entre
ellas ninguna oposicién de la que
pudiera resultar que la procedencia de
una implique necesariamente la
improcedencia de la otra, ni tampoco
es el caso de que ambas persigan fines
que por ser opuestos se excluyan
reciprocamente, sino que, por el
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contrario, las dos persiguen el mismo
fin: la desocupacién y entrega del
Local arrendado.

PRECEDENTES:

Sexta Epoca, Cuarta Parte:

Volumen I, p4g. 90. Amparo directo
6162/56. Hermando Ancona. 29 de
Julio de 1957, § Votos. Ponente: José
Castro Estrada.

Volumen XVII. pdg. 103. Amparo
directo 6914/57. Rodolfo Chanona.
19 de Noviembre de 1958,
Unanimidad de 4 votos. Ponente:
Gabriel Garcfa Rojas.

Volumen XLV. pég. 9. Amparo
directo 4836/59. Francisco Hernéndez
Reyes. 1° de Marzo de 1961. S votos.
Ponente: Mariano Ramirez Vézquez.,

Volumen LXII, pdg. 55, Amparo
directo 4458/61. José Rubio Acero.
17 de Agosto de 1962. § votos.
Relator: Mariano Azuela.

Volumen LXV. pég. 31. Amparo
directo 6186/61. Adridn Sandoval
Alonso. 14 de Noviembre de 1962.
Unanimidad de 4 votos. Poneate:
Mariano Ramirez Vdzquez.

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Semanario Judicial de la

Federacién
Epoca: 6A
Volumen: XIII
Pigina: 199,

RUBRO: DESOCUPACION POR
RESCISION Y POR TERMINACION
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"DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. NO SON
ACCIONES CONTRADICTORIAS.

TEXTO: No son contradictorias las
acciones de desocupacién por recisién
y la de desocupacién por terminacidn
o cumplimiento del plazo del contrato
de arrendamiento, dado que no existe
entre las mismas ninguna oposicién de
la que pudiera resultar que la
improcedencia de la una implique
necesariamente la improcedencia de la
otra (principio de contrariedad) ni
tampoco que ambas persigan fines que
por diametral e irreductiblemente
opuestos se excluyen recfprocamente
(principio de contradiccién) sino antes
bien, las dos persiguen el mismo fin:
la desocupacién y entrega del local
arrendado, y por ello mismo,
habiendo tal concurrencia de pedir, no
puede en manera alguna estimarse que
cuando se ejercitan las dos en una
sola demanda haya violacién del
artfculo 31 del Cédigo de
Procedimientos Civiles.

PRECEDENTES:

Amparo directo 5812/57. Alejandro
Garcfa. 16 de Julio de 1958. S votos.
Ponente: Gabriel Garcfa Rojas.

Instancia: Tribunales Colegiados de
Circuito.
Fuente: Semanario Judicial de la
Federacién.
Epoca: 8A
Tomo:  XIII-Mayo
Pigina: 386
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RUBRO: ACCIONES DE
TERMINACION Y RESCISION DE
CONTRATO D E
ARRENDAMIENTO, NO SON
CONTRARIAS o
CONTRADICTORIAS POR
PERSEGUIRSE EL MISMO FIN
LAS. '

TEXTO: Es inexacto que las acciones
de terminacién y rescisin de contrato
de arrendamiento son contrarias o
contradictorias, en raz6n de que no
existe en ellas ninguna oposicién de la
que pudiera resultar que la
procedencia de una implique
necesariamente la improcedencia de la
otra, ni tampoco persiguen fines que
por ser opuestos se excluyan
recfprocamente sino por el contrario
las dos persiguen el mismo fin, Is
desocupacién y entrega del local
srrendado. .

TRIBUNAL COLEGIADO DEL
VIGESIMO CIRCUITO.

PRECEDENTES:

Amparo directo 819/93. Banco de
Crédito Rural del itsmo, S.N.C. 24 de
Febrero de 1994. Unanimidad de

votos. Ponente: Angel Sudrez Torres.
Secretario: Ronay Jesus Estrada Solfs.

Si se demanda la Terminacién del contrato, esta debe
promoverse dgntro de los diez dfas siguientes al vencimiento del término del

contrato ya que si la demanda se presenta con posterioridad a este término,
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necesariamente deberd acompaiiarse el aviso de terminacién de contrato que de

acuerdo con el actual articulo 2478 del Cédigo Civil debe darse con quince dfas

de anticipacion si el predio es urbano (anteriormente el aviso debfa darse con dos

meses de anticipacién); ya que es uno de los requisitos de procedibilidad de la

 demanda.

Instancia: Tercera Sala
Fuente: Apéndice del Semanario
Judicial de la Federacién

198S.
Parte: IV
Tésis: 75
Pégina: 183

ARRENDAMIENTO, TACITA
RECONDUCCION DEL
CONTRATO DE.- Los requisitos
esenciales para que opere la tdcita
reconduccidn segun los articulos 2486
del Cédigo Civil para el Distrito
Federal son: la continuacién del
inquilino en el uso y disfrute de la
Casa Arrendada, después del
vencimiento del contrato, y la falta de
oposicién del Arrendador. La Ley no
precisa el plazo dentro del cual deba
llevarse a cabo la oposicién, por lo
que la Suprema Corte de Justicia ha
considerado prudente fijar el de 10
dfas, contados a partir de la fecha del
vencimiento del contrato.

Sexta Bpoca, Cuarta Parte:

Vol. XXIV, P4g. 87, A.D. 22603/58.
Joyerfa la Palma, S.A. de R.L.
Unanimidad de 4 votos.



49

Vol. XXVI1, Pfg. 38, A.D. 926/59,
Justo Hernéndez Orozco, 5 votos.

Vol. XL Pfg. 76. A.D. 4276/59.
David de J. Jiménez, Unanimidad de
4 votos. ’
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- CAPITULO I11. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

a). DERECHO ROMANO.

Tenemos que en Roma Contrato es solo aquel que crea un
vinculo jurfdico y no en cambio el que lo disuelve como el pago, siguiendo el
curso de la historia para Pothier ' en el derecho intermedio Francés consideraba
que ¢l contrato es una convencién por la cual las dos partes recfprocamente, 0
solamente una de las dos prometen y se obligan para con la otra a darle alguna
cosa, o a hacer o no hacer tal cosa.

Aquf podemos percatarnos que este autor distingue el contrato
de laleonvencidn. este ltimo es el género; el contrato, la especie. Convencién es
el consentimiento de dos o varias personas para constituir entre cllas alguna
obligacién o para resolver una preferente o para modificarla, la especie de
convencién que tiene por objeto formar una obligacién es lo que se llama contrato.
O sea, que la convencién debe tener por objeto firme, ya establecer obligaciones,
extinguirlas, ya modificar obligaciones surgidas; el contrato, en cambio, tiene por
objeto y fin establecer obligaciones.

"La locatio conductio es un contrato consensual en virtud del
cual una de las partes, locador, se obliga a poner a disposicién material de la otra,

locatario, cierta cosa que aquella se obliga a restituir luego de haber gozado de ella
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' por cierto tieinpo o después de haberla trabajado o transformado de la manera

. convenida segin las diversas hipdtésis, corresponde al locador o al locatario el
| equivalente de una suma de dinero lamada merces®. **

_Esta definicién corresponde a la doctrina dominante segiin la cual el
nombre de la locacién conduccién es comin a tres contratos diferentes locatio
conductio rei, consistente en ceder a otro el goce tempomio de una cosa mediante
el eqmvnlente de una merces, locatio conductio operarum, que consiste en poner
a disposicién de otro por cierto tiempo los propios servicios a cambio del pago de
una merces y locatio conductio operis, consistente en prometer a otro siempre
mediante el pago de una merces toda la actividad necesaria para alcanzar
determinado resultado de trabajo. |

Particular importancia tiene la locacién de inmuebles con fines
de goce en la que se da al locatario él nombre de colonus si se trata de un terreno;
de inquilinus si de un edificio, el locatario estd obligado fuera del éago de la
merces que es periédica, por 1o comiin, anual 0 mensual, también a abstenerse de
deteriorar de cualquier manera el inmueble, ain si lo abandona antes del tiempo
convenido queda obligado por toda la merces, solamente el del;echo justinianeo
limita la responsabilidad al dafio efectivamente sufrido por el locador.

BREVE SEMBLANZA DEL ARRENDAMIENTO EN DERECHO
ROMANO '
A diferencia de los otros contratos nominados no existe en la

época cldsica unidad en el concepto de locatio conductio, existen tres contratos
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tipicos, como ya lo hemos anotado, Arrendamiento de Cosas (Locatio Rei).

" Arrendamiento de Servicios (Locatio Operarum), Arrendamiento de Obra (Locatio
Operis).

Arrendamiento de Cosas. Es el contrato por el que el
arrendador se compromete a proporcionar al arrendatario el disfrute temporal de
" una cosa mediante un precio (merces) proporcional al tiempo (crédito sucesivo)
Mids que la venta de la que deriva el arrendamiento de cosas se presenta adaptado
a las necesidades a la préctica, como la prueba la misma multiplicidad de tipos de
locatio; en la locatio de bienes rurales la merces puede ser pagada en especie y
consistir en una porcién de los frutos, pueden alquilarse cosas incorporales, las
sociedades de publicanos toman en arrendamiento la percepcion de impuestos, es
decir, un crédito del estado, el arrendamiento puede ser cedido por el propietario
o por el usufructuario y por el mismo locatario finalmente, siendo un contrato
consensual de buena fe y simlagmitico perfecto el arrendamiento engendra
obligaciones reciprocas cuya interdependencia es mis clara que en el contrato de
venta; los riesgos corren a cargo del arrendador, y el arrendatario no debe ninguna
cantidad de dinero si no ha podido disfrutar de la cosa por un caso de fuerza
mayor, por el contrario si en los afios siguientes el locatario consigue beneficios
excepcionales debers pagar la merces del aiio anterior.

La resolucién del contrato puede ser solicitada por una parte por

inejecucién de las obligaciones que le incumbian a la otra parte.
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OBLIGACIONES DE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO

- Las obligaciones del arrendador sancionadas por la actio
. conductio consisten en procurar el disfrute de la cosa arrendada, mientras que en
" el Derecho Francés moderno la venta que realiza la transmisién de la propiedad,
se diferencia claramente del arrendamiento, no sucede lo mismo en el Derecho
Romano, la venta y el arrendamiento son tanto mds dificiles de distinguir cuando
que éste puede ser perpetuo.

La finalidad econémica de los dos contratos es el unico criterio
que permitird diferenciarlos; el arrendamiento no tiene intencion de adquirir un
derecho definitivo, sino de disfrutar del bien conforme a su naturaleza, en calidad
de simple detentador como el depositario, para que ello sea posible es necesario
que el arrendador le garantice contra las molestias por parte de terceros, el
locatario expuMo tiene derecho a un alojamiento semejante, si el arrendador va
de buena fe; a una indemnizacién completa, si va de mala fe, tal serf el caso si,
por ejemplo vende la cosa arrendada, al no poder ser oponible el derecho del
locatario al del comprador, habiendo lugar a indemnizacidn de daiios y perjuicios.

El arrendador es responsable por CULPA LEVIS IN
ABSTRACTO y por razén de los vicios ocultos de la cosa incluso si los ignora,
debiendo realizar las reparaciones importantes, inversamente el arrendatario puede
ser perseguido por la actio locati si no transmite 1a propiedad de la merces, si es

culpable de culpa levis in abstracto, respecto al deterioro o a la mala conservacién
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‘ 'kdel bien arrendado, o si no restituye este al final del arrendamiento siendo su

responsabilidad agravada en el Bajo Imperio que le obliga ademds de la restitucién,
al pago del valor de la cosa.

La expiracioén del plazo del arrendamiento es el modo normal
de extincién de Ia Locatio rei, en la prictica los arrendamientos rurales
establecidos por cinco afios, se renuevan cada afio por consentimiento ticito,
respecto de los fundos urbanos no hay renovacién tdcita mds que mientras ol
arrendatario permanece en la finca, por més que haya discusi6n al respecto en la
~ época imperial el arrendamiento no se extingue por 1a muerte de una de las partes,
al final de esta época la inseguridad econ6émica y las preocupaciones sociales
obligan al legislador a adoptar medidas excepcionales, el arrendador puede esperar
dos ailos antes de resolver el contrato de un arrendatario que no le paga, salvo
pacto en contrario las partes pueden disolver libremente el contrato durante el
primer afio de arrendamiento.

Como hemos dicho el arrendamiento de cosas crea un vinculo
personal por virtud del cual puede exigir el arrendatario (conductor) el uso o el uso
y disfrute de aqueilas, en tanto pesa sobre la obligacién de pagar la merced
convenida (merces). Del arrendatﬁento no nace un derecho real sino ua derecho
de crédito ejercitable frente a la persona concreta del arrendatario (locator), el
arrendatario es simple detentador y consecuentemente no goza de la proteccién

interdictal acordada en beneficio del posesor.
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El arrendamiento puede recaer sobre todo tipo de cosas con tal
de‘ que sean inconsumibles, no se excluye la posibilidad de arrendar el ejercicio del
iura in re aliena tales como el usufructo, Ia habitatio y la _superﬁcie. El -

- arrendatario de casa o edificio se llama inquillinus; el de terrenos, colonus. La
merced debe consistir en una suma cierta de dinero, ésta es determinada a-la
conclusién del contrato, sélo en el derecho justinianeo puede encomendarse la
determinacién al arbitrium de un tercero, pero si éste no puede 0 no quiere se
considera ineficaz el contrato.
| En concreto las obligaciones del locatario son:

1.- Procurar el uso o el uso o disfrute de 1a cosa uti frui licei

2.- Hacer las reparaciones necesarias para la conservacién de
Ia cosa en la forma que requiere su propio y normal destino.

3.- Reembolsar al conductor los gastos necesarios y ttiles que
haga en la cosa.

4.- Soportar las cargas que poseen sobre Ia cosa.

Las obligaciones del conductor son las siguientes:

1.- Pagar la merced convenida.

2.- Usar de la cosa en el modo que conviene su propio destino.

3.- Restituir la cosa al término del arriendo.

Arrendamiento de Servicios. "A diferencia del moderno

contrato de trabajo en el que se presenta cada vez mds acusadamente como una
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| regulacién reglamentada bfotada de un convenio entre las organizaciones
patronales y las obreras bajo el control del estado y que estd muy extendido, la
locatio operarum deriva de un acuerdo de voluntades entre dos personas y su
‘empleo es muy delicado, lo poco frecuente de su empleo se explica tanto por la
extensién del trabajo servil como porque las artes y profesiones liberales
normaimente ejercidas, bor personas libres no pueden ser objeto de un
arrendamiento sino de un mandato, s6lo son objeto de locatio los trabajos
inferiores, los riesgos recaen sobre el obrero si interrumpe su trabajo por caso
fortuito relativo a su persona, pero a cargo del patrono si el caso fortuito es ajeno
al obrero a menos que se hayan establecido pactos contrarios, lo que era muy
frecuente en la préctica a favor de las clases populares, se prescinde asf de la
interdependencia de las obligaciones, de todas maneras es posible resolver el
contrato a peticién del patrono, en caso de que el trabajo no se realice o se ejecute
mal y por el empleado alegando que no se le paga su salario.

La prestacién de las operare debe hacerse personalmente
cesando tal obligacién con la muerte del locator, 1a muerte del conductor no
determina el cese de la relacién que se traspasa a sus herederos®.

A pesar de la variedad de arrendamientos hay entre ellos un
rasgo comyn terminolégico, el locator es el que pone la cosa, el que se pone a sf
mismo o el que pone el bien en manos del empresario; el conductor es el que
contrata con él, serd respectivamente el arrendatario en el primero de los casos,

el patrono en el segundo y el empresario en el tercero.
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Arrendamiento de Obra. Contrato de empresa a diferencia del

arrendamiento de servicio la locatio operis faciendi no supone ninguna sujecién
personal respecto al andlogo criterio que se intenta presentar en derecho moderno
para diferenciar los contratos de trabajo y de empresa. El empresario (conductor)
se encarga de realizar en beneficio de otra persona (locator) una obra determinada
merced 2 una remuneracién (merces) mientras que en los dos tipos anteriores de
arrendamiento la merces es proporcional al tiempo de arrendamiento (crédito
sucesivo) en el contrato de empresa se establece de antemano salvo éonvenio en
contrario.

Otra modalidad del contrato de obra lo constituye la mutatio
domini, existe en efecto el cambio de propiedad cuando los materiales destinados
a la construccién de la obra pertenecen al empresario, todavia mis que la locatio
rei el contrato de empresa se aproxima e incluso se identifica con el de venta
cuando los materiales utilizados para la construccién de la obra son propiedad del
empresario, algunos autores de la época cldsica consideraron que habfa una venta
de la materia prima y un arrendamiento de servicios, pero la mayorfa de los
juristas entendieron que habfa venta de una cosa futura, por ejemplo: anillo de oro
hecho con el metal proporcionado por el orfebre, (Gayo).

En caso de construccién inmobiliaria por m4s que loé materiales
sean proporcionados por el empresario, parece que hay una venta acompaiiada de
una locatio operis faciendi, estos contratos mixtos han preocupado también a la

doctrina moderna y algunos han propuesto ver en ellos contratos inominados. Esto
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no es sino cludir la dificultad, si bien en Derecho Romano es necesario nombrar
el contrato para actuar en juicio ello no deja de ser util en nuestros dfas para
precisar los efectos a que da lugar. La responsabilidad del empresario es
panicularmenﬁ interesante por la situacién de independencia en que se encuentra
freate a ia otra parte, segun la opinién que prevalece en la época cldsica los
riesgos recaen sobre si la cosa ha perecido por un vicio en su realizacién,
mientras que son a cargo del que ha ordenado se realicen si se derivan de una
fuerza natural, de acuerdo con la interdependencia de las obligaciones del duefio
no estf obligado a pagar las merces al empresario liberado de su obligacién por
caso fortuito, lo mismo que sucede en caso de que la ejecucién haya sido
‘defectuosa o tardfa.

Las preocupaciones sociales de los emperadores les llevan en
el bajo imperio a decir que la obligacién del duefio (merces) sobrevive a Ia del
obrero y ademss parece ser que hubo una transmutacidn de la regla res perit
emptori, ya que se entiende que la locatio y particularmente ¢l arrendamiento de
obra eran muy préximos a la venta, resolviéndose que en ella los contratantes
responden ambos por culph levis in abstracto. La responsabilidad del empresario
concluye con la aprobacidn de su ﬁahjo por el duefio, donde se concilia el riesgo
que incumbe sobre el duefio o del derecho de aprobacién que corresponde a éste
\iltimo.

b).- DERECHO FRANCES.

La época bdrbara no parece que conoce el arrendamiento de
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cosas, pero las actas de los siglos XI y XII proporcionan abundantes ejemplos: se

arriendan casas y tiendas en las ciudades y también fundos campestres, pastos y
- molinos. BAIGER, quiere decir dar, entregar una cosa, la palabra es lo bastante
vaga para contener situaciones muy distintas, el contrato cuando aparece esta casi
vacfo de todo contenido jurfdico pero se refiere a dos situaciones que hacen sentir
claramente su necesidad;

Primero.- La época era favorable a la perpetvidad de las
relaciones, el censatario o el enfiteuta tienen un derecho perpetuo que pronto se
entiende que les atribuye un dominio itil, sin embargo siempre que se quiere crear
ua derecho que no sea perpetuo, que no cree una continuidad, que no permita en
€l y sobre todo retener el bien concedido, se recurre a un arrendamiento; en el
campo de las relaciones personales, la misma idea propone las relaciones perpetuas
creadas por la servidumbre y las relaciones temporales surgidas entre el dueiio y
el ériado o ballet, llamado en el medio dfa baillet.

El arrendamiento supone vinculos que las partes pretenden hacer
temporales. En el siglo XII se arrienda un banco de camicero de la misma manera
que hoy se realizarfa la gerencia de un establecimiento mercantil, se arrienda un
terreno de pastos igual que hoy se realiza una venta de cosechas para evitaf la
aplicacién del régimen especial de colonato, entonces como ahora las mismas
necesidades conducen a las mismas pricticas.

Segundo.- El Censo, el cdnon son perpetuos, pero precisamente

por ello son a menudo de escaso valor, el arrendamiento por el contrario
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’ reb:esenta el valor de lo que ha sido entregado. El arrendador no pretende la

influencia polftica sino el provecho, esto es tanto mds claro cuando el

- ~ arrendamiento no se refiere a un fundo sino a sus frutos, diezmos, tributos

feudales, rendimiento de un molino, semejante contrato es designado a menudo por
. lo menos en Provenza por el término Arrendamientum.

Libertad de Pacto. La Libertad es la regla, la duracién del
contrato, las obligaciones de las partes y sobre todo la fijacién del alquiler se deja
al libre juego de las voluntades, parece que la costumbre desempeiié un mero papel
secundario para fijar por ejemplo en caso de silencio de las partes la fecha en que
comenzé o en que concluyé el disfrute, sin embargo a veces la autoridaq interviene

.pan fijar la cuantfa del arrendamiento de casas y para imponer el pago de un
salario justo e incluso la duracidn de la jornada de trabajo respecto al contrato de
arrendamiento de servicios, sin embargo pueden observarse dos rasgos
caracteristicos:

Primero.- La preponderancia del arrendador; resulta ésta
claramente de las cldusulas del contrato que seiialan los trabajos y servicios que
debe realizar el arrendatario, fijan detalladamente sus obligacioncs o le imponen
respecto de las tiendas y bajo el nombre de aceptae o ius entrandi ¢l pago de un
verdadero tributo, se les impone también el pago de los diezmos y a veces se les
exige una caucién, pero mds todavia aparece esa tendencia en las cldusulas
relativas al pago de los alquileres.

La prictica tiende aqui a asimilar alquiler y censo, se trata de
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vvla situacion jurfdica que Preameneu expresa como obligation sans convenance, el

arrendador puede tomar los bienes del arrendatario al que ha entregado su casa
sans justice par costume, puede igual que en materia de censo hacer la cosa

inhabitable cerrando les uis de la meison si la tendencia es cierta, sin embargo‘nos

podemos preguntar si la decisién tomada se refiere a un arrendamiento o a una

venta.

Segundo.- Sin embargo, se reconocen derechos del arrendatario, la
entrega del fundo al arrendatario no parece haya sido nunca necesaria para la
conclusién del contrato, lo que prueba que éste no se forma re, el cardcter
consensual del contrato es acusado por la mencidn de la fides o el hecho de prestar
un juramento.

En Normandfa el derecho del arrendatario parece
extremadamente precario, se afirma con mayor claridad en el medio dfa llegando
a ser oponible al adquirente del fundo en Tolosa, por ejemplo el arrendador debe
garantizar al arrendatario y en Avifién las clfusulas que conceden incluso a éste

una indemnizacién por los perjuicios que haya sufrido por eviccion.
EL CODIGO NAPOLEON
La obra cumbre del Derecho Civil Francés se redacta en cuatro

meses, Bonaparte eligi6 a dos practicos del derecho consuetudinario Tronchet y

Bigot de Preameneu, de Parfs y Remnes respectivamente y a dos juristas del
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'ﬁlediodfa. Portalis y Maleville; conjuga pues la influencia romana con el derecho
de costu:ﬁbres sin perder de vista las ordenanzas francesas. En obligaciones y
contratos se inspira en el Cédigo del Derecho Romano, de la revolucién recibe el
Cédigo las ideas individualistas y la preocupacién de mantener por encima de todo
la libertad personal, reconociendo como consecuencia de ello un valor absoluto al
derecho de propiedad particular y a la voluntad de las partes que expresan el
principio de la autonomfa de la voluntad, el contrato de trabajo se deja al libre
juego de la voluntad de los contratantes siendo la unica limitacién de orden piblico
de que no podrdén comprometer sus servicios para actuar. Puede decirse del Cédigo
de Napoleén que encumbra a la libertad humana al grado de que declara que el
contrato tiene rango de ley entre las partes y solamente la limita cﬁando entra en
conflicto con el orden piblico y con las buenas costumbres.
) No es el Cédigo de Napoledn una obra perfecta ni aiin para su
tiempo y pueden seiialarsele lagunas importantes que han llevado a la necesidad
de su total revision, sin embargo apoydndose en el derecho natural que se vierte
en los principios generales del derecho, logra el Cédigo dar las bases para una
integracién analégica de sus deficiencias. |

Este Cédigo fué decretado el 5 de Marzo de 1803 y promulgado
el 15 de Marzo de. ese mismo afio. Después de largos estudios destinan 123
artfculos, del 1708 al 1831, distribuyendo la materia en cuatro capftulos, el
primero sc refiere a las disposiciones generales y se componfa de 5 articulos

relativos a la divisién de la misma y definicién de la locaci6n, el segundo est4
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.. dedicado a la locacién de la cosa a través de tres secciones: La primera da las
normas comunes a la locacién de la cosa y bienes nisticos, la segunda da la regla
en forma particular, la primera y la tercera al predio nistico incluyendo
disposiciones relativas a los arrendamientos rurales, este capftulo tiene antecedente
inmediato anterior en el Cédigo Plural Francés de 28 de Septiembre de 1791 en
cuanto establece normas que limitan la venta de los mismos cuando estdn locados
y no acepta para cllos la tdcita reconduccién.

El tercer capftulo trata de la Jocacién o de la obra o la industria
(empresa) ocupdndose separadamente en la locacion de servicios, de domésticos
y operarios obreros, del transporte de agua y por tierra y de la locacién de obra
propiamente dicha.

El quinto y \ltimo capftulo se encabeza con el titulo de locacién
en sociedad y se divide en cinco secciones:

a). Disposiciones Generales.

b). Sociedad simple.

c). Sociedad Mediera.

d). Sociedad constitufda entre propietario y Arrendatario.

¢). Contrato de Sociedad.

La materia de contratos queda incluida en el libro tercero de las
diferentes maneras de adquirir la propiedad; Titulo tercero, de los contratos o de
las obligaciones convencionales en general comprende, lo que podrfamos llamar

la parte general en la que se encuentran las reglas relativas a los elementos
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'esénciiles del contrato y a la teorfa de las obligaciones. El titulo cuarto, de los
cbmﬁromisos que se forman sin convenio, atiende a los cuasi contratos, a los
delitos y cuasi delitos y en los tftulos siguientes se estudian algunos contratos en
particular donde se localiza el arrendamiento, de acuerdo con el articulo 1101, el
contrato es un convenio por medio del cual una o diversas personas se obligan
hacia otra o varias personas a dar, hacer o0 a no hacer alguna cosa, este articulo
primero, del capftulo I disposiciones preliminares, es seguido por los que clasifican
a los contratos en sinalagmédticos y bilaterales, artfculo 1102; articulo 1103, en
unilaterales; artfculo 1104, conmutativos; artfculo 1105, de donacién; artfculo
1106, oneroso.

El \ltimo artfculo de las disposiciones preliminares, seiiala que
todos los contratos nominados o inominados quedan sujetos a las reglas generales
contenidas en el tftulo II, articulo 1107. Se consagra con ellos en forma definitiva
la fuerza contractual del hudo pacto romano.

El capftulo I en un articulo preliminar dnico, el 1108, seiiala
que son cuatro las condiciones esenciales para la validez de un contrato:

1.- El consentimiento de quien se obliga.

2.- Su capacidad.

3.- Objeto cierto.

4.- La licitud.

En seguida en cuatro secciones regula cada uno de estos

requisitos, considerando que el consentimiento serd vélido tinicamente cuando esté
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| libre dq error, violencia o dolo (Art. 1109); sélo cuando el error se refiera a la
substancia de la cosa afectars la validez de la convencién (Art. 1110); la violencia
determinar4 siempre la nulidad si se ejercita en contra de quien se obliga, aunque
provenga de un tercero (Art. 1111); el dolo provocard la nulidad cuando las
circunstancias hagan evidente que sin las maniobras realizadas por una de las
partes la otra no habrfa contratado (Art. 1116); el error, la violencia y el dolo
producirdn dnicamente la nulidad relativa o eventualmente la rescision (Art. 1117);
Ia lesién en el Cédigo Napole6n no vicia el consentimiento salvo en determinados
contratos y respecto de ciertas personas (Art. 1118); en la seccién II al hacer
referencia a la capacidad se dispone que todas las personas pueden contratar salvo
que hayan sido declaradas incapacitadas por la Ley (Art. 1123); ser4dn incapaces
para contratar los menores, los interdictos, las mujeres casadas en los casos
determinados por la ley y en general todos aquellos a los que la ley prohibe
celebrar determinados contratos (Art. l 124); cuando la obligacién carezca de causa
0 tenga una causa falsa o ilicita no producird ningin efecto, la causa ser{ ilicita
cuando esté prohibida por la ley, sea conﬁria a las buenas costumbres o al orden
publico; la disposicién mds importante del Cédigo Napoledn en esta materia queda
contenida en el articulo 1134 en el que textualmente se expresa que:

“Los convenios legalmente celebrados tienen fuerza de ley entre
las partes, no podrdn ser revocados sino por mutuo consentimiento o por las causas
que la ley seilale, deberdn ser ejecutados de buena fe".

Este precepto resume con una precisi6n ilimitable muchos siglos
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~ de evolucién jurfdica, de €l se dice que plasma el principio jurfdico sobre el que
descansa toda la sistemdtica contractual del siglo XIX y parte del actual, también
merece subrayarse lo dispuesto en el artfculo 1135 que determina que "Los
convenios obligan no solamente a lo especificado sino ademds a todas las
consecuencias que la equidad, el uso o la ley sefialen para la obligacién de acuerdo
| con su naturaleza”.

Merecia especial atencién del legislador de 1804 el probiema de
la interpretaci6n de los convenios, asf en el artfculo 1156 se indica que habr§ que
estar mis a la voluntad comiin de las partes que al texto literal de los términos en
que el contrato se hubiera redactado y en caso de duda (Art. 1163) el convenio se

' interpretars en contra de quien se obliga y en favor del acreedor de la obligacién.

El Cédigo Napoleén pese a su definitivo consensualismo
conserva también reglas trascendentales relativas a l1a forma de los convenios,
acepta la existencia del acto solemne o auténtico, que es el que ha sido otorgado
por funcionarios publicos capacitados para dar fe en el lugar de realizacién del
acto, pero por otra parte establece que la falta de solemnidad o forma no invalidaré
el acto, que valdrd éomo escrito privado por haber sido firmado por las partes; es
innegable la influencia del Derecho Romano en los redactores del Cédigo Civil
Francés, si no fuera bastante lo expuesto para fundar esta afirmacién bastar leer
la exposicién de motivos del Cédigo Napoledn en la parte relativa a los contratos
y a las obligaciones convencionales que fue redactada por el consejero de Estado

y miembro de la Comisién Bigot de Preameneu, para el Derecho Romano tuvo el
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mémo extraordinario de fuhdar al contrato en la equidad y en la conciencia.
N Los Romanos supieron regular el mayor ndmero de relaciones a que
d§ origen la vida del hombre en sociedad, armonizando los intereses en conflicto
~ mediante el uso de lo mejor de la moral y de la filosofia, se trata, afirma Bigot de
Preamencu de un depésito precioso que siempre merecerd el respeto de los
hombres y en el que es preciso reconocer a la razén escrita. No estarfa facil
superar lo que los romanos hicieron con relacién al contrato, se podrd tal vez
mejorar el método para hacer mds f4cil su exposicién y con esa intencién sefiala
Ia exposicién de motivos, serfa util reunir los principios que en el Digesto se
encontraban dispersos, por eso la tarea del legislador fue la de retirar del conjunto
de las leyes romanas una serie de reglas que reunidas pudieran integrar un cuerpo
elemental de doctrina con la precisién y Ia fuerza de Ia ley.

En la misma exposicién de motivos se subraya que la Comisién
incluy6 en la parte general a las reglas de los contratos nominados e inominados,
finalmente merece referencia especial la declaracién de Bigot de Preameneu de que
el principio que sirve de base a esta parte del Cédigo Civil expuesto en términos
claros y simples es el de que las convenciones legalmente celebradas tienen fuerza

de ley para las partes.



¢). DERECHO MEXICANO PRECOLONIAL Y
COLONIAL
DERECHO MEXICANO PRECOLONIAL ‘“Los antecedentes del Derecho
Precolonial inician con Izcéatl, rey azteca, hermano de Huitzilihuitl, quien al
_ comenzar una gran reforma polftica y social, logra un pacto federal con Texcoco
y Tacuba con el fin de vengar la muerte de Chimalpopoca y derrotar a
Azcapotzalco. Establece el principio de los Pipiltin o sea hombres quienes podrfan
recibir tierras propias a veces trabajadas bajo un sistema de servicio obligatorio
personal por parte de agricultores libres, a veces trabajadas por siervos de la
gleba, pero también en ocasiones explotadas bajo un sistema de arrendamiento,
.pudiendo pasar tales tierras privadas mortis causa a sus descendientes; en cambio
los macehualis, ciudadanos libres pero no nobles, sélo podfan recibir en usufructo
parcelas de los Calpullis bajo el deber de cultivarlas con todo esmero.
Asf la clase de los nobles adem4s de tener una base en la sangre
Tolteca, recibié un apoyo en el sistema de la tenencia de la tiersa, es el primer
" antecedente que se tiene sobre tierras dadas en arrendamiento”.®
"Hablando de arrendamiento de servicios tenemos el siguiente
antecedente:
Una vez que Izc6atl triunfé sobre Azcapotzalco nacié una nueva
categoria social la de los siervos de la gleba, los mayeques que debfan trabajar

tiem ajenas de la nobleza azteca, recibiendo como remuneracién una parte de los

productos.
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En la época de los aztecas la tierra estaba dividida en tres

a). Las de la corona o tecpantlalli, que eran repartidas entre los
altos servidores del monarca llamadoé tecpanouqui o tecpantlaca.

b). Las tierras que el rey repartfa (pitlalli) a los miembros de
su familia, las que se transmitfan por herencia al hijo mayor constituyendo un
mayorazgo.

¢). Las tierras destinadas al sostenimiento del culto, de los
sacerdotes y construccién y reparacién de los templos se llamaba Teotlalpan o
tierras de los dioses.

d). La tierra de los Calpullis o barrios de la ciudad, de ellas
una parte era cultivada por los vecinos y sus productos destinados al
mantenimiento del ejército, se llamaban Milchimalli, tierra de guerra o de escudo;
Cacalomilpan o Cacalomilli tierra de los cuervos, el riesgo de las tierras era
distribuido entre los vecinos a cada quien segin sus necesidades y posibilidades de
trabajo o se daban en arrendamiento a terrasgueros que pagaban renta en producto
de la tierra, algunas veces el arrendatario era otro barrio o pueblo.

El derecho a obtener repartimiento y posesion de tierra del
calpulli se perdfa cuando el individuo dejaba de ser vecino del mismo o cuando
dejaba de trabajar el lote por dos afios.

La tenencia de la tierra o el régimen de la propiedad rafz

pertenecfa mds bien al derecho publico que al privado, ya que era la base del
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bo‘der publico y sé6lo de un cfrculo muy limitado de influyentes, habfa una forma
de tenencia que se parecfa a nuestra propiedad privada. Unas tierras pertenecfan
alreyenlo pgrsonal, otras al rey en calidad de tal, otras tierras los Tlatocamilli
servfan para el sostenimiento de los funcioharios nobles; los Tecutli, por todo el
tiempo que desempeiiaban sus funciones, otra los Pillali pertenecfan a los nobles
en forma hereditaria, con independencia de sus funciones pero sélo podfan ser
vendidas a otros nobles, inclusive algunas tierras habfan sido concedidas con el
derecho de ser transmitidas mortis causa, pero no por venta o donacidn.

Los ya mencionados Calpullis tenfan tierra en comuin repartidas
entre parcelas que podfan ser cultivadas por las familias individuales, dentro de las
“cuales su uso se transmitfa sucesoriamente, si no de iure cuando menos de facto,
tales familias conservaban su derecho al uso de las parcelas mientras no
abandonaban el cultivo por mfs de dos afios, si la familia emigraba no habfa
necesidad de esperar este plazo, ademds de tales parcelas el Calpulli también
contaba con terrenos de uso comunal y otros con cuyo producto debfa sostenerse
el culto religioso, estos terrenos se llamaban los Teopantlalli.

En los territorios sometidos algunos terrenos sirvieron para
pagar el tributo, otros para el sost?nimiento de los embajadores aztecas.

DERECHO MEXICANO COLONIAL Posteriormente y al
analizar el Derecho Colonial, tenemos que hacer especial hincapié en que la Ley
de Partidas distingufa entre alquiler loguero y arrendamiento, se entendfa por

alquiler el contrato por el cual una de las partes se obligaba a dejar que la otra
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usara de. un objeto mueble o a prestarle determinados servicios, mediante el pago
de cierto precio, y por arrendamiento el convenio por medio del cual se entrega
el goce y disfrute de una propiedad rafz, o de algiin impuesto o renta real a cambio
también de un precio convenido, cuando la cosa arrendada era una nave el contrato
tomaba el nombre de fletamiento, si lo que se daba por el uso de las cosas o el
goce de los servicios era otra cosa que no fuera dinero, el contrato dejaba de ser
alquiler o arrendamiento y se convertfa en contrato innominado, podrfan ser
materia del contrato de arrendamiento o alquiler todas las cosas o actos en el
comercio tal cual en el contrato de compraventa y las obligaciones o derechos de
los contratantes pasaban a sus herederos al morir cualquicra de ellos, salvo si el
derecho del arrendador estuviera limitado en tiempo o fuese sélo vitalicio como el
usufructo, pues entonces el derecho del arrendatario terminaba al expirar el plazo
0 la muerte del arrendador y éste y sus herederos estaban obligados a devolver el
precio que hubieran recibido por adelantado de dicho arrendamiento.

Si el arrendamiento hubiere sido hecho por cierto tiempo y
llegado el plazo el arrendatario hubiere conservado la posesion de la finca, durante
tres dfas después se entendfa prorrogado el contrato por un afio m4s, era lo que se
llamaba tdcita reconduccién, la cual tenfa lugar ain cuando el arrendamiento por
estipulacién de las partes se hubiere hecho por escrito, por méds que en éste caso
habfa habido divergencia de opiniones, pero la mayoria de ellas y la mds
autorizada era en ese sentido, pero habfa que atenderse a la intencién de las partes

en el contrato, porque si el objeto no habfa sido celebrado en arrendamiento sino
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en uno &e venta de los broductos, no deberfa darse por prorr'ogadb por tdcita
reconduccién.

El arrendatario estaba obligado a prestar 1a debida diligencia en
la conservacién de la cosa arrendada y si ésta consistfa en vifia o plantacién de
cualquier especie, estaba obligado a su cultivo en forma de mejoras, porque si por
su culpa o negligencia o ain por abuso de sus enemigos o malquerientes la heredad
o sus plantaciones sufriéran dafios, deberfan pagarlos segin estimacidn judicial.

El contrato de arrendamiento terminaba, primero, cuando al
duefio se le habfa caido su casa o amenazaba caérsele y no tenfa otra a cual
pasarse; segundo, cuando después de arrendada una casa amenazaba ruina; tercero,

‘cuando el inquilino usaba mal la casa empeordndola; cuarto, cuando el
arrendamiento era por cuatro o cinco afios con obligacién de pagar la renta y
pasaban dos sin que se pagara y quinto, cuando se hubiere pactado que el
arrendatario habfa de ejecutar determinadas obras en el predio y no las ejecuté
ségdn lo pactado.

E! arrendador estaba obligado a garantizar al arrendatario el
libre uso de la cosa arrendada y a pagarle los dafios que se le sobrevinieren por
hecho prbpio 0 por causas de otro qué hubiere tenido algin derecho sobre aquel,
a no ser que el arrendatario hubiere sabido de la existencia de tales derechos y con
ese riesgo hubiere tomado el contrato.

Si el arrendatario hubiere mejorado la finca de modo que

aumentare el valor de ésta y pudiera ser rentada después en mayor precio, el duefio
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dedbfa de pagar tales mejoras o el arrendatario deducir de las rentas su importe a
no ser que se hubiere convenido en otra cosa al hacerse el contrato.

El duefio era responsable de los dafios que se causaran al
. arrendatario por defectos ocultos de la cosa arrendada y por el robo que tuviera
lugar en almacenes o bodegas arrendadas siempre que tuviere a su cargo la

vigilancia de los mismos.
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CAPITULO 1IV. DE LAS REFORMAS AL CODIGO CIVIL Y AL

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

Antes de abordar de lleno el tema relativo a las reformas que
en la Ultima década se han presentado en éstos ordenamientos, es menester primero
esbozar unas breves lineas sobre los Cédigos Civileﬁ Mexicanos que sirvieron de
base para el actual, por tanto, nos referiremos a los Cédigos de 1870 y 1884 a
continuacién:

El artfculo 1535 del Cédigo de 1870 y el artfculo 1419 del
Cédigo de 1884 reflejan el principio de la autonomfa de la voluntad a imagen y
semejanza del articulo 1134 del Cédigo de Napoledn, esta afirmacién no es ficil
"admitirla sin més, dadas las diferencias existentes entre el texto francés y el texto
de nuéstros antiguos Cédigos, ademds de que también es de ponerse en duda si
existe esa expresién del famoso dogma en los mencionados artfculos 1535 y. 1419;
el legislador de 1870 sefialé que los contratos legalmente celebrados serdn
puntualmente cumplidos y no podrdn revocarse ni alterarse sino por mutuo
consentimiento de los contratantes, salvo las excepciones consignadas en la ley, al
hacer la éomparacidn con el texto del articulo 1134 del Cédigo Francés se
advierte:

a). No se incluye en el precepto Mexicano la declaraci6n de
que los contratos legalmente celebrados tienen fuerza de ley entre los otorgantes.

b). No se hace referencia a que deben ser cumplidos de buena

fg.
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c). El articulo 1535 del Cédigo de 1870 consecuentemente al
articulo 1419 del Cédigo de 1884 selialan que los contratos podrdn revocarse y
alterarse por mutuo consentimiento salvo las excepciones consagrgdas en la ley,
agregado a esto que no aparece en el precepto supuestamente imitado.
Concluyendo.v la voluntad tal como la regulan los Cddigos
Mexicanos de 1870 y 1884 juega un papel preponderante pero no exclusivo en la
f’ormacién, modiﬁéacidn o terminacién de los contratos, en todo caso las ieyes
imperativas, las cuestiones de orden piiblico indebidamente calificadas de derecho
piblico en ambos Cdédigos y las buenas costumbres constituyen cauces que
includiblemente debfan seguirse y ban'eris que no podian derribarse por el sélo
efecto de la voluntad de las partes. |

a).- DECRETOS SOBRE ARRENDAMIENTO.

Decreto de 24 de Diciembre de 1948, Congelacién de Rentas.

La férmula de 1a prérroga forzosa del contrato de arrendamiento
ha sido utilizada en México en distintas ocasiones. Se recuerda que por decreto de
14 de Septiembre de 1916 publicado en el Diario Oficial de 23 de Septiembre del
mismo aiio se prorrogan los contratos de arrendamiento por un lapso de seis meses
con un aumento de las rentas hasta de un 25%, posteriormente ya en época mis
reciente y como consecuencia de la Segunda Guerra Mundial se declar6 al pafs en

estado de emergencia a partir del 2 de Junio de 1942, suspendiéndose diversas
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' garantfas individuales. Este estado continu6 hasta el Primero de Octubre de 1945

perd a su terminacién se mantuvieron las disposiciones del ejecutivo relacionadas
con la intervencién del Estado en la vida econémica y las que habfan establecido
la congelacién de las rentis, particularmente pueden citarse los decretos del 10 de
Junio de 1942, 24 de Septiembre de 1943 y 5 de Enero de 1945 que prorrogaron
| los contratos de arrendamiento, como antecedentes de los de 11 de Febrero de
1946, 30 de Diciembre de 1947 y el \ltimo adn en vigor de 24 de Diciembre de
1948 publicado en el Diario Oficial del 30 de Diciembre del mismo aifio,
correspondfa al régimen del presidente Miguel Alemén establecer el texto del
decreto que hasta la fecha rige la materia de arrendamiento, dicho decreto que
‘presenta terribles lagunas y errores en el orden técnico-jurfdico, ha resistido desde
entonces los embates de juristas y legos, pero se ha mantenido pese a ello como
una de las instituciones que mds claramente comprueban la tendencia del
intervencionismo estatal en la esfera de la libertad de los particulares; el decreto
se limita a establecer la prérroga por ministerio de ley sin alteracién de ninguna
de sus clﬁusulas, artfculo primero de los contratos de arrendamiento de casa
. habitacién, locales ocupados por trabajadores a domicilio, por talleres, por
comercios ¢ industrias con la inica limitacién de que se faculta a los propietarios
a aumentar la renta en un porcentaje reducido, siempre y cuando no hubieren sido
aumentadas después del 24 de Julio de 1942, quedan exceptuados de la prérroga

los contratos de casa habitacién con rentas superiores a los trescientos pesos

mensuales.
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Es importante subrayar que para evitar fraudes a la ley se
declafa en el artfculo noveno del decreto la nulidad de pleno derecho de los
convenios que en alguna forma modifiquen el contrato de arrendamiento con
contravencién a las disposiciones de ley, ademds se establece que serdn ineficaces
los documentos de crédito que firmen los inquilino con el objeto de aumentar de
ese modo indirecto el importe de las rentas mensuales.

~ En el decreto se indica que se derogan los artfculos del Cédigo
Civil y del Cédigo de Procedimientos Civiles en lo que se opongan a las
disposiciones de la ley, no cabe duda de que la férmula empleada resulté mucho
més radical en su afectacién del contrato y por ende de la autonomfa de la
voluntad que todas las modificaciones que tfmidamente, como sefiala Garcfa Téllez
se introdujeron en el Cédigo de 1928.

La prérroga forzosa de los contratos constituye un
procedimiento primario de intervencionismo estatal en la esfera contractual, ante
una situacién de emergencia el Estado mantiene una relacion jurfdica m4s allf del
plazo fijado por las partes, se trata de una solucién muy préxima a la de las
moratorias, por regla general la medida se aplica respecto de los contratos de
arrendamiento en épocas de crisis con el objeto de evitar un aumento
desproporcionado en los alquileres, asf lo seiiala Ripert al referirse a la condicién
de los arrendamientos en Francia con motivo de la Primera Guerra Mundial, pero
lo interesante del caso es que cesada la causa se mantuvo sin embargo la

consecuencia o sea que la prérroga o congelacién como suele denominarse en el
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lenguaje corﬁente quedd en vigor después de la guerra.

Nuestro derecho como ya lo dijimos anteriormente adopté la
ptdrrdga forzosa a rafz de l1a Gltima Guerra Mundial y la ha conservado hasta la
fecha a pesar de todos los errores técnicos que el decreto respectivo contiene, no
ha sido en México la prérroga forzosa una medida tfmida como dirfa Ripert, sino
por el contrario constituyé en su tiempo una solhcién estimada como demasiado
ivanuda. aun ahora en que hay cierta resignacién no faltan voces que se levantan
"y piden la derogacién del decreto que mantiene esa situacion en vigor, porque ante
la mfnima cantidad que se percibe por el arrendamiento de inmuebles que se
encuentran en esa situacién los arrendadores se percatan que simplemente ¢l pago
del impuesto predial es mucho mayor que lo que perciben por rentas y si a esto s¢
suma que hay que realizar otros gastos ya no se puede hablar de negocio sino de
'una carga muy dificil de soportar.

¢ Cuil es la situacién que se plantea por la prérroga forzosa y
de que manera puede afectar a la naturaleza contractual de una determinada
institucién ?

Evidentemente la prérroga por mandato estatal afecta a la
posibilidad de poder fijar modalidades al contrato en cuanto desvirtia el acuerdo
previo y deja al capricho de la parte que estima mds débil el cumplimiento en sus
términos del pacto o su extensién indefinida, con ella la voluntad inicial que di6
origen al contrato y éue previo su ulterior desarrollo y particulamente su

conclusién deja de tener vigencia.
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A la institucién jurfdica que se produce como consecuencia del
ihtervencionismo estatal de modo alguno podr4 llamdrsele contrato, si comparamos
la situacién derivada de la prérroga forzosa con la definicién que antes apuntamos
llegaremos a la conclusion de que no coinciden, precisamente por las
circunstancias de que una situacién temporal por acuerdo de las partes se
transforme en permanente en contra de lo previamente estipulado y sé6lo por efecto
del mandato de autoridad, la razén de lo expuesto debe de encontrarse en que la
voluntad en el contrato no juega nicamente en ¢l momento de su celebracién en
aquellos que son de tracto sucesivo, esa voluntad en cierto modo objetivada
acompaﬁa al contrato en toda su existencia, puede inclusive si se traduce en
consentimiento modificar los términos del contrato o darle fin antes de tiempo ya
que se permite un renuevo de ella cuando las nuevas condiciones aconsejan a las
partes que asf se haga.

La prérroga forzosa destruye totalmente esa voluntad que con
una licencia de lenguaje calificarfamos de tracto sucesivo al grado de que elimina
al consentimiento (acuerdo de voluntades) y deja al alcance de una de las partes
lo que no podfa realizar sin el concurso de la otra, tal situacién insistimos resulta
incompatible con la idea del contrato.

d).- REFORMA AL CODIGO CIVIL EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO EN EL ANO DE 198S.
El capftulo sobre el arrendamiento de fincas urbanas destinadas

a la habitacién que se inicia con el articulo 2448 fue una respuesta del Legislador



a la corriente de opini6n que sobre este problema generd la reforma del artfculo
4' Constitucional de 1983, en todos los foros se discutia sobre la incongruencia
entre el Derecho Constitucional que toda familia tiene de gozar de una vivienda
digna y decoross y la regulacién civil del arrendamiento.

| E! legislador no podia desatender por mds tiempo estas voces
que legaron desde distintos émbitos y procedi6 a reformar una serie de normas,
entre ellas este capitulo, para dar un paso adelante en la solucién del ancestral

problema entre el derecho de propiedad y el derecho a una vivienda digna y
decorosa, estas reformas, mismas que fueron publicadas en el Diario Oficial de la
Federacién con fecha 7 de Febrero de 1988, traducen la intencién del legislador

"de establecer una relacién mds justa y sana entre arrendador y arrendatario a través
de 1a conduccién de la voluntad contractual.

A continuacién analizaremos el contenido de los articulos que
se incorporaron a nuestro Cédigo Ciyil, para poder tener un panorama més amplio
por cuanto se refiere al objetivo general de este trabajo y poder de esta manera
normar criterios.

"Art. 2448.- Las disposiciones de este capitulo son de orden
piblico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier
estipulacién en contrario se tendrd por no puesta.”

Se habla de que se trata de normas de orden piiblico ¢ interés
social, con lo cual en esta materia l1a autonomfa de la voluntad se encuentra

limitada; la contravencién a éstas normas no llega a invalidar el contrato,



simplemente los pactos contrarios a ellas se tienen por no puestos, ¢l propésito de
esh disposicion es brindarle proteccién al arrendatario quien se puede ver obligado
a renunciar a sus derechos por 1a necesidad que tenga de obtener una vivienda para
sf y su familia.

"Art. 2448-A.- No deber darse en arrendamicnto una localidad
que no revna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la ley de la
materia”.

El anfcuio 4 Constitucional establece que toda familia tiene
dérecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa y que la ley debe de
establecer los instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar dicho objetivo.
Uno de los instrumentos a que se refiere el artfculo 4 Constitucional es
precisamente la prohibicién de dar en arrendamiento una localidad que no retina
las condiciones de higiene y salubridad que establece este precepto. Es cierto que
ya antes de las reformas se contaba con un precepto similar, la crisis de viviendas
aunada al problema que se¢ ha presentado en los casos de locales de renta
congelada ha hecho ineficaz esta disposicion, ya que el Arrendador al no percibir
ingresos suficientes por las viviendas que tiene dadas en arrendamieato, poco o
nada puede hacer para repararlas o mejorarlas; por ello es que me atrevo a
comentar que si éste articulo se observara al pic de 1a letra, en la realidad habrfa
muy pocos arrendamientos, porque en las zonas populosas de la Ciudad que es
donde se concentra el mayor mimero de viviendas en arrendamiento, éstas se

encuentran en condiciones verdaderamente deplorables. En esta virtud las
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‘autoridades administrativas debersn crear dispositivos idéneos para devolver a esas

‘viviendas su dignidad y decoro.

*Art. 2448-B.- El arrendador que no haga las obras que ordene
1a autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad sea
habitable e ﬁgiéniu, es responsable de los dailos y perjuicios que los inquilinos

| sufran por esa causa”.

Se establece la obligacién que tiene el arrendador de arrendar
dnicamente locales que rexinan las condiciones minimas de higiene y salubridad,
haciéndolo responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos sufran por la
falta de estas condiciones toda vez que se esta hablando de condiciones de
‘habitabilidad e higiene, los daflos y perjuicios a que se hace referencia no son sélo
en sus bienes sino también en su salud fisica y mental, puesto que la vivienda o
habitacién es un lugar donde se vive, reposa, alimenta, disfruta de momentos de
solaz, es un espacio en donde se busca la comodidad, por tanto debe cubrir ciertos
requisitos para poder satisfacer esas necesidades tanto fisicas como psiquicas;
lamentablemente en nuestro derecho y ya en la préctica muy dificilmente podrian
llegar s acreditarse los dafios y perjuicios que se ocasionaran a la salud fisica y

"Art. 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un aiio forzoso
para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable a voluntad del arrendatario,

hasta por dos afios mds siemp;e y cuando se encuentre al corriente en el pago de
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" Ias rentas”.

Bl legislador considerd Mo imponer una duracién especial
a este tipo de contratos, complementando lo establecido en el artfculo 2398 a fin
de garantizar la estabilidad de la familia en su casa habitacién, consagra el derecho
a la vivienda, el derecho a conservarla, derecho de naturaleza tanto patrimonial

como extrapatrimonial.
- La tutela patrimonial es evidente pues se puede estimar el valor
pecuniario que implica ¢l cambio constante de vivienda ( mudanzas, incremento
de rentas, deterioro del mobiliario, etc. ), la proteccién extra-patrimonial se refiere
principalmente porque el hogar es un espacio en donde el individuo forma sus
hebitos, en donde se autodetermina y forja su cardcter y la inestabilidad de ese
espacio puede generar una falta de ubicacién.

“Art. 2448-D.- Pana los efectos de este capftulo la renta debers
estipularse en moneda nacional.

La reata solo podrf ser incrementada anualmente; en su caso,
el aumento no podré exceder del 85% del incremento porcentual, fijado al salario
minimo general del Distrito Federal, ea el afio calendario en el que el contrato se
renueve o se prorrogue”,

En este precepto se introducen dos medidas de control, para
proteger ea lo posible la economfa familiar del arrendatario, por un lado se obliga
a las partes a estipular la renta en moneda nacional y por la otra se indica el

incremento a la misma, en funcién del salario mfnimo general de la zona, es
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~ evidente que se llega a proteger la economfa del inquilino, pero se afecta

notablemente al arrendador, porque esta disposicién fué de las que comenzaron a
desmotivar las inversiones para la construccién de casas para dar en arrendamiento
ya propicilr que lzs que ya se rentaban, una vez desocupadas se vendieran, se les
diera otro destino y en muchos casos, permanecieran vac(as.

El incremento de la renta se calculard tomando en cuenta lo que
haya aumeatado el salario mfnimo entre la fecha de iniciacidn del contrato o su
prorroga y la renovacién que deba tener por disposicién de éste articulo.

*Art. 2448-E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos,
y a falta de convenio, por meses vencidos.

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el
dfa en que reciba el inmueble objeto del contrato®.

En este precepto se contemplan los plazos legales en que ha de
pagarse la renta, recordemos que anteriormente ademds del convencional y a falta
de pago expreso existfan tres plazos dependiendo del monto de la renta, semanal,
quincenal o mensual; en la actualidad existe un plazo ¥nico aplicable a falta de
convenio expreso: mes vencido, lo cual tiene la ventaja de evitar diferencias por
razda de cuantfa de la renta, se r.eitera el derecho que el arrendatario tiene de
pagar las rentas precisamente a partir de que recibe el inmueble objeto del conmb
y no admite el pacto en contrario.

"Art. 2448-F.- Para los efectos de este capftulo el contrato de

arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se imputaré



. - al arrendador.
_ El contrato deber contener, cuando menos las siguientes
- estipulaciones:

I. Nombres del arrendador y arrendatario.

II. La ubicacién del inmueble.

. Descripcién detallada del inmueble objeto del contrato y de
las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asf
como el estado que guardan.

IV. El monto de la renta.

V. La garantia ea su caso.

VI. La mencién expresa del destino habitacional del inmueble

VII. El término del contrato.

VIIL. Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan
adicionalmente a las establecidas en la ley”.

El contrato de arrendamiento que recaiga sobre bienes inmuebles
destinados a 1a habitacién es necesariamente formal, es decir, ha de celebrarse por
escrito y con las estipulaciones que sefialan en este artfculo, ademds de lo dispuesto
en el articulo 2448-L, la expresién la falta de esta formalidad se imputars al
arrendador implica que en su caso sobre €l recae la carga de probar los términos
del contrato, es importante destacar al respecto que en el mismo decreto del 7 de

Febrero de 1985 se adicion6 el Cédigo de Procedimientos Civiles, para introducir
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ni capitulo especial para los juicios de arrendamiento, en el que se establece para
 que ¢l arrendador pueda ejercitar cuslesquiera de las acciones previstas en I
wwdele7demoldemmientoquedebedpremmel contrato
respectivo con su escrito inicial de demanda, requisito que no es aplicable al
arrendatario. El contrato de arrendamiento sf es vélido aunque no se celebre en la
‘forma prescrita por la ley, fundamos nuestra afirmacién precisamente en la
expresidn: la falta de formalidad se imputarf al arrendador y ea el hecho de que
el requisito que exige el articulo 958 del Cédigo de Procedimientos Civiles supone
la falta de formalidad, cuyo cumplimiento impone al arrendador el Cédigo Civil,
ambas disposiciones se refieren a la falta de la forma prescrita por la ley, pero no
‘hacen referencia alguns a la invalidez del contrato.

®Art. 2448-G.- El arrendador deber registrar el contrato de
arreadamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal.
Una vez cumplido este requisito, entregarf al arrendatario una copia registrada del

- contrato.

El arrendatario tendré accién para demandar el registro
mencionado y la entrega de la copia del contrato.

Iguaimente el arrendatario tendrd derecho para registrar su copia
del coatrato de arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del
Distrito Federal®.

El registro del contrato tiene dos fines: el primero es el control

hacendario para los efectos del impuesto que ha de cubrir el arrendador por los
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:’ ingresos que obtenga, el segundo es la proteccion registral, tanto para las partes
_contratantes como para terceros de buena fe.
| Por el momento Ia dnica autoridad competente es Ia Tesorerfa
del Distrito Federal que es una autoridad hacendaria cuyo registro no es publico
yporunto,ni_)puedecumplirlosﬁnecquesepeniguenconutetipode
inscripciones.

La intencién fue crear un sistema registral que ofreciera
garantfas y proteccion a las partes contratantes, la realidad es que ese sistems adn
no existe.

*Art. 2448-H.- E! arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a la habitacidn no termina por la muerte del arrendador ni por la del arrendatario,
sino sélo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona el cényuge, el o Ia
concubina, los hijos, los ascendientes en lfnea consanguinea o por afinidad del
arrendatario fallecido se subrogan en los derechos y obligaciones de éste, en los
mismos términos del contrato, siempre y cuando hubieran habitado real y
permancatemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo anterior a las personas
que ocupen el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro tftulo
semejante que no sea la situacién prevista en este asticulo”.

Aunque Ia muerte de una de las partes contratantes no es ni ha

sido causa de la terminacién del arrendamiento, en este capitulo el legislador hace



éxpl(c_ih esta circunstancia y seilala quienes han de subrogarse en los derechos del

. arrendatario, si este muere que es ademis el caso mds conflictivo, ya que a la

muerte del arrendador, el titular del contrato continia en el uso de la casa
arrendada y basta si ello es necesario que deposite las rentas en especie para que
Ia sucesi6n se solucione y se haga la adjudicacién del inmueble correspondieate.

La muerte del arrendatario dejaba un vacfo en cuanto a la
titularidad de sus derechos y obligaciones frente al contrato, con la explicacién a
que se hace referencia en este numeral, se seilala también quienes han de
subrogarse en estos derechos, como se trata de la proteccién de la vivienda
familiar los causahabientes del arrendatario necesariamente han de ser el cényuge,
‘el concubino, los hijos o sus ascendientes tanto por consanguinidad, como por
afinidad. Bsta subrogacién debe surtir sus efectos siempre y cuando el familiar de
que se trata haya habitado real y permanentemente el inmueble en vida del
arrendatario.

Ademi4s se requiere que la calidad con que hubieren habitado
sea precisamente la de familiar del arrendatario.

Si bien es cierto que es iitil el sefialamiento expreso de la
‘subrogacién que se hace en éste numeral, tenemos que lamentar nuevamente la
falta de cuidado que se tiene en los diferentes pasos del proceso legislativo, nos
referimos a la expresion: los ascendientes en lineas consangufnea o por afinidad,
la consanguinidad y la afinidad no son lfneas sino tipo de parentescos.

Las lfneas son la recta y la colateral, aparentemente el legislador
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eonoce estos conceptos bésicos del Derecho Familiar, pero desafortunamente la
realidad es otra, descufdo. |

*Art.- 2448-1.- Para los efectos de este capftulo, gl arrendatario,
si estd al corriente en el pago de la. renta tendrd derecho a que, en igualdad de
Mchm. se le prefiera a otro interesado en el mismo nuevo arrendamiento del

inmueble. Asimismo tendrd el derecho del tanto en caso de que el propietario

| quiera vender la finca arrendada.”

El Derecho de Preferencia que tiene el arrendatario para un
‘nuevo arrendamiento y el del Tanto en caso de venta, tienen como Unico requisito
el que esté al corriente en el pago de la renta, cuando se trata de inmuebles
destinados a la habitacién, no es necesario que haya transcurrido cierto plazo,
basta que siendo inquilino se esté al corriente en el pago de la renta para que se
le prefiera en igualdad de condiciones a otro interesado en la compraventa o en el
nuevo arrendamiento. A fin de poder determinar las condiciones en caso de un
nuevo arrendamiento estas deberdn ser notificadas al arrendatario en forma cierta,
no lo expresa asf el legislador, pero se debe sobreentender, pues de otra manera
se prestarfa a maquinaciones dolosas que harfan ineficaz esta disposicion, a este
respecto deber aplicarse por analogfa lo dispuesto por los artfculos 2304 y 2305
del Cédigo Civil.

"Art. 2448-].- El ejercicio del derecho del tanto se spjetara a

las siguientes reglas:
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1. En todos los casos el propietario deber dar aviso en forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el
precio, términos, condiciones y modalidades de la compraventa.

II. Bl o los arrendatarios dispondrédn de 15 dfas para notificar
" en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del tanto en
los términos y condiciones de la oferta.

IN. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los
términos de la oferta inicial, estars obligado a dar un nuevo aviso en forma
indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondr£ de un nuevo
plazo de 1S dias para los efectos del pdrrafo anterior. Si el cambio se refiere al
precio, el arrendador sélo estdé obligado a dar este nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de mds de un diez por ciento.

IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicarén las disposiciones de la ley de la materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse del camplimiento de este
articulo previamente a la autorizacién de la escritura de compraventa.

V1. La compraventa y su escrituracién realizadas en
contravencién de lo dispuesto en éste articulo serd nulas de pleno derecho y los
Notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos de la Ley de la materia. La
accifén de nulidad a que se refiere esta fracci6n prescribe a los seis meses contados

a partir de que el arrendador tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.
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En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren
las fracciones II y Il de este articulo precluird su derecho”.

Traténdose del derecho del tanto el legislador .especiﬁca una
serie de requisitos para su ejercicio cuando el arrendamiento es de casa habitacién,
este cuidado no indica como se llegé a decir en algunos foros populares que el
arrendamiento termina con la venta del inmueble, lo Unico que se manifiesta en
este detallismo es el inu;rés que el legislador mexicano tiene de que los
arrendatarios tengan la opcién de comprar las habitaciones que rentan.

" La sanci6n contenida en la fraccién VI de este articulo es una
expresion que traduce la fuerza de los intereses politicos que se movieron durante
la reforma o de otra manera no nos explicamos la introduccién del término nulidad
de pleno derecho que viene a sumarse a los conceptos de anulabilidad, nulidad
absoluta y nulidad relativa, parece ser que se quiso manifestar la fuerza de la
sancidn, calificdndola de pleno derecho, sin embargo es un calificativo que carece
de utilidad préctica porque la accién correspondiente prescribe a los seis meses
como cualquier nulidad relativa. Ademds desde el punto de vista técnico es
irrelevante que se anule o no una escritura que se refiere a un contrato ya anulado
por sentencia judicial, en todo caso se hablarfa de 1a cancelacién de la inscripcién
del negocio en el Registro Péblico de la Propiedad.

"Art. 2448-K.- El propietario no puede rehusar como fiador a
una persona que redna los requisitos exigidos por la Ley para que sea fiador.

Tratdndose de arrendamiento de vivienda de interés social es
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poanﬁvo para el mMrio dar fianza o sustituir csa garantfa con el depésito

de un mes de renta®.

El legislador manifiesta una preocupacién especial por la
vivienda familiar y ain m4s por aquella calificada de interés social, esto se traduce
‘en normas como ésta en donde se faculta al arrendatario para elegir entre dos
formas de garantfa; la fianza o el depésito de un mes de renta, para el resto de los
contratos que se ubican en este capftulo se conservé la prohibicién para el
- arrendador de rehusar a los fiadores que cumplan con los requisitos de ley para
otorgar esa garantfa.

Nos preguntamos si la facuitad concedida al arrendatario en el
segundo pérrafo de este capitulo, es realmente eficaz sobre todo porque no
debemos perder de vista que a fin de cuentas es el arrendador el que fija las
condiciones del cqntrato.

En el seno de la Comisién Especial sobre Inmuebles en
Arrendamiento de la Cdmara de Diputados del Congreso de la Unién encargada
de realizar los estudios y el anteproyecto de 1a iniciativa de reformas sobre el
arrendamiento inmobiliario se discutié mucho sobre la garantfa que debfa prestar
el arrendatario, una de las dos posturas principales pretendfa que sc seiialara
unicamente el dep6sito como garantfa, mismo que deberfa ser hasta por tres meses,
excepto en los casos de vivienda de interés social en que serfa de un mes, la
segunda fue la que finalmente se incorpor6 en la iniciativa que fue aprobada y

publicada el 7 de Febrero de 1985.
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"Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para

habitacién deberdn transcribirse ftegras las disposiciones de este capftulo®.
| Reitera el legislador en este precepto uno de los aspectos que
en la doctrina se reconoce al derecho a la vivienda: el derecho a escogerla
libremente, esta seleccién sSlo puede darse a través de una informacién integral
del compromiso adquirido y no sélo el conocimiento que sobre el inmueble se
adquiera ya sea mediante la propaganda o Ia vista del mismo, esta informacién
completa debe por tanto abarcard el conocimiento de los derechos y obligaciones
que la ley establece para ah:bas partes, esta transcripcién puede ser considerada
como parte de las formalidades exigidas por Ia ley para la celebracién del contrato,
si es asf, su falta acarrearfa su anulabilidad en los términos de los artfculos 1832
vy 1833".
¢).- REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES EN CUANTO AL PROCEDIMIENTO EN
GENERAL Y EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
EN LOS ANOS DE 1985 Y 1986.
En los afios de 1985 y 1986 se presentaron serias Reformas al
Cédigo de Procedimientos Civiles que no sélo afectaron las cuestiones relativas al
Arrendamiento, sino que también vinieron a modificar el procedimiento en general
en materia de las acciones y excepciones; reglas generales; competencia;
impedimentos, recusaciones y excusas; juicio ordinario en sus diversos aspectos

tales como demanda, contestacién, pruebas, audiencia, valor de las pruebas y de



1a Sentencia ejecutoriada.
Es evidente que con las reformas al procedimiento en general,
5los juicios que versaban sobre arrendamiento sufrieron alguna modificacién, a
continuacién y a efecto de analizar aquellos articulos que considero méis
importantes, procedo a hacer una transcripcién del artfculo como se encontraba
inicialmente, asimismo del artfculo como quedé una vez reformado, para
posteriormente realizar un brevfsimo comentario, que espero sea suficiente y claro,
para poder transmitir las inquietudes del suscrito en cuanto a la influencia de
dichas reformas en el actual problema que sobre arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién, padece nuestra sociedad capitalina.

Antes de abordar directamente las Reformas que se presentaron
en los afios seiialados, es necésario comentar otras existentes con antelacién que
vinieron a influir en los procedimientos en general, mismas que por su importancia
no deben quedar fuera de éste trabajo y que fueron publicadas en el Diario Oficial
de 1a Federacion del 27 de Diciembre de 1983 a que paso a referirme.

"Art. 65.- Las copias simples de los documentos que se
presenten, confrontados y autorizados por el Secretario, correrdn en los autos,
quedando los originales en el Tribunal, donde podr4 verlos la parte contraria, si
lo pidiere”.

"Art. 65 (REFORMADO).- El escrito por el cual se inicie un
procedimiento deberd ser presentado en la Oficialfa de Partes Comin a los

Juzgados de Ia rama de que se trate, para ser turnado al juzgado que corresponda;
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- los interesados pueden presentar una copia simple del escrito citado, a fin de que

.dicha Oficialfa de Partes se los devuelva con la anotacién de la fecha y hora de

" presentacién, sellada y firmada por el empleado que la reciba. Los escritos

subsecuentes se presentardn ante el juez que conozca del procedimiento, durante
las horas de labores del juzgado correspondiente, pudiendo los interesados exhibir
una copia de sus escritos, a fin de que se les devuelva con la anotacién de la fecha
y hora de presentacidén, sellada y firmada por el empleado que la reciba en el
Tribunal. Los escritos subsecuentes que se presenten fuera de las horas de labores
dél juzgado del conocimiento, pero dentro de las horas hdbiles, deberdn
presentarse ante la Oficialfa de Partes Comiin de los Juzgados de la rama que
corresponda al juez del conocimiento. Las copias simples de los documentos que
se presenten, confrontadas y autorizadas por el Secretario, correrdn en los autos,
quedando los originales en el tribunal, donde podrd verlos la parte contraria, si lo
pidiere".

COMENTARIO.- Aunque la reforma a éste articulo, es de
aquello que resulta aplicable no sé6lo a los juicios de arrendamiento, son de las
importantes, porque se crea un nuevo 6rgano en la imparticién de justicia, que es
la Oficialfa de Partes Comin que surge y se crea para tratar de distribuir de
manera m4s equitativa el mimero de asuntos entre los juzgados, porque en aquellos
afios era frecuente observar que mientras un juzgado registraba en un afio

alrededor de diez mil asunto, otros tenfan aproximadamente dos mil o tres mil

asuntos.
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Se presenta una innovacién, porque los escritos anteriormente
s6lo podfan presentarse ante el juzgado que conocfa del asunto, y sélo hasta el
hm;uio acostumbrado de labores, a partir de la creacién de la Oficialfa de Partes

Comun, podrén presentarse en horario posterior y hasta las diecinueve horas en
dicha Oficina, que se encargard de remitirlos a los juzgados que correspondan.

"Art. 172.- Cuando los magistrados, jueces o secretarios no se
inhibieren a pesar de existir alguno de los impedimentos expresados, procede la
recusacién, que siempre se fundard en causa legal. Unicamente procederd la
recusacién sin causa contra los jueces, cuando la interponga el demandado
precisamente al contestar la demanda®.

"Art. 172 (REFORMADO).- Cuando los magistrados, jueces
0 secretarios no se inhibieren a pesar de existir alguno de los impedimentos
expresados, procede la recusacién, que siempre se fundard en causa legal”.

COMENTARIO.- Desaparece del procedimiento la figura de la
recusacién sin causa, en virtud de que al crearse la Oficialfa de Partes Comiin se
considera que el actor no ha podido escoger el juzgado que mis le conviene y por
tanto el demandado no puede presumir que el actor se ver4 favorecido durante la
secuela del procedimiento, con lo que el procedimiento se agiliza ya que era un
recurso que utilizaba la gran mayorfa de litigantes para ganar de menos unos
cuantos dfas.

Visto lo anterior se procede por razén de método a analizar los

articulos que fueron reformados y adicionados por Decreto publicado el 21 de
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L Bﬁero de 1985 y que son los siguientes:
| *Art. 65 Bis (ADICIONADO).- Bn.el caso de comprobarse la
're‘alizacién de cualquier accién tendiente a burlar el tummo establecido en las
Oficialfas de Partes Comunes, una vez presentado un escrito por el cual se inicie
un procedimiento ya sea exhibiendo varios de éstos para elegir el juzgado que
convenga, o desistiéndose de la instancia mds de una vez; sin acreditar la
necesidad de hacerlo, o cualquiera accién similar, la parte promovente y sus
abogados patrones se hardn acreedores, solidariamente, a una multa que no serd
menor de quince, ni mayor de noventa dias de salario, tomdndose como base el
Mifnimo General Diario vigente en el Distrito Federal, y que serd impuesta por el
Presidente del Tribunal®.

COMENTARIO.- Es claro que otro de los propésitos que se
persigue con la creacién de la Oficialfa de Partes Comnin, fue la de evitar que los
litigantes presentaran sus demandas directamente ante el juzgado que les
conviniera, por las relaciones que pudieren tener en dicho juzgado, procurando de
esta manera una mayor imparcialidad en la imparticién de la justicia.

| "Art. 140.- La condenacién en costas se hard cuando asf lo
prevenga la ley, o cuando, a juicio del juez, se haya procedido con temeridad o
mala fe.

Siempre serdn condenados:

I. El que ninguna prueba rinda para justificar su accién o su

excepcién, si se funda en hechos disputados;
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II. El que presentare instrumentos o documentos falsos, o

testigosb falsos o sobornados;

| IM. El que fuere condenado en los juicios ejecutivos,
hipotecario, en los interdictos de retener y recuperar, y el que intenta alguno de
€éstos juicios si no obtiene sentencia favorable. En éstos casos la condenacién se
bard en la primera instancia, observdndose en la segunda lo dispuesto en la
fraccién siguiente;

IV. El que fuere condenado por dos sentencias conformes de
toda conformidad de su parte resolutiva, sin tomar en cuenta 1a declaracién sobre
costas. En éste caso, la condenacién comprenderd las costas de ambas instancias”.

"Art. 140 (REFORMADO).- La condenacién en costas se hard
cuando asf lo prevenga la ley, o cuando, a juicio del juez, se haya procedido con
temeridad o mala fe.

Siempre serd condenados:

o
.
.
.

II..

V. El que intente acciones o haga valer excepciones

notoriamente improcedentes y que asf lo declare la sentencia definitiva que se dicte

en el negocio, y
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VL i!l que  oponga excepciones dilatorias notoriamente
iniprocedentes o haga valer recursos ¢ incidentes de éste tipo, con el fin de
entorpecer la buena marcha del juicio”.

COMENTARIO.- Con la adicién de las fraccién V y VI el
objeﬁ;'o que se persigue es procurar una mayor agilidad en los trdmites judiciales,
indicando que si se intentan acciones o excepciones notoriamente improcedentes,
al promovente de ellas se le condenard al pago de las costas.

Finalmente, analizaremos el gran ciimulo de Reformas del
Decreto publicado en el Diario Oficial del 10 de Enero de 1986 y que son las
siguientes:

"Art. 34.- Intentada la accidn y fijados los puntos cuestionados,
no podrdé modificarse ni alterarse, salvo en los casos en que la ley lo permita. El
desistimiento de la demanda sélo importa la pérdida de la instancia y requiere el
consentimiento del demandado. El desistimiento de la accién extingue ésta adn sin
consentirlo el reo. En todos los casos el desistimiento produce el efecto de que las
cosas vuelvan al estado que tenfan antes de la presentacién de la demanda y obliga
al que lo hizo a pagar las costas y los dafios y perjuicios a la contraparte, salvo
convenio en contrario”.

"Art. 34 (REFORMADO).- Admitida la demanda, asf como
formulada la contestacién no podrdn modificarse ni alterarse, salvo en los casos
en que la ley lo permita.

El desistimiento, requerir4 el consentimiento del demandado. El
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- _dveSist'imiento de la accién extingue esta ain sin consentirlo el demandado.

>El desistimiento de la demanda produce el efecto de que las
.cosas vuelvan al estado que tenfan antes de la presentacién de aquella. El
desistimiento de inshncia, posterior al emplazamiento, o el de la accién, obligan
al que lo hizo a pagar costas y los dafios y perjuicios a la contraparte, salvo
convenio en contrario”.

COMENTARIO.- El artfculo actual resuita mds claro en cuanto
delimita de manera m4s precisa el momento en que se fija la litis, que es cuando
no podrén ser variadas en su contenido tanto la demanda como la contestacién; se
aclara que en caso de desistimiento de la demanda con posterioridad al
‘emplazamiento deber contarse con el consentimiento del demando. Se utiﬁza un
concepto mas moderno y mis propio de la materia civil al manejar el término
demandado, eliminando la palabra reo.

"Art. 35.- Son excepciones dilatorias las siguientes:

I. La incompetencia del juez;

II. La litispendencia;

1. La conexidad de la causa;

IV. La falta d.e personalidad o capacidad en el actor;

V. La falta del cumplimiento del plazo o de la condicién a
que estd sujeta la accidn intentada;

VI. La divisi6n;

VII. La excusi6n;
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VL Las demis a que dicren ese cardcter las leyes”.

*Art. 35 (REFORMADO).- Salvo la incompetencia del 6rgano
jurisdiccional, las dem4s objeciones aducidas respecto de los presupuestos
procesales y las excepciones dilatorias se resolverdn en la audiencia a que se
refiere el artfculo 272-A".

COMENTARIO.- Dejan de enumerarse las excepciones y se
aborda directamente ¢l momento en que deberdn resolverse éstas, en donde nos ‘
percaiamos que ya se habla de una audiencia a que se refiere el artfculo 272-A, del
que hablaremos m4s adelante.

*Art. 36.- En los juicios, s6lo formar4n artfculo de previo y
especial pronunciamiento y por ello, impiden el curso del juicio, la incompetencia,
la litispendencia, la conexidad y la falta de personalidad en el actor”.

"Art. 36 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Resulta trascendental y de una gran
importancia y hasta éste momento de los articulos analizados es el que mayores
repercusiones ha trafdo, ya que al derogarlo se consigue que los juicio en general,
en ellos incluidos los de arrendamiento, comiencen a ser mds 4giles al evitar que
los demandados con la oposicién de excepciones como la de incompetencia,
litispendencia, conexidad y falta de perso:;alidad, prolonguen los juicios, puesto
que cuando suspendfan el procedimiento, era comin que de manera metédica
opusicran tales excepciones que requerfan de cierto tiempo para ser resueltas una

_ poruna, y que al hacerlo asf, inclusive el afectado por la resolucién (normalmente
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el que la interponfa) hiciera valer recurso de apelacién (que se admitfa en ambos
efectos) y posteriormente llegar hasta el amparo, resultando que cada una de las
excepciones opuestas, significaba un periodo de aproximadamente seis u ocho
meses, dependiendo de las circunstancias especiales del caso.

“Art. 38.- La excepcion de litispendencia procede cuando un
Juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual es demandado el reo, el que la
oponga debe seiialar precisameante el juzgado donde se tramita el primer juicio. Del
escrito en que se oponga se dard traslado por tres dfas a la contraria y el juez
dictar4 resolucién dentro de las veinticuatro horas siguientes pudiendo previamente
mandar inspeccionar el primer juicio. Si se declara procedente, se remitirdn los
‘autos al juzgado que primero conocié del negocio cuando ambos jueces se
encuentren dentro de la jurisdiccién del mismo tribunal de apelacién. Dard por
conclufdo el procedimiento si el primer juicio se tramita en juzgado que no
pertenezca a la misma jurisdiccién de apelacién®.

"Art. 38 (REFORMADO).- La excepcién de litispendencia
procede cuando un juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual el procesado
es el mismo demandado. El que la oponga debe sefialar precisamente el juzgado
donde se tramita el primer juicio. Si se declara procedente, se remitirdn los autos
al juzgado que primero conoci6 del negocio cuando ambos jueces se encuentran
dentro de la jurisdiccién del mismo tribunal de apelacién. Se dard por concluido
el procedimiento si el primer juicio se tramita en juzgado que no pertenezca a la

misma jurisdiccién de apelacién”.



103
COMENTARIO.- Sigue observéndose aquf que se elimina el

concépto reo y se utiliza la palabra demandado o procesado, segin el orden que
se utilice en la frase, suprimiéndose, en virtud de que la | excepcién de

 litispendencia ya no suspende el procedimiento, la forma de tramitarla, puesto que
al indicar el juzgado ante el que se tramita el primer juicio y al observar el articulo
42 lo relativo a la inspeccion de los autos, se concluye cual es la forma de
tramitarla.

"Art. 40.- No procede la excepcién de conexidad;

I. Cuando los pleitos estdn en diversas instancias;

II. Cuando se trata de juicios especiales:

III. Cuando los juzgados que conozcan respectivamente de los
Jjuicios pertenezcan a tribunales de alzada diferente®.

Art. 40 (REFORMADO).- Se deroga la fraccién II,
conservdndose el texto fntegro de las dos restantes.

COMENTARIO.- Se deroga la fraccién II, por lo que la
excepcién de conexidad podrd ser opuesta también en juicio especiales,
considerdndose en ellos al de desahucio.

"Art. 41.- La parte que oponga la excepcién de conexidad
aéompaﬁaré con su escrito copia autorizada de la demanda y contestacién que
iniciaron el juicio conexo, y con esta prueba y la contestacién de la parte contraria
que producird dentro del tercer dfa, el juez fallar4 dentro de las veinticuatro horas

siguientes”.
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*Art. 41 (REFORMADO).- La parte que oponga la excepcién

de conexidad acompafiard con su escrito copia autorizada de la demanda y
contestacién que iniciaron el juicio conexo.

Si se declara procedente la excepcién de conexidad, se
mandarfn acumular los autos del juicio al m4s antiguo para que, aunque se sigan
por cuerda scparada se resuelva en una misma sentencia”.

COMENTARIO.- De igual forma que cuando nos referimos a
la excepcién de litispendencia, en este articulo se suprime la forma de tramitar la
excepcién de conexidad, puesto que al no suspender el procedimiento y estar
contemplado que se acompailar4 copia autorizada de la demanda y contestacién que
‘iniciaron el juicio conexo y al estar en el texto dei articulo 42 lo relativo a la
inspeccién de los autos, se concluye cual es la forma de tramitarla, agregdndose
asimismo lo referente al procedimiento a seguir de declararse procedente la
excepcién.

"Art. 42.- En las excepciones de litispendencia y conexidad, la
inspeccién de los autos serd también prueba bastante para su procedencia.
Procedente la excepcién de conexidad, se mandardn acumular los autos del juicio
al mds antiguo para que, aunque se sigan por cuerda separada, se resuelva en una
misma Sentencia®.

"Art. 42 (REFORMADO).- En las excepciones de
litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la inspeccién de los autos serd también

prueba bastante para su procedencia”.
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COMENTARIO.- Se elimina de este artfculo y sc traslada al

artfculo 41 el supuesto de que la excepcién se declare procedente, y se agrega que
también la inspecci6n de los autos serf prueba bastante para acreditar la excepcién
 de cosa juzgada.

*Art. 46.- Los interesados y sus representantes legftimos podrdn
comparecer en juicio por si 0 por medio de procurador con poder bastante”.

*Art. 46 (REFORMADO).- Serf optativo para las partes acudir
asesoradas a las audiencias previas y de conciliacién y de pruebas y alegatos, y en
este supuesto los asesores necesariamente deberdn ser licenciados en derecho, con
cédula profesional y en legal ejercicio de su profesién. En caso de que una de las
partes se encuentre asesorada y la otra no, a solicitud de esta ltima se podrédn
requerir de inmediato los servicios de un defensor de oficio, que deberd acudir a
enterarse del asunto, en un plazo que no podr4 exceder de tres dfas para hacerlo,
en cuyo caso se diferird la audiencia de que se trate por un igual perfodo”.

COMENTARIO.- Tratando de observar la mayor equidad
procesal posible entre las partes, el legislador incluye en este artfculo que para el
caso de que la audiencia previa y de conciliacién, de la que comienza a hablarse
en este artfculo, una de las partes se encuentre asesorada por licenciado en derecho
y la otra no, esta podrd solicitar defensor de oficio el cual le serd nombrado y

deberd acudir en el plazo no mayor de tres dfas, pudiendo inclusive diferirse la

audiencia.
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» *Art. 55.- Para la tramitacién y resolucién de los asuntos ante
~ los tribunales ordinarios se estard a lo dispuesto por este Cédigo, sin que por
convenio de los interesados puedan renunciarse los recursos ni el derecho de
recusacién, ni alterarse, modificarse o renunciarse las normas del procedimiento.

Salvo los casos que no lo permita la ley, los magistrados o
jueces durante el juicio o funcionarios judiciales autorizados por el tribunal
superior, distintos de los que intervengan en la decisién del litigio, estdn facultados
para exhortar en todo tiempo a las partes a tener voluntariamente, un avenimiento
sobre el fondo de 1a controversia, resolviendo sus diferencias mediante convenio
con ¢l que pueda darse por terminado el litigio”.

*Art. 55 (REFORMADO).- Para la tramitacién y resolucién de
los asuntos ante los tribunales ordinarios se estard a lo dispuesto por este Cédigo,
sin que por convenio de los interesados puedan renunciarse los recursos ni el
derecho de recusacién, ni alterarse, modificarse o renunciarse las normas del
procedimiento.

Salvo en los casos que no lo permita la ley, y no se hubiese
logrado un avenimiento en la audiencia previa, los conciliadores estardn facultados
para intentarlo en todo tiempo, ant'es de que se dicte la sentencia definitiva".

COMENTARIO.- Independientemente de que en el articulo
reformado se faculta a los funcionarios judiciales a exhortar a las partes a que
llegaran a un avenimiento, en el actual artfculo se especifica que se procurar4 que

el avenimiento se dé en la audiencia previa y de conciliacién, sin que obste para
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ello que de no lograrse se pueda llegar a €l en todo tiempo, hasta antes de dictarse
' Senténcia Definitiva; considero que la reforma .fué innecesaria porque existiendo
o no la audiencia previa ya se contemplaba ese principio.

*Art. 62.- Se entenderd correccién disciplinaria:

1. El apercibimiento o amonestacién;

II. La multa que no exceda de un dfa de salario, como se define

en el artfculo anterior, y que se duplicard en caso de reincidencia, y

1. La suspensién que no exceda de un mes”.

*"Art. 62 (REFORMADO).- Se¢ entender§ por correccién
disciplinaria:

I. El apercibimiento 0 amounestacién;

I1. La multa, que serd en los Juzgados de Paz, el equivalente,
como méximo, de sesenta dfas del salario minimo general vigente en el Distrito
Federal al moménto de la comisi6n de la falta; en los de lo Civil, de lo Familiar
o del Arrendamiento Inmobiliario, de ciento veinte dfas del salario mfnimo, como
miéximo, y en el Tribunal Superior de Justicia de ciento ochenta dfas de salario
mfnimo, como méximo, que se duplicardn en caso de reincidencia;

II. La suspensién que no exceda de un mes”.

COMENTARIO.- Se modifica la fraccién II, en donde
anteriormente se consideraba podfa aplicarse como correcci6én disciplinaria la multa
hasta por un dfa de salario, misma que se duplicarfa en caso de reincidencia y

posteriormente ademds de incrementar el monto se delimitan de acuerdo al juez o
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tribunal de que se traten, noténdose que dichas multas en esta ocasién al ser mds

0 menos significativas s{ cumplen con su real cometido, puesto que ante el temor
de que se lleguen a imponer existen menos infractores.

"Art. 168.- Todo tribunal esta obligado a suspender sus
procedimientos luego que expida la inhibitoria, 0 luego que en su caso la reciba.
vlgu‘almente suspender sus procedimientos al promoverse la declinatoria”.

"Art. 168 (REFORMADO).- Todo tribunal estd obligado a
suspender sus procedimientos al promoverse la declinatoria o luego que, en su caso
reciba la inhibitoria®.

COMENTARIO.- Se reforma el artfculo determinando ahora
‘que el tribunal suspender4 el procedimiento cuando reciba la inhibitoria o cuando
promuevan ante €l la declinatoria y no como anteriormente que consideraba
también a partir de cuando expidiera la inhibitoria.

"Art. 189.- Cuando se declare improcedente o no probada la
causa de recusacién, se impondr4 al recusante una multa hasta de quince dfas de
salario minimo general diario en el Distrito Federal, si fuere un juez de lo Civil
0 de lo Familiar; y hasta de treinta dias de salario minimo general diario vigente
en el Distrito Federal, si fuere ﬁn magistrado. No se dard curso a ninguna
recusacién si al interponerla, el recusante no exhibe billete de depésito o caucién
en efectivo por el méximo de la multa”.

“"Art. 189 (REFORMADO).- Cuando se declare improcedente

0 no probada la causa de recqsacién, se impondr4 al recusante una multa hasta de
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treinta dfas del salario mfnimo general diario vigente en el Distrito Federal, si
fueren ﬁn secretario o juez de lo Civil, de lo Familiar o del Arrendamiento
Inmobiliario; y hasta de sesenta dfas de ese mismo si fuere un magistrado.
Ademi{s, ésta circunstancia se anotard én el Registro Judicial para acumularse
segun lo previsto en el articulo 61 de éste cuerpo legal.

No se daré curso a ninguna recusacién si, al interponerla, el
recusante no exhibe billete de depdsito o fianza en efectivo por el méximo de la
multa”.

| COMENTARIO.- En este artfculo se ve incrementada la multa
que se impondr4 al que interponga alguna recusacién que se declare improcedente,
del importe de quince a treinta dfas de salario tratdndose de jueces de lo Civil, de
lo Familiar y ahora también de los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario; y de
treinta a sesenta dfas de salario tratdndose de magistrados.

"Art. 192.- Las recusaciones de los secretarios del Tribunal
Superior, de los Juzgados de lo Civil, de lo Familiar y de Paz, se substanciardn
ante las salas o jueces con quienes achien".

"Art. 192 (REFORMADO).- Las recusaciones de los secretarios
del Tribunal ' Superior, de la Juzgados de lo Civil, de lo Familiar, del
Arrendamiento Inmobiliario y de Paz, se substanciardn ante las salas o jueces con
quienes actien”,

COMENTARIO.- Ante la creacién de los Juzgados del

Arrendamiento Inmobiliario, este articulo se ve adicionado, precisamente para
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incluirfos en su texto, ademss de los Civiles, de lo Familiar y los de Paz, para

indicar que las rMiom de todos ellos se substanciardn ante las salas que
correspondan, y las de los Secretarios ante su Juez.

*Art. 262.- Si entre las excepciones opuestas hubiere de previo
y especial pronunciamiento, se substanciardén dejando en suspenso el principal.
Resueltas que sean, continuarf en su caso el curso del Juicio.

La declinatoria de jurisdiccién se propondrfé ante el Juez
.pidiendole que se abstenga del conocimiento del negocio. Bl Juez remitird desde
Iuego los autos a su inmediato superior, emplazando a los interesados para que en
un término de diez dias comparezcan ante éste, el cual, en una audiencia en que
‘se reciban las pruebas y alegatos de las partes, resolverd la cuestion y mandard sin
retardo los autos al juez que estime competente, quien deberd bacerlo saber a los
litigantes. En este caso, la demanda y la contestacién se tendrdn como presentadas
ante éste. En los incidentes en que se afecten los derechos de familia, serd
imprescindiﬁle ofr al Ministerio Piblico”.

"Art. 262 (REFORMADO).- Si eatre las excepciones opuestas
estuviere la excepcion de incompetencia por declinatoria del 6rgano jurisdiccional,
se substanciard dejando en mspen;o el principal. Resuelta que sea continuar4, en
su caso, el curso del Juicio.

La declinatoria de jurisdiccién se propondrd ante el juez
pidiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio. El juez remitird, desde

luego, los autos a su inmedigto superior, emplazando a los interesados para que
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':e.nunphzodediezdhs comparezcan ante éste el cual, en una audiencia ea que
se recnban las pruebas y alegatos de las partes resolverf la cuestién y mandard sin
retardo los autos al juez que estime competente, el que deberd hacgrlo saber a los
litigantes. B:; este caso, la demanda y Ia contestacién se tendrfn como presentadas
ante éste. En los casos en que sc afecten los derechos de familia, ser
imprescindible ofr al Ministerio Pblico”.

COMENTARIO.- La reforma a este articulo guarda estrecha
felacidn con el artfculo 36 ya comentado, puesto que como podemos percatarnos
ya no se habla de las excepciones diversas de previo y especial pronunciamiento
que se tramitaban con suspensi&n del procedimiento, sino que se habla solamente
de la excepcién de incompetencia que serf la Unica con Ia que se suspenda el
procedimiento.

Al final del artfculo también se observa un pequeiio cambio en
cuanto a que anteriormente se hablaba de que en los incidentes en que se afecten
los derechos de familia serd imprescindible ofr al Ministerio Pxiblico, elimingéndose
_aho:a la palabra Incidentes para colocar en su lugar la palabra Casos.

*Art. 271.- Transcurrido el término del emplazamiento sin haber
sido contestada la demanda se hard la declaracién de rebeldfa sin que medie
peticién de parte y se abrird el perfodo ae ofrecimiento de pruebas, observindose
las prescripciones del titulo noveno.

Para hacer la declaracién en rebeldfa, el juez examinarf

escrupulosamente y bajo su mds estricta responsabilidad si las citaciones y
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 gotificaciones precedentes estén hechas al demandado en la forma legal, si el
" demandante no sefialé casa en el lugar del juicio, y si el demandado quebrants el
. Av " i . * .

Si el juez encontrare que el emplazamiento no se hizo

correctamente, mandaré reponerlo ¢ impondrd una correccién disciplinaria al

' actuario cuando aparezca responsable.

Se presumirén confesados los hechos de la demanda que se deje
de contestar excepto en los casos en que las demandas afecten las relaciones
| familiares o ¢l estado civil de las personas, pues entonces la demanda se tendr4 por

contestada en seatido negativo”.

*Art. 271 REFORMADO).- Transcurrido el plazo fijado en el
emplazamiento sin haber sido contestada la demanda se hard declaracién de
rebeldfa, sin que medie peticiébn de parte y se procederd de acuerdo con lo
prescrito por los artfculos 272-A a 272-F, observdndose las prescripciones del
titulo noveno.

Para hacer la declaracién en rebeldfa, el juez examinéni
escrupulosamente y bajo su mds estricta responsabilidad si las citaciones y
notificaciones precedentes estdn l;echas al demandado en la forma legal, si el
demandante no seilal6, casa en el lugar del juicio y si el demandado quebrants el
arrnaigo.

Si el juez encontrare que el emplazamiento no se hizo

correctamente, mandard reponerio e impondrd una correccién disciplinaria al
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actuario cuando aparezca responsable. |

Se presumirdn confesados los bechos de la demanda que se deje
de contestar. Sin embargo, se tendré por contestada en seatido negativo, cuando
se trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, del estado civil de las
personas o de cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitaci6n,
cuando ¢l demandado sea el inquilino®. |

COMENTARIO.- En este artfculo se presentan serias
modificaciones a lo establecido con anterioridad ya que nos remite a un
procedimiento novedoso por cuanto se refiere a la celebracién de una audiencia
previa y de conciliacién reglamentada en articulos posteriores, que aquf se seflalan
y que son del 272-A al 272-F y por otra equipara los juicios relativos al
arrendamiento de finca urbana destinada a habitacién (concepto novedoso) a
aquellos en donde se traten asuntos de relaciones familiares o del estado civil de
las personas, puesto que se considera que para el caso de no contestar la demanda,
tratdndose del inquilino se tendrdn por contestados los hechos en sentido negativo,
de igual manera que en los otros asuntos a que nos hemos referido.

Es en éste articulo donde aparece por primera vez el concepto
de arrendamiento de fincas urbanas para habitacién, al que dicho sea de paso se
le crea un tftulo exclusivo dentro del Cédigo de Procedimientos Civiles del que
mds adelante nos ocuparemos.

Volviendo un poco a la circunstancia de que para el caso de que

un inquilino no conteste la demanda, se tendrd por contestada ésta en sentido
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negativo, nos revela la intencidn de brindarle al inquilino una proteccién, que

_ sumada a otras de procedimiento como de fondo, a la larga redituaré en que es una
situacién que harf sentir a los arrendadores que el Estado favorece a los inquilinos
en su perjuicio; propiciando que poco a poco se vaya perdieado interés por parte
de los propietarios de inmuebles de dar en arrendamiento sus inmucbles, méxime
si se tratan de casas habitacién.

"Art. 272-A (ADICIONADOQ).- Una vez contestada la demanda,
declarada la rebeldfa o contestada la reconvencién, el juez seiialard de inmediato
 fecha y hora para la celebracién de una Audiencia Prev{a y de conciliacién dentro

de los diez dfas siguientes, dando vista a la parte que corresponda, con las
‘excepciones que se hubieren opuesto en su contra, por el término de tres dfas.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con multa hasta por los montos establecidos en la fraccién II del
artfculo 62 de éste Cédigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificacién,
el juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos el juez se limitard a
examinar las cuestiones relativas a la depuracién del Juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinarg las cuestiones

. relativas a la legitimacién procml. y luego se proceders a procurar la conciliacién
que estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparars y
propondrd a las partes alternativas de solucién al litigio.

Si los interesados llegan a un convenio, el juez lo aprobar4 de

plano si procede legalmente y dicho pacto tendr4 fuerza de cosa juzgada.
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Bn caso de desacuerdo entre los litigantes la audiencia

-' proseguird y el juez, que dispondrd de amplias facultades y direccién procesal,
examinard, en su caso, la regularidad de la demanda y la qontesucidn', la
conexidad, la litispendencia y la cosa juzgada, con el fin de depurar el
procedimiento”.

COMENTARIO.- Se adiciona este artfculo en donde se
reglamenta la tan comentada Audiencia Previa y de Conciliacién, creada con la
intencién de tratar que las partes contendientes sientan un tanto la presién del
juzgador para llegar a un arreglo, claro estd, sin que el juzgador pueda obligar a
éllo, pero sin duda el impacto Psicolégico de que en los Tribunales se celebre una
Audiencia observando todas las formalidades con ese propésito, logré en buena
me_dida en un principio que se llegaran a celebrar muchos convenios que ponfan
fin al litigio; pero poco a poco y a medida que los litigantes fueron manejando
mejor los recursos de acuerdo al nuevo procedimiento, sobre todo aquellos que
defendfan a los inquilinos comenzaron a oponerse; a tener arreglos o pedfan plazos
muy prolongados para desocupar, puesto que consideraban que realizando una
buena defensa del asunto podfan lograr una estancia que en tiempo superaba a lo
que los arrendadores podfan ofrecer en un convenio.

De aquf comenzaron a resultar la fijacién de dos posiciones ain
mds antag6nicas que al inicio del Juicio, porque mientras el arrendador podfa estar
dispuesto a conceder un plazo que regularmente mediaba entre seis a doce meses

para que el inquilino desocupara, este se mantenfa en la posicién de pedir se le
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coneednem dieciocho meses 0 mds y en la mayorfa de las ocasiones pedfa que el
jmcio de Ia renta que venfa pagando se mantuviera igual. '

Entonces por un lado el arrendador con el derecho que le asistia
como propietario del inmueble y con un documento (contrato de arrendamiento)
- que habia expirado en su vigencia (aunque judicialmente no se hubiera declarado
su terminacion), sentfa que la ley era injusta con él y que las peticiones del
_ inquilino eran exageradas y decfa para sus adentros, como es posible que adn
vencido el contrato, me propongan que deje seguir ocupando el inmueble al
inquilino por un perfodo tan prolongado, no es justo; y a su vez el inquilino con
1a necesidad de contar con una vivienda para sf y para su familia, a un precio el
‘cual habfs logrado pagar y mantener un equilibrio en su economfa y con la
expectativa de que de tener una buena defensa en juicio, su permanencia en el
inmueble se alargarfa a tres o cuatro aiios, no podfa conciliar con el arrendador
que le ofrecfa como se ha dicho, por lo general de seis a doce meses.
Es inobjetable que hubo arrendadores que llegaron a conceder
a inquilinos dos o tres afios de estancia, mediante un convenio e inquilinos que
pudicron haber aceptado de tres a seis meses, pero en la gran mayorfa de los casos
se preseat6 lo que ya se ha comc.:ntado. haciendo de Is Audiencia Previa y de
Conciliacién un acto de mero trémite, puesto que de inmediato las partes se
négaban & tener un arreglo o de manera més diplomdtica manifestaban en el
juzgado que iban a analizar la situacién para ver si era posible llegar a un arreglo,

sin que en la realidad hubiera gestiones posteriores para tratar de llegar a éste.
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Como se desprende del artfculo la Audiencia Previs y de

Conciliacién se sefialaré por el juez cuando la demanda haya sido contestada (si
) '}no se opone reconvencion), cuando se haya declarado la rebeldia por no contestar
y una vez que se conteste la reconvencién, en los casos en que esta se haya
opuesto al contestar la demanda, previa vista por tres dfas a la parte que
corresponda con las excepciones opuestas en su contra.

En el artfculo analizado nos podemos percatar que el legislador
faculta al juez para imponer multas a los incomparecientes reflejéndose lo
comentado en lineas anteriores de que se traté de presionar discretamente a las
partes para su avenimienio, pues es evidente que si no hubiera existido esa
tendencia, dejarfan al arbitrio y libre decisién de las partes el acudir 0 no a la
Audiencia, segin tuvieran deseo o no de conciliar con su contraparte.

Ya en el curso de la Audiencia se examinars la legitimacién
procesal de las partes, y se exhorta a estas a conciliar, si llegan a celebrar
convenio este se aprobard por el juez, teniendo fuerza de cosa juzgada.

Si no hay acuerdo entre las partes, se procederf a examinar la
regularidad de demﬁ:da y contestacin y las excepciones opuestas, como las de
conexidad, litispendencia y cosa juzgada.

“Art. 272-B.- (ADICIONADO).- Promovida ladeclinatoria, esta
se substanciard conforme a los artfculos 163, 164, 165, 167, 168, 169 y 262 de

éste ordenamiento”.
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COMENTARIO.- El legislador trata de ser més claro a fin de
 evitar confusiones, inserta este artfculo con la finalidad de recordar que la
incompetencia suspende el procedimiento y que tiene una tramitacién diferente en

donde obviamente no podrs ser analizada y resuclta en la Audiencia Previa y de

Conciliacién como otras excepciones, remitiéndonos a los articulos conducentes.

*Art. 272-C (ADICIONADO).- En el supuesto de que se objete
Ia legitimacién procesal, si fuere subsanable, el juez resolverd de inmediato lo
conducente; en caso contrario declarard terminado el procedimiento®.

COMENTARIO.- Respecto a la legitimacién procesal el juez
debe resolver de inmediato en la Audiencia, a efecto de que de considerar que la

‘actora esta legitimada, continuar con el procedimiento y si no lo estuviere dar por
terminado en ese momento el Juicio.

"Art. 272-D (ADICIONADO).- Si se alegaren defectos en la
demanda o en la contestacién, el juez dictard las medidas conducentes para
subsanarlos ea los términos del artfculo 257 de éste ordenamiento”.

COMENTARIO.- Si anteriormente se manejaba el articulo 257 del
Cédigo de Procedimientos Civiles para subsanar alguna omisién o algin defecto
en la demanda, ahora es creado.este articulo que sigue reflejando el espfritu
proteccionista del legislador hacia el arrendatario, para permitirle que este pueda
subsanar los defectos que se presenten en Ia contestacién de demanda.

"Art. 272-E (ADICIONADO).- Al tratarse las cuestiones de

conexidad, de litispendencia o de cosa juzgada, el juez resolver4 con vista de las

s
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- pruebas rendidas®.

COMENTARIO.- Este articulo al referirse a qué se tomaré en
cuenta para resolver las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada,
resulta ocioso, pues es evidente que de acuerdo con articulos anteriores del Cédigo
de Procedimientos Civiles y tomando en consideracién principios generales, se
tendrd que resolver tomando en consideracién las pruebas rendidas.

*Art. 272-F (ADICIONADO).- La resoluci6én que dicte el juez
en la audiencia previa y de conciliacién, serd apehble en el efecto devolutivo”.

COMENTARIO.- Al sefialar en este artfculo que la resolucién
pronunciada en la Audiencia Previa serd apelable en el efecto devolutivo, se crea
confusién pues es contradictorio con lo establecido por el articulo 700, ya que si
Ia resolucién dictada es la de poner término al juicio por no estar legitimacdo el
actor, segun lo establece el articulo 272-C, no podrd admitirse la apelacién en un
s6lo cfecto, como se menciona en este artfculo, sino que necesariamente la
apelacion se admitirf en ambos efectos, de acuerdo con el artfculo 700 del Cédigo
de Procedimientos Civiles.

"Art. 272-G (ADICIONADO).- Los jueces y magistrados
podrdn ordenar aiin fuera de la audiencia a que se refieren los articulos anteriores
que se subsane toda omisién que notaren en la substanciaci6én, para el sélo efecto
de regularizar el procedimiento”.

COMENTARIO.- Este artfculo viene a ser parecido al artfculo

55, pues ambos tienen la misma intencién, que es Ia de cuidar que el
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prbeedimicnto al ser de orden publico se observe tal y coﬁo se establece en el
‘ vCOdi;o, por lo que se faculta al juzgador para que subsane cualquier omisién que

se presentare en cualquier etapa del procedimiento.

'An. 289.- La ley reconoce como medios de prueba:

I.  Confesién;

II. Documentos Piblicos;

Il. Documentos Privados;

IV. Dictémenes Periciales;

V. Reconocimiento o Inspeccién Judicial;

VI. Testigos;

VII. Fotografias, copias fotoststicas, registros dactiloscépicos

Y, en genenal, todos aquellos elementos aportados por los descubrimientos de la

ciencia;

VIII. Fama piblica;

IX. Presunciones;

X. Y demds medios que produzcan conviccién en el
| juzgador®.

"Art. 289 mzfommy- Son admisibles como medios de
prucba aquellos elementos que puedan producir conviccién en el dnimo del
juzgador acerca de los hechos controvertidos o dudosos”.

COMENTARIO.- Se reforma el articulo que enumeraba los

medios de prueba para quedar de una manera m4s general en el sentido de que
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| f serén admisibles como medios de prueba todos aquellos elementos que puedan

- producir conviccién en el énimo del juzgador acerca de los hechos controvertidos
o dudosos. ‘
*Art. 402.- La confesién judicial hece prucba plena cuando
concurren en clla las siguientes condiciones:
I. Que sea hecha por persona capaz de obligarse.
II. Que sea hecha con pleno conocimiento y sin coaccién ni

violencia.

HI. Que sea de hecho propio o en su caso del representante 0 .

del cedente y concemiente al negocio.

IV. Que se haga conforme a las formalidades de la ley".

"Art. 402 (REFORMADOQ).- Los medios de prucba aportados
y admitidos, serdn valorados en su conjunto por el juzgador, atendiendo a las
reglas de la 16gica y de la experiencia. En todo caso el tribunal debers exponer
cuidadosaménte los fundamentos de la valoraci6n jurfdica realizada y de su
decisién”.

COMENTARIO.- Este articulo se ve profundamente modificado
puesto que del contenido anterior relativo a las caracterfsticas que debfa tener la
confesién judicial para hacer prueba plena, pasa a serdn un articulo aplicable para
todo tipo de pruebas ya que estas no serdn valoradas individualmente, sino en su
conjunto, otorgindole facultades al juzgador para llegar a esa valoracién,

habldndose de l6gica, atendiendo a las consecuencias que pueden resultar de, la
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nplscacnon de la ley, y a la experiencia que aunque no exista otro sustento legal -
para que ésta se splique es sin duda un elemento que debe tomarse en
consideracidn no solo en las leyes, procedimientos o sentencias, sino en cualquier
- género de la actividad humana.

Pero a efecto de que Ia valoracitn sea realizada en forma justa,
se impone la obligacién al juuﬂor de fundamentar dicha valoracidn, para apoyar
Ia decisién tomada.

"Art. 410.- La confesi6n judicial o extrajudicial sélo produce
efecto en lo que perjudica al que la hace, pero no puede dividirse contra el que la
hizo, salvo cuando se refiera a hechos diferentes o cuando una parte de la
‘confesién estf probada por otros medios o cuando en algiin extremo sea contraria
a Ia naturaleza o a las leyes.

"Art. 410 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Los artfculos que anteceden del 406 al 409
mismos que se derogaron, substancialmente se referfan a la confesién ya sea
judicial o extrajudicial, explicando en que casos hacfa prueba plena; es evidente
que al derogar estos artfculos, se permite al juzgador que pueda aplicar el artfculo
402 y sea €l quien directamente cietermine el valor que ha de concederle a las
confesionales.

"Art. 419.- El dictamen de peritos y la prueba testimonial serdn
valorizados segiin ¢l prudente arbitcio del juez.

"Art. 419 (DEROGADO)".
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COMENTARIO .- Este y los articulos que anteceden del 413 al

418 son derogados, en los cuales se determinaba que prucbas y en que casos

~ bacfan prucba plena, obedeciendo esto sin duda a como se ha gomcnudo con
antelacién, la incorporacién del nuevo articulo 402, dejando al juzgador la facultad
de valorar las pmébas atendiendo a las reglas de la l6gica y la experiencia.

d). REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN EL
ANO DE 1987

La intencién que se persigue en este apartado es analizar las
reformas que se presentaron en el Cédigo de Procedimientos Civiles, mismas que
fueron publicadas en el Diario Oficial del 14 de Enero de 1987 por cuanto se
refiere al arrendamiento, pero existen articulos del procedimiento en general que
afectan de alguna manera al arrendamiento, po.r lo que se ha optado por hacer un
andlisis general como el realizado en el inciso anterior, debiendo tomarse en
consideracién que las reformas se presentaron en los titulos correspondientes a
reglas generales, competencia, impedimentos, recusaciones y excusas, actos
prejudiciales, juicio ordinario, juicios especiales, recursos, de las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién, pero por su
importancia s6lo se transcribirdn aquellos artfculos de mayor trascendencia y que

hayan afectado de manera mds significativa a los Juicios de Arrendamiento.
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*Art. 46.- Serf oplativo para las partes acudir asesoradas a las

audiencias previas y de conciliacién y de prucbas y alegatos, y en este supuesto
loi asesores necesariamente deberfn ser licenciados en derecho con cédula
profesional y en legal ejercicio de su profesién. En caso de que alguna de las
partes se encuentre asesorada y la otra 0o, a solicitud de esta \ltima se podrin
requerir de inmediato los servicios de un defensor de oficio, que deberd acudir a
eaterarse del asunto, en un plazo que no podrs exceder de tres dfas para hacerlo,
en cuyo caso se diferird la audiencia de que se trate por un igual perfodo”.

“Art. 46 (REFORMADOQ).- Sers optativo para las partes acudir
asesoradas a las audiencias previas y de conciliacidx; y de pruebas y alegatos, y en
‘este supuesto los asesores necesariamente deberdn ser licenciados en derecho, con
cédula profesional y en legal ejercicio de su profesién. En caso de que alguna de
las partes se encuentre asesorada y la otra no el juez celebrard la audiencia
correspondiente y supliré la deficiencia de la parte que no se encuentre asesorada,
procurando la mayor equidad, y lo har4 del conocimiento de la defensorfa de oficio
para que prevea a la atencién de dicha parte en los trdmites subsecuentes del
Juicio®.

COMENTARIO.- Al considerarse que la circunstancia de que
si una de las partes no esta asesorada, la audiencia se diferfa, afectando la
expeditez del procedimiento, se reforma el articulo en el sentido de que la
audiencia se celebrard, procurando el juez la mayor equidad, haciendo del

conocimiento de la defensorfa de oficio esta situacién para que en actuaciones
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subsecuentes del juicio pueda intervenir.

"Art. 78.- SSlo formard articulo de previo y especial
pronunciamiento la nulidad de actuaciones por falta de emplazamiento, por falta
de_ citacién para la absolucién de posiciones y para reconocimiento de documentos,
j en los demés casos en que la ley expresamente lo determine. Los incidentes que
se susciten con motivo de otras nulidades de actuaciones o de notificaciones se
fallardn en la sentencia definitiva".

"Art. 78 (REFORMADO).- Sélo formar4 articulo de previo y
especial pronunciémiento la nulidad de actuaciones por falta de emplazamiento.
Los incidentes que se susciten con motivo de otras pulidades de actuaciones o de
notificaciones se tramitardn y resolverdn en los términos de lo dispuesto por el
articulo 88".

COMENTARIO.- Solamente la nulidad de actuaciones por falta
de emplazamiento formard articulo de previo y especial pronunciamiento,
desapareciendo aquellas que podfan interponerse por falta de citacién para la
absolucién de posiciones y para reconocimiento de documentos, debiéndose
tramitar esta nulidad de acuerdo con lo establecido por el artfculo 88, es decir con
un escrito de cada parte y tres dfas para resolver.

"Art. 110.- Las notificaciones, citaciones y emplazamientos se
efectuardn dentro de los tres dfas siguientes al en que se dicten las resoluciones
que las prevengan, cuando el juez o la ley no dispusieren otra cosa. Los infractores

de esta disposicién serdn destitufdos de su cargo cuando reincidan por més de tres
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ocasiones, sin responsabilidad para el Tribunal Superior de Justicia del Distrito
: Federal, previa audiencia de defensa ante el juez o magistrado correspondiente.

Para los anteriores efectos, se llevard un registro diario de los
expediente que se les entreguen, debiendo recibirlos bajo su firma y directamente
del secretario de acuerdos, a quien se le devolverdn dentro del plazo sefialado”.

*Art. 110 (REFORMADO).- Losnotificadoresdeberdn practiéar
las notificaciones dentro de los tres dfas siguientes al en que reciban el expediente
. o las actuaciones correspondientes, salvo que el juez o la ley dispusieren otra cosa.
Los infractores de esta disposicion serd destitufdos de su cargo cuando reincidan
por mds de tres ocasiones, sin responsabilidad para el Tribunal Superior de Justicia
‘del Distrito Federal, previa gudiencia de defensa ante el juez o magistrado
correspondiente.

Para los anteriores efectos, se llevard un registro diario de los
expedientes o actuaciones que se les entreguen debiendo recibirlos bajo su firma
y devolverlos dentro del plazo seiialado”.

COMENTARIO.- Con 1a creacién de la Oficina Central de
Notificadores y Ejecutores, este articulo se ve modificado, puesto que en las
notificaciones ya no se contempla ciue se efectien dentro de los tres dfas siguientes
al en que se dicten las resoluciones, sino que se impone la obligacién al notificador
a realizarla deatro de los tres dias contados a partir de que reciba el expediente.

Nos podemos percatar desde aquf que el propio legislador sentfa

que el procedimiento para realizar las notificaciones iba a ser un poco més tardado
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con la creacion de dicha Oficina, pero después de algunos afios de experiencia,
afirmamos que la decisién de habeila creado no fue la mis afortunada, ya que es
impresionante el cuello de botella que significa para todo procedimjento el que las
.diligencias se practiquen por la Oficina Central de Notificadores y Ejecutores,
sobre todo si se consideran la serie de trdmites administrativos que se realizan y
el reducido nimero de notificadores y ejecutores que existen para practicar las
diligencias de todos los juzgados Civiles, Familiares, dec Arrendamiento
Inmobiliario, Concursales y de Inmatriculacién Judicial.

"Art. 113.- Entre tanto que un litigante no hiciere nueva
designacién de la casa en donde se practiquen las diligencias y se hagan las
notificaciones, seguirdn haciéndosele en la que para ello hubiere designado y las
diligencias en que debiere tener intervencién se practicarén en los estrados del
Jjuzgado”. |

| "Art. 113 (REFORMADO).- Entre tanto que un litigante no
hiciere nueva designacién de la casa en donde se practiquen las diligencias y se le
hagan las notificaciones, seguirdn haciéndosele en la que para ello hubiere
designado. En caso de no existir dicho domicilio o de negativa a recibirlos ea el
seiialado, le surtirdn efectos por Boletin Judicial, y las diligencias en que debiere
tener intervencidén se practicardn en el local del juzgado sin su presencia”.

COMENTARIO.- Se adiciona a éste articulo el supuesto de que
para el caso de que no existiere domicilio para ofr notificaciones o que existiendo,

se negaren a recibir las notificaciones, estos surtirdn efectos por medio de Boletfn
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Sudicial. |
| *Art. 114.- Serf notificado personalmente en el domicilio de los
litigantes:
I. El emplazamiento del demandado, y siempre que se trate de
Ia primera notificacidn en el juicio, aunque sean diligencias preparatorias;
II. E! auto que ordena la absolucién de posiciones o
reconocimiento de documentos;
IN. La primera resolucién que se dicte cuando se dejare'de
actuar mds de tres meses por cualquier motivo;
IV. Cuando se estime que se trate de un caso urgente y asf se
‘ordene;
V. El requerimiento de un acto a la parte que deba cumplirlo;
V1. La sentencia que decrete el lanzamiento del inquilino de su
casa habitacién y la resolucién que decrete su ejecucién, y
VII. En los dem4s casos que la ley disponga®.
"Art. 114 (REFORMADO).- Ser4 notificado personalmente en
el domicilio sefialado por los litigantes: |
L..
...
[I. La primera resolucién que se dicte cuando se dejare de
actuar por més de seis meses por cualquier motivo;

v...
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V...

V1. La sentencia que condene al inquilino de casa habitacién
" a desocuparla y la resolucién que decrete su cjecucion; y

COMENTARIO.- Este artfculo se ve modificado, dnicamente
por lo que se refiere a las fraccién Il y VI, refiriéndose como es sabido a los
casos en que procede la notificacién personal.

En la fraccion III se amplia de tres a seis meses de que se haya
dejado de actuar para que proceda la notificacién personal.

La fraccién VI conserva su sentido, aunque cambia los términos
trauhdo de suavizar un poco el asunto, puesto que suprime 1a palabra lanzamiento,
pero sin embargo habla de desocupacidn.

"Art. 120.- Cuando se trate de citar a peritos, terceros que
sirvan de testigos y personas que no sean parte en el juicio, se puede hacer
persdnalmente o por cédula en sobre cerrado y sellado conteniendo la
determinacidn del juez o tribunal que mande practicar la diligencia. Estas cédulas
pueden entregarse por conducto de la policia, de las partes mismas y de los
notificadores, recogiendo la firma del notificado en el sobre que serd devuelto para
agregarse a los autos”.

"Art, 120 (REFORMADO).- Cuando se trate de citar a peritos
y testigos, la citacién se hard por conducto de la parte que la haya solicitado, salvo

que esta ley o el juez dispongan otra cosa”.
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COMENTARIO.- Se reforma el artfculo imponiéndole al

o bsoliciunw u oferente de la prucba, la obligacién de citar a sus peritos y testigos,
ﬁe& anteriormente dicha citacién podia realizarse por conducto de los
notificadores, de la policfa o de las partes, considerdndose esta reforma como de
aquellas que procuran una mayor expeditez en el procedimiento.

" *Art. 163.-Las cuestiones de competencia podrdn promoverse
por inhibitoria o por declinatoria.

| La declinatoria se propondr4 ante el juez a quien se considere
incompetente, pidiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio y remita
los autos al considerado competente. Se substanciard conforme al capftulo I del
‘thulo sexto.

Ean ningin caso se promoverdn de oficio las cuestiones de
competencia; pero el juez que sc estime incompetente puede inhibirse del
conocimiento del negocio, siendo apelable en ambos efectos su resolucién®.

*Art. 163 (REFORMADO).- Las cuestiones de competencia
podrén promoverse por inhibitoria o por declinatoria.

. La inhibitoria se intentarf ante el juez a quien se considere
competente, dentro del término de nueve dfas, contados a partir de la fecha del
emplazamieato, pidiéndole que dirija oficio al que se wtiﬁe no serlo, para que
remita testimonio de las actuaciones respectivas al superior para que éste decida

la cuestién de competencia.

La declinatoria se propondr4 ante el juez a quien se considere
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; incéin"petente, pidiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio y remita
los autos al considerado competente. Se substanciard conforme al capitulo I del
Thulo Sexto.

| ‘ En ningin caso se promoverin de oficio las cuestiones de
competencia pero el juez que se¢ estime incompetente puede inhibirse del
conocimiento del ncgdcio, siendo apelable su resolucién”.

COMENTARIO. Se adiciona Io correspondiente al término de
nueve dfas para oponer la incompetencia por inhibitoria y en el dltimo pérrafo
podemos apreciar que se alimina de su contenido la calificacién del grado de Ia
apelacién en ambos efectos y aunque no se dice ahora como serd admitida, se
entiende que es en un sélo efecto, de acuerdo con lo establecido en el artfculo 169.

"Art. 166.- Bl juez ante quien se promueva la inhibitoria
mandars librar oficio requiriendo al juez que estime incompetente para que se
abstenga de conocer del negocio, y remitir desde luego las actuaciones respectivas
al superior, haciéadolo saber al interesado.

Luego que el juez requerido reciba el oficio inhibitorio acordaré
la suspensién del procedimiento y remitiré, a su vez, los autos originales al
superior con citacién de las partes.

Recibidos los autos en el tibunal que deba decidir la
competencia, citard a las partes a una audiencia verbal dentro de los tres dfas
siguientes a la’citacién, en la que recibird prucbas y alegatos y pronunciaré la

resolucién. En los incidentes en que se afecten derechos de familia, serd
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imprescindible ofr al Ministerio Pdblico.

Decidida la competencia enviard los autos al juez declarado
competente, con testimonio de la sentencia, de la cual remitird otro tanto al juez
contendiente. De la resolucién dictada por el tribunal no se da mds recurso que el
de respounsabilidad”.

*Art. 166 (REFORMADO).- El juez ante quien se¢ promueva
la inhibitoria mandar$ librar oficio requiriendo al juez que estime incompetenté
para que remita testimonio de las actuaciones respectivas al suberior, y remitird
desde luego sus actuaciones al propio superior, haéiéndolo saber al interesado.

Luego que el juez requerido reciba el oficio inhibitorio, remitird
testimonio de las actuaciones correspondientes al superior, con citacién de las
partes.

Recibidos los autos y el testimonio por el tribunal que deba
decidir la competencia, citarf a las partes a una audiencia verbal dentro de los tres
dfas siguieates a la citacién, en la que recibird pruebas y alegatos y pronunciard
la resolucién. En los incidentes en que se afecten los derechos de familia serd
imprescindible ofr al Ministerio Pdblico.

Decidida la competencia, el tribunal la comunicar4 a los jueces
contendientes y, en su caso, ordenar4 al juez del conocimiento que remita los autos
originales al juez declarado competente. De la resolucién dictada por el tribunal

no se da mis recurso que el de responsabilidad”.
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COMENTARIO.-Se modifican los términos en que se librars

el oficio, pue§ anteriormente se solicitaba por parte del juez ante quiea se
promovié la inhibitoria del juez estimado incompetente que se abstuviera de
conocer del negocio y que remitiera las actuaciones al superior, subsistiendo ahora
tan s6lo este ¥ltimo, pero \inicamente por lo que se refiere a testimonio de las
actuaciones, en virtud de que la incompetencia no suspenden el procedimiento.

Finalmente, una vez resuelta la excepcién, ahora el tribunal
ordenari al juez que tenga los autos que remita el expediente al declarado
competente.

*Art. 169.- La infraccién del artfculo anterior producir la
nulidad de lo actuado. En este caso, el tribunal serd responsable de los dafios y
perjuicios originados a las partes, e incurrird en la pena que seiiala la ley”.

*Art. 169 (REFORMADO).- Las cuestiones de competencia no
suspenden el procedimiento principal®.

COMENTARIO.-Se reforma para establecer que las
incompetencias no suspenden el procedimiento, reforma sin lugar a dudas muy
significativa y con un espfritu de procurar una mayor expeditez en la impartici6n
de la justicia, pues de esta manera se evita que en la defensa de los demandados
se opusieran excepciones que eran notoriamente improcedentes, pero que al ofrecer
la ventaja de suspender el procedimiento, brindaban al excepcionista con el sélo
oponeria, el obtener en su provecho y/o en el de su defenso un cierto tiempo que

podfa variar de los tres a los seis meses aproximadamente, dependiendo esto de la
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habilidad del abogado y de las circunstancias de volumen de trabajo en las salas

.del tnbunal

*Art. 180.- Entretanto se califica o decide, la recusacién
suspende la jurisdiccion del tribunal o del juez, sin perjuicio de que prosiga la
seccién de ejecucién”.

*Art. 180 (REFORMADOQ).- Entre tanto se califica o decide,
la recusacién no suspende la jurisdicci6n del tribunal o del juez, por lo Que sc
continuard con la tramitacién del procedimiento. Si la recusacién se declara
fundada, serd nulo lo actuado a partir de la fecha en que se interpuso la
recusacién®.

COMENTARIO.- Esta reforma también es de las consideradas
importantes pues al igual que la comentada lineas arriba es de aquellas que
procuraron agilizar el procedimiento, puesto que si la recusacién suspendfa el
procedimiento, era m4s frecuente su interposicién, que a partir de las reformas en
donde se decret que no suspendfa el procedimiento.

"Art. 262.- Si entre las excepciones opuestas estuviere la de
incompetencia por declinatoria del 6rgano jurisdiccional, se substanciard dejando
en suspenso el principal. Resuelta. que sea continuard, en su caso, el curso del
Juicio.

La declinatoria de jurisdiccién se propondrd ante el juez
pidiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio. El juez remitird desde

luego, los autos a su inmediato superior, emplazando a los interesados para que
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’.,en un plazo de diez dfas comparezcan ante éste, el éual, en una audiencia én que
se reciban las pruebas y alegatos de las partes, resolverd la cuestién y mandard sin
retardo los autos al juez que estime competente, el que debers hacc_:rlo saber a los
litigantes. En este caso, la demanda y la contestacién se tendrén como presentada
ante éste. En los casos en que se afecten los derechos de Ia familia, seré
imprescindible ofr al Ministerio Pdblico”.

"Art. 262 (REFORMADQ).- Si entre las excepciones opuestas
estuviere la de incompetencia por declinatoria del 6rgano jurisdiccional, se
substanciarf sin suspensién del procedimiento.

La declinatoria de jurisdiccién se propondrd ante el juez
pidiéndole que se abstenga del conocimiento del negocio. El juez remitird, desde
luego, testimonio de las actuaciones respectivas a su inmediato superior,

’ emplazando a los interesados para que en un plazo de diez dfas comparezcan ante
éste, el cual en una audiencia en que se reciban las pruebas y alegatos de las
partes, resolverd la cuestién y comunicard sin retardo su resolucién al juez del
conocimiento y al juez que estime competente, el que deberd hacerlo saber a los
litigantes. El juez declarado incompetente remitird los autos a quien ordene el
superior y, en‘este caso, la demanda y la contestacién se tendrdn como presentadas
ante éste y se declararg nulo lo actuado ante el juez incompetente en los términos
del articulo 154.

En los casos en que se afecten los Derechos de Familia, serf

imprescindible ofr al Ministerio Piblico”.
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COMENTARIO.- Al modificarse en este articulo la tramitacién

por cuanto se refiere a que la mcompetcncu se tramitard sin suspensién del
procedimiento, se modifica obviamente lo relativo a la forma en como se integran
las constancias para que la sala se avoque a su conocimiento, no siendo necesario
ya cnviar el expediente original, sino solo testimonio de lo actuado; al no
suspenderse el procedimiento y al decretarse procedente una excepcién de
incompetencia, deberd decretarse la nulidad de lo actuado ante el juez declarado
incompetente.

"Art. 271.- Transcurrido el plazo fijado en el emplazamiento sin
haber sido contestada la demanda se harf declaracién de rebeldfa, sin que medie
peticién de parte y se procederd de acuerdo con lo prescrito por los artfculos
272-A a 272-F, observéndose las prescripciones del titulo noveno.

Para hacer la declaracién en rebeldfa, el juez examinard
escrupulosamente y bajo su mds estricta responsabilidad si las citaciones y
notificaciones precedentes estdn hechas al demandado en la forma legal, si el
demandado no seiialé casa en el lugar del juicio, y si el demandado quebranté el
arraigo.

Si el juez enclzontrare que el emplazamiento no se hizo
correctamente, mandard reponerlo e impondrd una correccién disciplinaria al
actuario, cuando aparezca responsable.

Se presumirdn confesados los hechos de la demanda que se deje

de contestar. Sin embargo, se tendrd por contestada en sentido negativo cuando se
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;. trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, del estado civil de las
personas o de cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitacién,
cuando el demandado sea el inquilino®.

*Art. 271 REFORMADO).- Transcurrido el plazo fijado en el
emplazamiento sin haber sido contestada la demanda se hard declaracién de
rebeldfa, sin que medie peticién de parte y se proceders de acuerdo con lo
prescrito por los artfculos 272-A a 272-F, observdndose las disposiciones del
Titulo Noveno.

Para hacer la declaracién en rebeldfa, el juez examinarf
escrupulosamente y bajo su méfs estricta responsabilidad si las citaciones y
notificaciones precedentes estin hechas al demandado en la forma legal, si el
demandante no sefialé casa en el lugar del juicio, y si el demandado quebrant6 el
arraigo.

Si el juez encontrara que el emplazamiento no se hizo
correctamente, mandard reponerlo e impondrdé una correccién disciplinaria al
notificador, cuando aparezca responsable.

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

hecho por edictos”.
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- COMENTARIO.- Del contenido del art{culo se pueden apreciar

una modificacién y una adici6n, la primera es suprimir la palabra actuario, por la
de notificador, para ir més de acuerdo con el organismo creado para la préctica de
las diligencias y ia segunda se encarga de agregar al contenide 4e! articulo como
supuesto en el cual se tendrd por contestada la demanda en sentido negativo el
referente a aquellos casos en que el emplazamiento se hubiere hecho por edictos.

"Art. 272-A.- Una vez contestada la demanda, declarada la
rebeldfa o contestada la reconvencién el juez sefialard de inmediato fecha y hora I.
para la celebracién de una audiencia previa y de conciliacién dentro de los diez
dfas siguientes, dando vista a la parte que corresponda, con las excepciones que
se hubieren opuesto en su contra, por el término de tres dfas.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con multa hasta por los montos establecidos en la fraccién II del
articulo 612, de este Cédigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justiﬁcacién,
el juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos el juez se limitar4 a
examinar las cuestiones relativas a la depuraciéa del Juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cuestiones
relativas a la legitimacién procesal.y luego se proceder4 a procurar la conciliacién
que estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparard y
propondr4 a las partes, alternativas de solucién al litigio.

Si los interesados llegan a un convenio, el juez lo aprobars de

plano si procede legalmente y dicho pacto tendr4 fuerza de cosa juzgada.
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BEn caso de desacuerdo entre los litigantes la audiencia
proseguird y el juez, que dispondré de amplias facultades de direccidn procesal,
examinard, en su caso, la regularidad de la demanda y de la contestacién, la
conexidad, la litispendencia y la coss | juzgada, con el fin de depurar el
procedimiento®.

*Art. 272-A (REFORMADO).- Una vez contestada la demanda
Yy, en su caso, la reconvencién el juez sefialard de inmediato fecha y hora para la
celebracién de ux‘u audiencia previa y de conciliacién dentro de los diez dfas
siguientes, dando vista a la parte que corresponda con las excepciones que se
hubieren opuesto en su contra, por el término de tres dfas.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con multa hasta por los montos establecidos en la fraccién II del
articulo 62 de éste Cédigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificacién,
el juzgador las sancionars de igual manera. En ambos casos el juez proceders a
examinar las cuestiones relativas a la depuracién del Juicio. |

Si asistieran las dos partes, el juez examinard las cuestiones
relativas a la legitimacién procesal y luego se proceder4 a procurar la conciliacién
que estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado. El conciliador preparard y
propondr4 a las partes, alternativas de solucidn al litigio. Si los interesados llegan
a un convenio, el juez lo aprobard de plano si procede legalmente y dicho pacto
tendrd fuerza de cosa juzgada.

En caso de desacuerdo entre los litigantes, la audiencia



140
~ proseguird y el juez, que dispondrd de amplias facultades de direccién procesal,

examinarf, en su caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa
juzgada, con al fin de depurar el procedimiento®.

COMENTARIO.- El articulo se ve modificado en cuanto a que
se climina de su contenido Ia circunstancia relativa a que cuando se declare la
rebeldia por no contestar demanda se seiialars dh'y hora para la celebracién de la
Audiencia Previa y de Conciliacién.

En el segundo pdrrafo en su ultima parte sc presenta una
modificacién que favorece la intervencion del juez en la audiencia, porque de
indicar que se limitard a examinar las cuestiones relativas a la depuracién del
juicio, ahora se indica que procederd a examinarlas.

Finalmente en el \ltimo pdrrafo se elimina de su Acontenido el
que el juez examinard la regularidad de la demanda y de la contestacién porque
ello ya se consideraba al principio del artfculo.

"Art, 277.- El juez mandar4 recibir el pleito a prueba en el caso
de que los litigantes lo hayan solicitado, o de que €l le estime necesario. Si el juez
no decidiere sobre el particular, se entenderd que se recibe a prueba, corriendo,
desde luego, el término para ofrecerlas.

Del auto que manda abrir a prueba un juicio no hay m4s recurso
que el de responsabilidad; aquel en que se niegue, serd apelable preventivamente

si fuere apelable la sentencia definitiva".
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*Art. 277 (REFORMADO).- El juez mandar§ recibir el pleito

a pruebs en el caso de que los litigantes lo hayan solicitado, o de que €l lo estime
~ pecesario. Del auto que manda abrir a prueba un juicio no hay mds recurso que
el de responsabilidad; aquel en que se ni_egue, serf apelable en el efecto
devolutivo®.

COMENTARIO.- Se elimina lo concerniente a que si ¢l juez no
decide sobre si el juicio se abre a prueba o 1o, se entenderf que si. Corriendo el
término para que se ofrecieren, brindando a las partes una mayof seguridad en
cuanto al término que se tiene al haber un decreto expreso, quedando en el artfculo
actual la aclaracién de que sélo se admitir4 el recurso de responsabilidad en contra
del auto que manda abrir el juicio a prueba y para aquel que lo niegue proceders
Ia apelacién en el efecto devolutivo.

"Art. 290.- El perfodo de ofrecimiento de pruebas es de diez
dfas, que empezardn a contarse desde la notificacion del auto que tuvo por
contestada la demanda o por contestada la reconvenci6n en su caso".

"Art. 290 (REFORMADO).- El perfodo de ofrecimiento de
pruebas es de diez dfas, que empezardn a contarse desde el dfa siguiente al de la
notificacién del auto que manda abrir el juicio a prueba.

COMENTARIO.- Nuevamente en este articulo se determina
ahora que deberd haber un auto que mande abrir el juicio a prueba y una vez
notificado éste, comenzar4 a correr el término para el ofrecimiento de pruebas y

ya no como anteriormente, en donde sin haber decreto expreso corrfa el término
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| - para el ofrecimiento de pruebas, una vez notificado e auto que tuvo por contestada
la demanda o eli que tuvo por contestada la reconvencién.

*Art. 348.- El juez nombrarf los peritos que correspondan a
cada parte ea los siguientes casos:

. 1. Sialguno de los litigantes dejare de hacer el nombramiento
ea el término seiialado en el artfculo anterior.

II. Cuando el designado por las partes no aceptare dentro de
las cuarenta y ocho horas que sigan a la notificacién de su nombramiento.

| m'. Cuando habiendo aceptado no rindiere su dictamen deatro
del término fijado o en la diligencia respectiva.

IV. Cuando el que fue nombrado y acepté el cargo lo renunciare
después.

V. Si el designado por los litigantes no se encontrare en el
lug_nr del juicio o en el que deba practicarse la prueba, o no se hubiere sefialado
su domicilio”.

"Art. 348 (REFORMADO).- El juez nombrar4 a los peritos que
corresponda a cada parte en lo.s siguientes casos:

1. Sialguno de' los litigantes dejare de bacer el nombramiento
en el término sefialado en el articulo anterior.

II. Cuando el designado por las partes no se presente a aceptar
el cargo dentro de las cuarenta y ocho horas que sigan a la notificaci6n a las partes

del auto que tenga por admitida la prueba.
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III. Cuando habiendo aceptado no rindiere su dictamen en la

" audiencia; y

IV. Cuando el que fue nombrado y aceptd el cargo lo
renunciare después.

V. Derogado.

COMENTARIO. Se modifica la fraccién II de este artfculo para
“indicar que el término para aceptar el cargo corre a partir de la notificacion a las
partes del auto que tenga por admitida la prueba pericial, no siendo aplicable ya
el que indicaba que el término corrfa a partir de Ia notificacion que se hiciera al
perito, comunicéndole su nombramiento.

Se modifica la fraccién NI para indicar que el dictamen lo
 deber rendir en la audiencia.

Se deroga Ia fraccién V, por considerarse innecesaria, ya qué
.lu partes tienen la obligacién de presentar a sus peritos.

"Art. 357.- Las partes tendrdén obligacién de presentar sus
propios testigos. Sin embargo, cuando realmente estuvieren imposibilitadas para
hacerlo, lo manifestardn asf bajo protesta de decir verdad al juez y pedirdn que los
cite. El juez ordenar la citacién con apercibimiento de arresto hasta de quince dfas
o multa hasta de tres mil pesos, que aplicard al testigo que no comparezca sin
causa justificada o que se niegue a declarar.

En caso de que el sefialamiento de domicilio de algin testigo
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resulte inexacto o de comprobarse que se solicité su citacién con el propdsito de

retardar el procedimiento, se impondrs al promovente una multa hasta de tres mil
m. sin perjuicio de que se deauncic la falsedad en que hubiere incurrido.
Asimismo deberd declararse desierta la prueba testimonial”.
*Art. 357 (REFORMADO).- Las partes tendrdn obligacién de
presentar sus propios testigos para cuyo efecto se les entregardn las cédulas de
notificacién. Sin embargo, cuando realmente estuvieren imposibilitadas para
_hacerlo, lo manifestarén asf bajo protesta de decir verdad y pedirén que se les cite.
El juez ordenars la citacién con apercibimiento de arresto hasta por quince dfas o
multa equivalente hasta quince dfas de salario minimo general diario vigente en el
| Distrito Federal, que aplicarf al testigo que no comparezca sin causa justificada,
o que se niegue a declarar. .

En caso de que el sefialamiento de domicilio de algun testigo
resulte inexacto o de comprobarse que se solicité su citacién con el propésito de
retardar el procedimiento, se‘impondni al promovente una multa equivalente hasta
treinta dfas de salario minimo general vigente en el Distrito Federal en el momento
de imponerse la misma, sin perjuicio de que se denuncie la falsedad en que hubiere
. incurrido, debiendo declararse des.icrta la prueba testimonial®.

COMENTARIO.- Se adiciona al artfculo la parte
c;)nespondiente a que se les entregardn a las partes las cédulas de notificacién para
que se las hagan llegar a sus testigos; modificAndose asimismo la multa a

imponerse al testigo que no comparezca sin causa justificada o que se niegue a
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declarar, pasando de hasta tres mil pesos a quedar en hasta de quince dfas de

salario m{nimo general.

De igual forma se incrementa Ia multa 2 imponerse al oferente
de la prueba, para el caso de que resulte inexacto el domicilio de algyn testigo que
€l haya sefialado 0 que se compruebe que se solicitd la citacién del testigo con el
propésito de retardar el procedimiento, ya que anteriormente la multa podfa ser
hasta de tres mil pesos, y ahora podrd ser hasta de treinta dfas de salario mfnimo.

"Art. 426.; Hay cosa juzgada cuando la sentencia causa
ejecutoria.

Causa ejecutoria por ministerio de Ley:

I. Las sentencias pronunciadas en juicio cuyo interés no pase
de cinco mil pesos.

} II. Las sentencias de segunda instancia.

III. Las que resuelvan una queja.

IV. Las que dirimen o resuelven una competencia, y

V. Las demds que se declaran irrevocables por prevencién
expresa de la ley, as{ como aquellas de las que se dispone que no haya mds
recurso que ¢l de responsabilidad”.

"Art. 426 (REFORMADO).- Hay cosa juzgada cuando la
sentencia causa ejecutoria.

Causan ejecutoria por ministerio de ley:
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1. Las sentencias pronunciadas en juicio cuyo interés no pase de
182 vedes el salario mfmimo diario general vigente en el Distrito Federal, a
excepcién de las dictadas en las controversias en materia de arrendamiento de
* fincas urbanas destinadss a habitacion;

1. Las sentencias de segunda instancia.

. Las que resuelvan una queja;

IV. Las que dirimen o resuclvan una competencia;

V. Las demds que se declaran nmvocables por prevencién
expresa de la ley, asf como aquellas de las que se dispone que no haya mis
recurso que el de responsabilidad”.

COMENTARIO.- Se modifica la fraccién I del artfculo, para
modificar la cuantia por lo que las sentencias causan ejecutoria por Ministerio de
Ley, pasando de ser aquellas cuyo interés no pase de cinco mil pesos a aquellas
cuyo interés no pase de 182 veces el salario mfnimo diario, excepcién hecha de
aquellas que se dicten en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas
a habitacién, reveldndose aquf una vez mds el espiritu proteccionista para los
arrendatarios de casa habitacién.

"Art. 491.- Si en el acto de la diligencia justificare el
arrendatario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las
pensiones reclamadas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado de
escritbs de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompaiiado los ceytiﬁcados de

depésito respectivos, se suspender4 la diligencia, asentdndose constancia de estas
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circunstancias en el acta y agregdndose los justificantes que se presenten, para dar
cuenta al juzgado. Si se exhibiere el importe, se mandar£ entregar al actor sin més
trdmite y se dard por terminado el procedimiento. _

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se
pedirfn los originales por oficio al juzgado en que se encuentren, as{ como los

- correspondientes certificados. Recibidos estos se daré por terminado el
procedimiento y se entregardn los certificados al arrendador a cambio de los
recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandard dar
vista al actor por el término de tres dfas; si no los objeta, se daré por conclufdo
el Juicio; si los objeta, se citard para la audiencia de pruebas y alegatos a que se
refiere el articulo 494".

"Art. 491 (REFORMADQ).- Si en e} acto de la diligencia
justificare el arrendatario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago
de las pensiones reclamadas, o exhibiere copia sellada por la Oficina Central de
Consignaciones, por la Oficialfa de Partes Comiin del Tribunal o por un Juzgado,
de los escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompafiado los
certificados de depésito respectivos, se pedirén los certificados, recibidos los
cuales, se dar4 por terminado el procedimiento.

Si se exhibiere el importe, se mandar entregar al actor sin mds
trdmite y se dard por terminado el procedimiento.

Si se exhibiefen copias de escritos de ofrecimiento de pago, se

pedirdn por oficio los certificados. Recibidos estos se dard por terminado el
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pfocedilﬁiento y se eatregarin los certificados al arrendador a cambio de los

recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandard dar
vista al actor por el término de tres dfas, si no los objeta, se darf por concluido
el juicio; si los objeta, se citard para la audiencia de pruebas y alegatos a que se
refiere el artfculo 494°.

COMENTARiO.- La reforma que se presenta en éste artfculo
inicia cuando se contempla que los escritos de ofrecimiento de pago no sélo
pueden ser presentados ante un juez, sino que ante la creacién de la Oﬁch
Central de Consignaciones y la Oficialfa de Partes Comiin, también sc df el
supuesto que sea ante cllas, donde se presenten dichos escritos.

Desaparece la circunstancia de que la diligencia se suspenda si
se presentan las copias selladas de los escritos de ofrecimiento de pago.

Se modifica también el articulo por lo que se refiere a que si se
exhiben copias de escritos de ofrecimiento de pago, se pedirén por oficio los
certificados y ya no los escritos originales.

"Art. 494.- En caso de que se opongan otras excepciones por
el inquilino, se mandar4 dar vista con ellas al actor, citdndose para audiencia de
pruebas y alegatos dentro de los ocho dias siguientes, teniendo en cuenta que esta
audiencia debe efectuarse antes del vencimiento del término fijado para el
lanzamiento.

El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las

que el Cédigo Civil, en los articulos 2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino
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~ -para no pagar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas.

Son improcedentes la reconvencién y la compensacién®.

” *Art. 494 (REFORMADO).- El juez debe duec!nr de plano las
excepbiones diversas a las que el Cédigo Civil, en los articulos 2431 a 2434 y
2445, concede al inquilino para no pagar la renta, siendo éstas inadmisibles si no
se ofrecen con sus pruebas.

Admitidas las excepciones, se mndar( dar vista con ellas por
tres dﬁs al actor, quien podr4 ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitidas
las pruebas pertinentes, se citar4 para la audiencia de pruebas alegatos y sentencia.

Si no se ofrecen pruebas, se citarf para resolucién.

Son improcedentes la reconvencién y la compensacién”.

COMENTARIO.- Desaparece el primer pérrafo del artfculo que
se referfa a que si se oponfan excepciones diversas a las de pago se les darfa cierto
tfﬁmite, por considerarse innecesario ya que en el parrafo siguiente se determina
claramente que deberdn desecharse de plano aquellas excepciones diversas a las
contenidas en los artfculos 2431 a 2434 y 2445 del Cdédigo Civil.

Se adiciona Ia forma de tramitar solo estas excepciones, en caso
de que no se ofrezcan pruebas se sefialar4 fecha para la audiencia, si no se ofrecen
se citar4 para sentencia.

"Art. 696.- De las sentencias interlocutorias con fuerza de
definitivas, que no paralizan ni ponen término al juicic, se admitirin las

-asy -

apelaciones en el efecto devolutivo; pero si el apelants,, en un plazo que no exceda
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de seis dfas, presta fianza a satisfacci6n del juez para responder, en su caso, de las

costas, dafios y perjuicios que pueda ocasionar a la parte contraria, se admitird la
apelacién en ambos efectos.

Si el tribunal confirmase la resolucién apelada, condenarf al
apelante al pago de dichas indemnizaciones, fijando, prudencialmente, el importe
de los dafios y perjuicios, que no bajarén de mil pesos ni podrén exceder de cinco
mil. Ademss de lo que importen las costas®.

"Art. 696 (REFORMADO).- De los autos y de las sentencias
interlocutorias de los que se derive una ejecucién que pueda causar un dafio
irreparable o de dificil reparacién y l1a apelacién proceda en el efecto devolutivo,
‘se admitirén en ambos efectos si el apelante lo solicita al interponer el recurso y,
en un plazo que no exceda de seis dfas, otorga garantia a satisfaccién del juez para
responder, en su caso, de los dafios y perjuicios que puedan ocasionarse con la
suspensién. La garantfa atender4 a la cuantfa de! asunto y no podrs ser inferior al
equivalente a sesenta dfas del salario mfnimo general diario vigente en el Distrito
Federal.

Si el tribunal confirmase la resolucién apelada, condenars al
re;:urrente al pago de dichas inde;nnizaciones, fijando el importe de los dafios y
perjuicios que se hayan causado, ademss de lo que importen las costas”.

COMENTARIO.- En la reforma se clarifica la circunstancia de
que para aquellas interlocutorias (adiciondndose autos) que puedan causar un dafio

_ irreparable o de diffcil reparacion, en donde la apelacién procediera en el efecto
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devolutivo, podré admitirse en ambos efectos si en el término de seis dias se
exhibe garantfa, que nos percatamos se determina claramente, misma que no podrd
ser inferior a sesenta dfas de Salario Mfnimo, entonces la apehcidn_ se admitirf en
ambos efectos.

El espfritu del artfculo tiende a tratar de evitar el que los
litigantes soliciten con frecuencia que se admitan sus apehcmnec en ambos efectos,
puesto que anteriormente si lo hacfa se les imponfa la obligacién de pagar una
indemnizacién que oscilaba entre mil y cinco mil pesos y actualmente son sesents
dfas de salario mfnimo.

"Art. 706.- En los escritos de expresibn de agravios y
contestacién, tratdindose de apelacién de sentencia definitiva las partes pueden
. ofrecer pruebas especificando los puntos sobre que deben versar, que nunca serfn
extraflos a la cuestién debatida, y en las hip6tésis de los articulos 708 y 709°.

"Art. 706 (REFORMADO).- En los escritos de expresién de
agravios y contestacién, tratdndose de apelacion de sentencia definitiva, las partes
sélo podrdn ofrecer pruebas cuando hubiere ocurrido algin hecho que importe
excepcién superviniente, especificando los puntos sobre los que debe versar, que
no serd extraiios a la cuestién debatida”.

COMENTARIO.- La reforma a este artfculo reviste gran
importancia, considerado asf por cuanto se refiere a que procura una mayor
agilidad en el trdmite y resolucién de las apelaciones ante la Sala, habida cuenta

que se establece claramente que no se admitirdn pruebas en segunda instancia, sino
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.s6lo cuando se funden en hechos que importen una excepcidn superviniente,

dejando de tener aplicacién los demds supuestor que se consagraban en los
articulos 708 y 709 de este Cédigo.

*Art. 712.- Contestados los agravios o perdido el derecho de
I_neetlo. si no se hubiere admitido, se darfn cinco dias comunes para alegar y
pesados que sean, serdn citadas las partes para seatencia, que se pronunciarf en
el término que seiiala el articulo 87°.

*Art. 712 (REFORMADQO).- Contestados »los agravios o perdido
el derecho de hacerlo, si no se hubiere promﬁvido pruecba, serdn citadas las partes
para sentencia®.

COMENTARIO.- Se modifica el procedimiento para resolver
las apelaciones, elimindndose lo corr&pondiente a los alegatos en los casos en que
se contesten agravios o se pierda el derecho de hacerlo, siempre y cuando no se
hubiere promovido prucba.

*Art. 713.- Cuando se ofrezcan pruebas, en segunda instancia
desde el auto de admisién, se fijard la audiencia dentro de los veinte dfas siguientes
procediéndose desde luego, a la preparacién de ellas. Regirf en ese caso lo
dispuesto en la seccién I del capitulo IV del titulo Sexto”.

"Art. 713 (REFORMADOQ).- Cuando se ofrezcan pruebas en
segunda instancia, desde el auto de admisi6n, se fijard la audiencia dentro de los
- veinte dfas siguientes, procedi€éndose a su preparacién y desahogo, conclufda la

audiencia alegarén verbalmente las partes y se les citar para sentencia”.
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COMENTARIO.- Desaparece del articulo la declaracién que se

hacfa én el sentido de que para la audiencia de desahogo de pruebas en segunda
instancia se tomarfan como artfculos rectores los consagrados en la seccién I del
Capftulo IV del Titulo Sexto, quedando solamente que se procederd a la
pfeparacién y desahogo de las pruebas y agregando que conclufda la audiencia se
producirdn los elegatos verbales de las partes y se citard para sentencia.

"Art. 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones
previstas en este artfculo el arrendador deber exhibir el contrato de arrendamiento
correspondiente con el escrito inicial de demanda. A falta de este requisito no se
dard curso a su accion”.

"Art. 958 (REFORMADO).- Para el ejercicio de cualesquiera
de las acciones previstas en este titulo el arrendador deber exhibir con su
demanda, el contrato de arrendamiento correspondicnte, en caso de haberse
celebrado por escrito”

COMENTARIO.- Se corrige un error, pues se decfa que para
ejercitar cualquiera accién prevista por este articulo, cuando el artfculo no prevefa
‘ningdn tipo de acci6n y en su lugar se dice que debe tratarse de cualquier accién

prevista en este tftulo, refiriéndose al Décimo Sexto Bis, relativo a las
controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a

habitacién.
Por otro lado, se es menos estricto al indicar que deberd

exhibirse con la demanda el contrato de arrendamiento que corresponda, para el
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caso de que se hubiera celebrado por escrito, elimindndose la forma tajante de que
'debefi exhibirse contrato de arrendamiento al intentar cualquier accién y de no
hacerse asf no se daba curso a la demanda; cuando en la prictica es de sobra
conocido que existen muchfsimos contratos de arrendamiento consensuales.

"Art. 959.- Una vez presentada la demanda con los documentos
y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la parte demandada citando a las
. partes para que concurran en un término de tres dfas al juzgado para que tenga
verificativo la audiencia conciliatoria respectiva. Emplazdndolo para que en los
cinco dfas siguientes a la celebracién de dicha audiencia conteste la demanda,
oponga excepciones y haga valer su defensa en los términos del capftulo primero,
titulo sexto de €ste ordenamiento®.

"Art. 959 (REFORMADQ).- Una vez admitida la demanda con
los documentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la parte
demandada, y se le emplazard para que la conteste dentro del término de cinco
dfas”.

COMENTARIO.- Se modifica substancialmente el
procedimiento, ya que se aclara que una vez admitida la demanda se correrd
traslado a la demandada y no como anteriormente se establecfa que una vez
presentada la demanda se correria traslado, ya que existe una diferencia entre que
una demanda esté presentada solamente a que esté admitida.

Ademds al momento de correr traslado se le emplazar4 para que

conteste en cinco dfas, no citdndolo ya a la audiencia conciliatoria, elimindndose



155

el émplmmiento que anteriofmente se hacfa para que ¢l demandado produjers su
contestacion dentro de los cinco dfas siguientes a la celebracién de la citada
audiencia conciliatoria. '

Esta forma sin duda acaba con ciertas dudas y definié mds
claramente ¢l panorama.

"Art. 960.- A la audiencia conciliatoria las partes debersn
comparecer personalmente o por medio de apoderado o represeatante legal, quien
deberf acreditar tal carfcter, asf como facultades expresas para transigir, en los
términos de la ley. Si alguna de ellas fuese persona moral, deberf concurrir su
administrador o quien legalmente la represente.

En la audiencia conciliatoria, el juez a través del conciliador
escuchard las pretensiones de las partes y procurar§ una amigable composicién. Si
se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrarf el convenio respectivo, que si
redne los requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendrd efectos de sentencia
ejecutoriada, d4ndose con ello por terminado el juicio®.

"Art. 960 (REFORMADQ).- B! demandado formulard Is
contestacién en los términos prevenidos por el artfculo 260 de este Cédigo. Si
opusiere excepciones de conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se dar4 vista con
ellas al actor para que ofrezca las pruebas que considere oportuno.

En los casos en que el demandado oponga reconvencién, se
correr4 traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cinco dfas.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la reconvencitn, se
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. uuender(n en uno y en otro caso negados los hechos”.

o COMENTARIO.- Se modifica totalmente este articulo, pues de
- regular la audieacia previa y de conciliacién se pasa a regular lo relativo a Ia
contestacion de demanda, excepciones y reconvencién, consagrando nuevamente
: uu norma proteccionista para los arrendatarios, al establecer que si ellos ro
contestan la demanda o reconvencién se entenderd en ambos casos como negados
 los hecbos.

*Art. 961.- Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria
se le tendrd por desistido de la demanda.

Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria o en
ella no se logra la avenencia de las partes, se asentars esto en autos, y en 1a misma
audiencia el juez citard al demandado para que, en el término de cinco dfas
conteste la demanda, oponga excepciones y hagi valer sus defensas conforme a lo
dispuesto por el capftulo primero, titulo sexto de éste ordenamiento®.

*Articulo 961 (REFORMADO).- Una vez contestada la
demanda y, en su caso, la reconvencién el juez seiialar de inmediato fecha y hora
para la celebracién de una audiencia previa y de conciliacién dentro de los cinco
dias siguientes. |

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccién 11 del
articulo 62 de este Cédigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificaci6n,

el juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos el juez proceders a
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enmmar las cuestiones relativas a la depuracién del juicio.
| U Si asistieren las dos partes, el juez examinarg las cuestiones
relativas a la legitimacién procesal y luego se procederd a procurar la conciliacién
 que estard a cargo del conciliasdor adscrito al juzgado.
| Bl conciliador escuchard las pretensiones de las partes y
propondrs alternativas de solucién al! litigio, procurando una amigable
composicitsn. Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrars el convenio
respectivo, que si redne los requisitos de ley, serf aprobado por el juez y tendsd
fuerza de cosa juzgada, déndose con ello, por terminado el juicio”.

COMENTARIO.- Se modifica totalmente el articulo paraindicar
ahora que al contestar 1a demanda o la reconvencién en su caso, se seilalard fecha
de audiencia previa y de conciliacién a la que de no asistir las partes se les
impodrd una multa, procediéndose a depurar el juicio.

Para el caso de que asistan se examinarin las cuestiones
relativas a la legitimacién procesal y se pasard al perfodo de conciliacién para
tratar de llegar a un convenio que si reine los requisitos de ley serd aprobado.

"Art. 962.- En los casos en que el demandado oponga
reconvencién se correrd traslado con ella al actor a fin de que conteste en un
término de cinco dfas.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la

reconvencion se entenderd en uno y otro caso negados los hechos”.



158
*Art. 962 (REFORMADO).- En caso de desacuerdo entre los

~ litigantes, el juez continuarf con el desarrollo de la audiencia, y con las mds
* amplias facultades de direccién procesal, examinarg, en su caso, las excepciones
de conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el
procedimiento.

La resolucién que dicte el juez en la audiencia previa y de
conciliacién sers apelable en el efecto devolutivo®.

COMENTARIO.- Se ve modificado en su totalidad, pues de
tratar cuestiones relativas a la reconvencién, ahora se contemplan cuestiones
propias de la audiencia previa y de conciliacién en donde si no hay acuerdo se
procederd a depurar el procedimiento, analizando lo relativo a las excepciones de
conexidad, litispendencia y cosa juzgada, indicdndose que las resoluciones que se
dicten serdn apelables en el efecto devolutivo.

"Art. 963.- Una vez transcurridos los plazos sefialados en los

- articulos anteriores se abrird el Juicio a prueba, siendo de diez dfas fatales el
perfodo para su ofrecimiento que empezarén a contar a partir de que surta efectos
del auto que tuvo por contestada la demanda o la reconvenci6n en su caso.

Las partes aportardn las pruebas que hayan ofrecido y deberdn
preseatar a sus testigos y peritos. De manifestar bajo protesta de decir verdad no
estar en aptitud de hacérlo, se impondr4 al actuario del juzgado la obligacién de
citar a los primeros y de hacer saber su cargo a los segundos, citdndolos para la

audiencia respectiva en la que deberdn rendir su testimonio o su dictamen pericial.
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En dicha citacién se harf apercibimiento de arresto hasta por

" tres dfas de no coniparecer el testigo o el perito que haya aceptado el cargo, sin
. causa justificada. Al oferente s¢ impondré una multa de diez veces el salario
mfnimo diario general vigente en el Distrito Federal, en caso de que el
 seflalamiento del domicilio de los testigos, o peritos resulte inexacto, sin perjuicio
de que se denuncie la falsedad resultante.

En caso de que por segunda vez no concurran los peritos o los
testigos, sin justa causa, a pesar de haber sido legalmente citados, el juez, bajo su
responsabilidad podrf declarar la desercién de una u otra prueba.

Esta sancién se aplicard también en caso de comprobarse que
la prueba se ofrecié con el propdsito de retardar el procedimiento”.

"Art. 963 (REFORMADO).- Concluida la audiencia previa y
de conciliacién, el juez mandar4 recibir el pleito a prueba, por el término de diez
dfas fatales para su ofrecimiento, que empezardn a contarse desde el dfa siguiente
al de la notificacién del auto que manda abrir el juicio a prueba.

Para el ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de
prucbas, se seguirdn las reglas establecidas para el Juicio Ordinario Civil".

COMENTARIO.- Se modifica el articulo, para hacerlo m4s
. sencillo en cuanto a su redaccién, pero aclarando que el perfodo de ofrecimiento
de pruebas empezard a contarse a partir de la notificacién del auto que manda abrir
el juici? a prueba y no a partir del auto que tuvo por contestada la demanda o la

reconvencién en su caso.
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Se suprime lo relativo al detalle de la forma de preparar las

pniébn. asentfndose dnicamente que para el ofrecimiento, admisién, preparacién

y dessbogo de ellas se seguirdn las reglas establecidas para el Juicio Ordinario
Civil.,

*Art. 964.- Deatro de los ocho dlas siguientes al perfodo de
ofrecimiento de pruebas sefialado en el articulo que antecede el juez citarf a las
partes 2 Ia audiencia de pruebas y alegatos.

’ En dicha audiencia se observardn las reglas siguientes:
1. El juez s6lo admitird las pruebas que se refieran a los hechos
" controvertidos; .

I1. Las pruebas se desahogardn en la audiencia en el orden que
el juez determine, atento a su estado de preparacién;

HI. Se oirdn los alegatos de ambas partes;

IV. El juez pronﬁnciari su sentencia de manera breve y concisa
0 a mfs tardar dentro de los ocho dfas siguientes a la celebracidn de la audiencia®.

*Art. 964 (REFORMADO).- Dentro de los ocho dfas siguientes
ala eoncln;i6n del perfodo de ofrecimiento de pruebas, el juez citard a las partes
a la audiencia de pruebas, alcgato; y sentencia.

En dicha audiencia se observardn las reglas siguientes:

1. El juez solo admitir4 las pruebas que se refieran a los hechos

controvertidos;

II. Las pruebas se desahogardn en la audiencia en el orden que
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| _ei juez determine, atento a su estado de preparacion;
| m.
v." _
COMENTARIO.- Se modifica el primer prrafo para precisar
que para la audiencia de pruebas, alegatos y seateacia (adiciondndose y seatencia)
se citard a las partes deatro de los ocho dias siguicates a la conclusién del perfodo
de ofrecimiento de prucbas, ya que antes sdlo se hablaba de que serfa dentro de
los ocho dfas siguientes al perfodo de ofrecimiento de pruebas.

¢). REFORMAS AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO EN EL ANO DE 1993.

Estas Reformas fueron publicadas en el Diario Oficial del 21 de
Julio de 1993, en donde en su transitorio primero se establecfa que entrarfan en
vigor a los noventa dfas de su publicacién, es decir a partir del 21 de Octubre de
1993; sin embargo estas Reformas provocaron en la Sociedad una serie de
inconformidades, sobre todo en las clases populares, quienes integrados en
asociaciones de inquilinos, en donde el grupo m4s importante sin lugar a dudas es
la Asamblea de Barrios de la Ciudad de México, organiz6 una serie de
manifestaciones y de actos publicos exponiendo sus inquietudes y propugnando
porque tales Reformas se derogarén.

Estos acontecimientos encontraron eco en el Poder Legislativo,
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que thnndo de calmar un poco los £nimos, no derogé las disposiciones del Cédigo

de Procediniiemos Civiles, sino que sélo aplazé la entrada en vigor de tales
normas, razén ésta por la que con fecha 23 de Septiembre de 1993 se publicé en
el Diario Oficial de la Federacion un decreto que a la letra dice:

"Articulo dnico.- Se reforman los artfculos transitorios del
Diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia
comin y para toda la Republica en Materia Federal, el Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccién ai Consumidor,
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de Julio de 1993, para quedar
como sigue: |

PRIMERO.- Lasdisposiciones contenidas en el presente decreto
entrardn en vigor el 19 de Octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios
siguientes:

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

1. No se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993;

II. Se encuentren arrendados al 19 de Octubre de 1993, siempre
qué sean para uso distinto del habitacional, o

II. Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de
terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO.- Los juicios y procedimientos judiciales y

administrativos actualmente en trdémite, asf como los que se inicien antes del 19 de
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Octubre de 1998 derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para

v hibitacié:_n y sus prérrogas que no se encuentren en los supuestos establecidos en
el Miwrio anterior se regirdn hasta su conclusidn, por las disposiciones del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de
Proteccién al Consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de Octubre de 1993°.

Como podemos apreciar tales reformas afectan de inmediato a
ios arrendamientos de locales cuyo destino es distinto il habitacional y a partir del
19 de octubre de 1998 afectardn también a los inmuebles destinados a habitacién,
vcabiendo aquf la pregunta ;podrdn seguirse manteniendo los arrendamientos de
casa habitacién, de aquf a esa fecha? porque la tendencia era la de ir disminuyendo
aceleradamente, pudiendo ser ésta una medida que permita al activar los
procedimientos que los arrendadores recuperen la confianza en seguir dando en
arrendamiento sus inmuebles, segiin se puede apreciar en el contenido del capftulo
correspondiente a las soluciones para evitar que el arrendamiento de casas
habitacién siga disminuyendo.

Paso a referirme a las reformas habidas en el Cédigo de
Procedimientos Civiles, realizando un breve andlisis de los articulos
correspondientes: )

"Art. 42.- En las excepciones de litispendencia, conexidad y
cosa juzgada, la inspeccién de los autos serd también prueba bastante para su

procedencia”.

"Art. 42 (REFORMADO).- En las excepciones de
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litispendencia, conexidad y cosa juzgada, la inspeccién de los autos seré también
prucba bastante para su procedencia, salvo las relativas a los juicios del
arrendamiento inmobiliario, en los que solamente serdn admisibles como prueba
de las mismas, las copias selladas de la demanda, de la contestaci6n de la demanda
o de las cédulas de emplazamiento del juicio primeramente promovido, tratdndose
de las dos primeras excepciones, y en ¢l caso de la ltima, se deberd acompaiiar
como prueba, copia certificada de la sentencia y copia del auto que la declaré
ejecutoriada”.

COMENTARIO.- Se reforma éste articulo para indicar que en
Jjuicios de arrendamiento inmobiliario no serd suficiente para la procedencia de las
excepciones de litispendencia y conexidad la inspeccién de los autos sefialados
como litispendientes o conexos, sino que serd indispensable y s6lo se admitird
como prueba las copias selladas de la demanda, de la contestacién o de las
cédulas de emplazamiento; ello en virtud de que conforme al anterior
procedimiento era comin que aunque se dijera que al oponer dichas excepciones
deberfan acompafiarse las copias de la demanda y contestacién, al disponer el
articulo 42 que la inspeccién de los autos era prueba bastante, se creaba una gran
confusién, porque en casos concr'etos en que no se acompaiiaban las referidas
copias, pero si se ofrecfa como prueba la inspeccién, el juzgador desechaba las
excepciones y ante una apelacién, el Tribunal Superior revocaba el auto y
ordenaba al juez que las admitiera a trdmite, con el consiguiente retraso en el

procedimiento.
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o De igual forma se ajrega que para acreditar la excepcién de
cosajuzgada se debers§ acompadiar copia certificada de la sentencia y del auto que
la declaré ejecutoriada.
Por tanto se considera positiva la reforma para evitar dilaciones |
_ en el procedimiento, déndole como se puede apreciar mayor objetividad.
‘ "Art. 114.- Serd notificado personalmente en ei domicilio
sefialado por los litigantes:
1. El emplazamiento del demandado, ‘y siempre que se trate de
la primera notificacién en el juicio, aunque sean diligencias preparatorias;
II. El auto que ordena la absolucién de posiciones o
reconocimiento de documentos;
| III. La primera resolucién que se dicte cuando se dejare de
actuar por mds de seis meses por cualquier motivo;
IV. Cuando se estime que se trata de un caso urgente y asf se
ordene;
V. El requerimiento de un acto a la parte que deba cumplirlo;
VI.- La sentencia que condena al inquilino de casa habitacion
a desocuparla’y la resolucién que decrete su ejecﬁcién; y
VII. En los dem4s casos que la ley disponga"
"Art. 114 (REFORMADO).- Ser4 notificado personalmente en
el domicilio sefialado por los litigantes;
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m
v...
v .
VI. La senteacia que condeae al arrendatario de casa habitacién _
a desocuparls; y

VLI...*

COMENTARIO.- Sc reforma la fraccién VI, elimindndose Ia
parte correspondiente a que deberd notificarse personalmente la resolucién que
decrete la ejecucitn de la sentencia, quedando tan s6lo en ese supuesto la sentencia

- que condene al inquilino de casa habitacién a desocuparla.

Con esta reforma se agiliza el procedimiento porque era comiin
que cuando se encontraba el juicio en la etapa de notificar el auto de ejecucidn, el
demandado utilizaba una serie de argucias como seiialar nuevo domicilio para ofr
notificaciones en el mdmento en el que ya se habfa elaborado la cédula con el
domicilio anterior; el de no abrir el domicilio para que no se pudiera notificar,
etc., retrasando el procedimiento, 2 lo que si no se notifica personalmente,
comienza a correr el término a paﬁir de que surta efectos por medio del Boletin

Judicial, impidiendo asf las maniobras retardatarias como las que se han
mencionado por parte del demandado.

"Art. 271.- Transcurrido el plazo fijado en el emplazamiento sin

haber sido contestada la demanda se hard declaracién de rebeldfa, sin que medie
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o ‘peticién de parte y sc'pioeedert de acuerdo con lo prescrito por los articulos
272-A 2 272-F, observéndose las disposiciones del Titulo Noveno.

Pui hacer la declaracion en rebelda, el juez examinard
efciupuloumente y bajo su mis estricta responsabilidid si las citaciones y
notificaciones precedentes estfn hechas al demandado en la forma legal, si el
demandante no selial6 casa ea el lugar del juicio, y si el demandado quebranté el
arraigo.

Si el juez encontrara que el emplazamiento no se hizo
. correctamente, mandaré reponerlo ¢ impondrd una correccién disciplinaria al
notificador, cuando aparezca responsable. |

Se presumirdn confesados los hechos de 1a demanda que se deje
de contestar. Sin etﬁbargo, se tendrd por contestada en sentido negativo cuando se
trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil de las
personas, cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para habitacién, cuando
el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el emplazamiento' se hubiere
hecho por edictos”.

"Art. 271 (REFORMADQO).- Transcurrido el plazo fijado en el
emplazamiento sin haber sido contestada 1a demanda se hard declaracion de
rebeldfa...Se presumirdn confesados los hechos de la demanda que se deje de
contestar. Sin embargo, se tendrd por contestada en sentido negativo cuando se
trate de asuntos que afecten las relaciones familiares, el estado civil de las

personas, cuando el demandado sea el inquilino, y en los casos en que el
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emplazamiento se hubiere hecho por edictos".

COMENTARIQ.- Se reforma el artfculo ampliando los casos
en que se tendrén por contestados en sentido negativo los hechos de la demanda
qué se dejen de contestar, abarcando ahora a todos los inquilinos y no sélo a los
de casa habitacién.

* Art. 28S.- El tribunal debe recibir las prucbas que le presenten
las partes, siempre que estén permitidas por Ia ley y se reﬁenn a los puntos
cuestiomdos.

El auto en que se admita alguna prueba, no es recurrible, el que
Ia deseche ez apelable en el efecto devolutivo, si fuere apelable la sentencia
definitiva®.

| "Art. 285 (REFORMADO).- El tribunal debe recibir las pruebas
que le presenten las partes siempre que estén permitidas por la ley y se refieran
a los puntos cuestionados.

El auto en que se admita alguna prueba no es recurrible; el que
la deseche es apelable en el efecto devolutivo, si fuere apelable la sentencia
deﬁﬁﬁva.

Tratdndose dé jt;icios de arrendamiento inmobiliario, la prueba

- pericial sobre cuantificacién de dafios, reparaciones o mejoras sé6lo serd admisible
en el perfodd de ejecucién de sentencia, en la que se haya declarado la procedencia
de dicha prestacién. Asimismo, tratindose de informes que deban rendirse en

dichos juicios, los mismos deberdn ser recabados por la parte interesada”.
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COMENTARIO.- Se adiciona un pérrafo en donde se indica que

ﬁ piueba pericial sobre mejoras, reparaciones o cuantificacién de daiios s6lo se
admiti_r( en ejecucién de sentencia, cuando baya sido declarada procedente la
prestacién, eviténdose asf el que los demandados ofrezcan esa prueba con la Unica
finalidad de entorpecer el procedimiento, cuestién muy frecuente en los juicios de
arrendamiento.

De igual forma se impone al oferente de las prucbas que
consisten en informes que deban ser rendidos, 1a obligacién de recabarlos.

“Art. 489.- La demanda de desocupacién debe fundarse en Is
falta de pago de dos o mfs mensualidades y se acompaiiars con el contrato escrito
del arrendamiento cuando ello fuere necesario, para la validez del acto conforme
al Cddigo Civil. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse
cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de documento,
se justificarf por medio de informacidn testimonial, prueba documental o
cualquiera otra bastante como medio preparatorio del Juicio”.

*Art. 489 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Las reformas contemplan la derogacién del
Juicio Especial de Desahucio, pero conservando el arrendador el derecho de
reclamar el pago de las rentas a través del Juicio de Controversia en materia de
Arrendamiento Inmobiliario, en donde en el artrculd 962 que mds adelante se
comentar{ se le faculta para solicitar ¢l embargo sobre bienes del arrendatario por

falta de pago de dos o m4s meses de renta.
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*Art. 490.- Presentada Ia demanda con el documento o la

Jumﬁclcidn correspondiente, dictard auto el juez mandando requerir al
arrendatario para que en ¢l acto de la diligencia jus_tiﬁque con el recibo
" correspondiente estar al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le
prevenga que dentro de treinta dfas si la finca sirve para habitacién, o dentro de
cuarenta dfas si sirve para giro mercantil o industrial, o dentro de noventa si fuere
nistica, proceda a desocuparla, apercibido de lanzamicnto a su costa si no lo
efectia. En ¢l mismo acto se le emplazard para que dentro de nueve dfas ocurra
a oponer las excepciones que tuviere”.

*Art. 490 (DEROGADO)".

"Art. 491.- Si en el acto de la diligencia justificare el
arrendatario con los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones
reclamadas, o exhibiere copia sellada por la Oficina Central de Consignaciones,
por la Oficialfa de Partes Comiin del Tribunal o por un juzgado, de los escritos de
ofrecimiento de pago a los que hubiere acompaiiado los certificados de depésito
respectivos, se pedirdn los certificados, recibidos los cuales, se darf por terminado
¢l procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se
pedirdn por oficio los certificados. Recibidos &stos se dard por terminado el
procedimie;to y se entregardn los certificados al arrendador a cambio de los
recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandar4 dar

vista al actor por el término c_ie tres dfas; si no los objeta, se dard por concluido
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‘el juicio; si los objeta, se citarf para la audiencia de prdebas y alegatos a que se
. refiere el artfculo 494",
*Art. 491 (DEROGADO)".
*Art. 492.- Cuando durante el plazo fijado para el desahucio
_exhiba el inquilino el recibo de las pensiones debidas o el importe de aquelias,
daré el juez po; terminada la providencia de lanzamiento, sin condenacién en
costas.

Si el recibo presentado os de fecha posterior, o la exhibicién del
importe de las pensiones se hace fuera del término seiialado para el desahucio,
también se dard pof conclufda la providencia de lanzamiento, pero se condenars
al inquilino al pago de las costas causadas”.

"Art. 492 (DEROGADO)".

"Art. 493.- Los beneficios de los plazos que éste capftulo
concede a los inquilinos no son renunciables®.

"Art. 493 (DEROGADO)".

"Art. 494.- El juez debe desechar de plano las excepciones
diversas a las que el Cédigo Civil, en los artfculos 2431 a 2434 y 2445, concede
al inquilino para no pagar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen con
sus pruebas.

Admitidas las excepciones, se mandar4 dar vista con ellas pér
tres dfas al actor, quien podrs ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitidas

las pruebas pertinentes, se citard para la audiencia de pruebas, alegatos y
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Si no se qfrecen pruebas, se citar§ para resolucién.

Son improcedentes la reconvencién y la compensacién®.

"Art. 494 (DEROGADO)".

*Art. 495.- La sentencia que decrete el desahucio serf apelable

) enel efecb devolutivo; la que lo niegue serd apelable en ambos efectos”.

"Art. 495 (DEROGADO)'.

“Art. 496.- Si las excepciones fueren declaradas procedentes en
la misma resolucién, darf el tribunal por terminada la providencia de lanzamiento.
En caso contrario, en la sentencia se sefialard el plazo para la desocupacién, que
serd el que falte para cumplirse el sefialado por el artfculo 490°.

"Art. 496 (DEROGADO)".

"Art. 497.- La diligencia de lanzamiento se entenders con el
ejecutado o en su defecto con cualquier persona de la familia, doméstico, portera
o portero, agente de la policfa o vecinos, pudiéndose romper las cerraduras de la
puerta si necesario fuere. Los muebles u objetos que en la casa se encuentren, si
no hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja u otra autorizada para
ello, se remitirdn por inventario a ia demarcacién de policfa correspondiente o al
local que designe la autoridad administrativa, dejdndose constancia de esta
diligencia en autos”.

"Art. 497 (DEROGADO)":

"Ant. 498.- Al hacer el requerimiento que se dispone en el
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artfculo 490, sc embargardn y depositardn biencs bastantes para cubris las
pensiones reclamadas si asf se hubiere decretado. Lo mismo se observars al
ejecutarse ¢l lanzamieato. .

Bl inquilino podrf, antes del remate que se celebre en el
desahucio, librarse de su obligacién cubriendo las pensiones que adeude®.

*Art. 498 (DEROGADO)".

"Art. 499.- Para la ejecucion del desahucio, se tiene como
domicilio legal del ejecutado la finca o departamento de cuya desocupacién se
trata”.

| "Art. 499 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Al desaparecer la figura del juicio especial
de desahucio, se derogan todos los articulos que lo reglamentaban.
| "Art. 517.- Si la sentencia condena a hacer alguna cosa, el juez
seilalar al que fué condenado un plazo prudente para el cumplimiento, atendidas
las circunstancias de el hecho y de las personas.

Si pasado el plazo el obligado no cumpliere, se observardn las
reglas siguientes:

L. Si el hecho fuere personal del obligado y no pudiere prestarse
por otro, se le compelerd empleando los medios de apremio m4s eficaces;

I1. Si el hecho pudiera prestarse por otro, el juez nombrard
‘ persona que lo ejecute a costa del obligado en el término que le fije;

HI1. Si el hecho consiste en el otorgamiento de algun instrumento
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o Ia celebracién de un acto jurfdico, el juez lo ejecutard por el obligado,
expresdndose en el documento, que se otorgé en rebeldfa”.

*Art. 517 (REFORMADO).- Si Ia sentencia condena ha hacer
alguna cosa...Si pasado el plaiw ¢l obligado no cumpliere, se observardn las reglas
siguientes:

L..

...

...

En el caso de que el arrendatario, en la contestacion a la
demanda, confiese o se allane a la misma, el juez concederd un plazo de cuatro
meses para la desocupacién del inmueble”.

COMENTARIO.- Se adiciona el (ltimo pérrafo en donde se
concede al demandado que se allane a la demanda el beneficio de otorgarie un
plazo de cuatro meses para desocupar, que tomando en cuenta la celeridad de los
procedimientos puede resultar atractivo.

"Art. 525.- Cuando en virtud de la sentencia o de la
determinacién del juez debe entregarse alguna cosa inmueble se procederd
inmediatamente a poner en posesién de la misma al actor o a la persona en quien
finc6 el remate aprobado, practicando a este fin todas las diligencias conducentes
que solicite el interesado.

Si Ia cosa fuere mueble y pudiere ser habida, se le mandar4

entregar al actor o al interea_sado que indicara la resolucién. Si el obligado se
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resiétiere. lo harf el actuario, quien podrd emplear el uso de la fuerza piblica y
g\in mandar romper las cerraduras.

En caso de no poderse entregar los bienes sefialados en la
sentencia, se despacharf ejecucién por la cantidad que sefiale el actor, que puede
ser moderada prudentemente por el juez, sin perjuicio de que se oponga al moato
del deudor. ]

Tratdéndose de las sentencias a que se refiere la fraccién VI del
articulo 114, solo procederf el lanzamiento, treinta dfas después de haberse
notiﬁcado personalmente el auto de ejecucién”.

"Art. 525 (REFORMADO).- Cuando en virtud de la sentencia
0 de la determinacién del juez...

Si la cosa fuere mueble y pudiere ser habida...

En caso de no poderse entregar los bienes sefialados en la
sentencia, se despachar4 la ejecucién por la cantidad que sefiale el actor, que puede
ser moderada prudentemente por el juez, sin perjuicio de que se oponga al monto
del deudor”.

COMENTARIO.- Se suprime el dltimo pérrafo del articulo que
se encontraba relacionado con el artfculo 114 fraccién VI, pues ya no es necesario
notificar personalmente el auto de ejecucion.

"Art. 731.- Las Salas del Tribunal Superior conocer4n en nica
instancia de las demandas de responsabilidad Civil presentadas contra los Jueces

de lo Civil y de lo Familiar. Contra las Sentencias que aquellas dicten no se daré
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- recurso alguno”.

*Art. 731 (REFORMADO).-Las Salas del Tribunal Superior
conocerdn en Unica instancia de las demandas de responsabilidad civil presentadas
contra los jueces de lo Civil, de lo Familiar, del Acrendamiento Inmobiliario y de
lo“Concutsal. Contra las sentencias que aquellas dicten no se daré recurso alguno”.

COMENTARIO.- Se incluye en el texto del artfculo que las
Salas del Tribunal conocerdn de las demandas de responsabilidad civil que se

'pmenten en contra de los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario y de lo
Concursal, cubriendo de esta manera Ia laguna que existfa, porque estos juzgados

habfan venido operando desde hace tiempo, sin que se hubiera reglamentado al

respecto.
TITULO DECIMO SEXTO BIS:

Se reforma la denominacién de este titulo, pasando de ser De
las Controversias en materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas destinadas a
habitacién a De las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, con
lo que abarcan no tan sdlo las controversias de casas habitacién, sino las de
diversos locales dados en arrendamiento independientemente de su destino.

"Art. 957.- A las controversias que versen sobre arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién a que se refiere el Capftulo Cuarto,

del Tfwlo Sexto del Cédigo Civil le serd aplicables las disposiciones de este
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Thulo, excepto el Juicio Especial de Desahucio al que s¢ le seguirds splicando las
disposiciones del Capftulo Cuarto, del Tftulo Séptimo de éste Cédigo.

El juez tendr£ las mfs amplias facultades para decidir ea forma
pronta y expedita lo que en derecho convenga®.

*Art. 957 (REFORMADO).- A las controversias que versen
sobre el arrendamiento inmobiliario les serd aplicables las disposiciones de este
tftulo. El juez tendrf las més amplias facuitades para decidir en forma pronta y
expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya
otorgado fianza de cardcter civil o terceros por controversias derivadas del
arrendamiento, se aplicar4n las reglas de este tftulo, en lo conducente. Igualmente,
la accidn que intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de daiios y
perjuicios a que se refieren los articulos 2447 y 2448-J del Cédigo Civil para el
Distrito Federal en Materia Comiin y para toda la Repiblica en Materia Federal,
se sujetard a lo dispuesto en este tftulo”.

COMENTARIO.- El artfculo se reforma primeramente por lo
que se refiere a que no solamente reglamentard el arrendamiento de casas
habitacidn, sino todo tipo de arrendamientos que recaigan sobre bienes inmuebles;
es decir gste artfculo y el Tftulo en general dejan de ser privativos del
arrendamiento de casas habitacion.

Se elimina la parte del artfculo en donde se indicaba que el

Juicio especial de desahucio se regularfa por disposiciones espec(ficas contenidas
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" en otro Thulo del Cédigo, en virtud de que tal juicio desaparece de la
reglamentacién.

Finalmente se adiciona que las disposiciones de este Tftulo serdn
aplicables en las acciones que se intenten contra fiadores o terceros por
controversias derivadas del arrendamiento, al igual que aquellas que intenten los
arrendatarios para exigir el pago de daflos y perjuicios a que se reficren los
articulos 2447 y 2448- del C6digo Civil.

"Art. 958.- Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones
previstas en este tftulo, el arrendador debers exhibir con su demanda, el contrato
de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por escrito”.

"Art. 958 (REFORMADQO).- Para el ejercicio de cualesquiera
de las acciones previstas en este titulo el actor deber exhibir con su demanda el
contrato de arrendamiento correspondiente, en el caso de haberse celebrado por
escrito.

En la demanda, contestacién, reconvencién y contestacién a la
reconvencidn, las partes deberdn ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante
el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito sellado
mediante el cual hayan solicitado l;as documentos que no tuvieran en su poder en
los términos de los articulos 96 y 97 de este Cédigo.”

COMENTARIO.- Se adiciona a este artfculo lo correspondiente
a que las partes, segiin corresponda deber4n ofrecer sus pruebas desde la demanda,

contestacién, reconvencién y contestacién a la reconvencién, debiendo exhibir



179
- desde ese momento las documentales que tuvicren en su poder, o acreditando que
se solicitaron las que no tuvieren con copias selladas de los escritos
.correspondientes. .

Sin duda este artfculo viene a dar al procedimiento mayor
celeridad ya que no habrf término especial para ofrecimicnto de pruebas, sirviendo
el que se ofrezcan desde la demanda y contestacidn, para que puedan prepararse
par la audiencia.

"Art. 959.- Una vez admitida la demanda con .los documentos
y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la partc demandada, y se¢ le
emplazar4 para que la conteste dentro del término de cinco dfas”.

"Art. 959 (REFORMADO).- Una vez admitida la demanda con
los documentos y copias requeridas, se correrd traslado de ella a la parte
demandada, sefialando el juez en el auto de admisién, fecha para la celebracién de
la audiencia de ley, que d?bcr( fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha
 del auto de admisién de la demanda.

El demandado deberd dar contestacién y formular en su caso
reconvencién dentro de los cinco dfas siguientes a la fecha del emplazamiento. Si
hubiera reconvencién se corrers trasiado de esta a la parte actora para que la
conteste dentro de los cinco dfas siguientes a la fecha de notificacién del auto que
la admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso la reconvencion,

o transcurridos los plazos fijados para ello, el juez admitird las pruebas ofrecidas
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| coﬁforme a derecho y rechazard las qué no Io sean, fijando la forma de
prépamién de las misniu, a efecto de que se desahoguen a mds tardar en la
audiencia de ley".

| COMENTARIO.- Se observa la misma tendencia de hacer més
£gil el procedimiento, pues en éste articulo al agregarse que se sciialard fecha de
audiencia de ley al momento de dictar ef auto admisorio, dentro de los 25 y 35
dfas po#teriorec a la fecha de pronunciarse dicho auto, hablamos de que en un muy
breve tiempo se estd en presencia de la audiencia de desahogo de pruebas y no
como anteriormente sucedfa que transcurrian varios meses para poder estar en
posibilidades‘ de que esta audiencia se’celebrara.

| El demandado debe producir su contestacién dentro de los cinco
dfas que sigan a la fecha del emplazamiento y si opone reconvencién, ésta se
contestarf en igual término.

A fin de que sea posible que el dfa de la audiencia sefialado en
el auto admisorio se desahoguen las pruebas ofrecidas por las partes, al tener por
contestada la demanda se proveer4 respecto de la admisién de pruebas ordendndose
su debida preparacidn.

En un sélo at.tfculo se considera lo que anteriormente se
contemplaba en varios articulos, que por si fuera poco se referfan a diversas etapas
procesales, pues es bign sabido que existian la etapa de demanda y contestacion,
perfectamente reglamentadas por una serie de artfculos; también se contemplaba

por separado la reconvenciép y la contestacién a ella; posteriormente existfan



: numerales que regulabui lo correspondiente a la etapa de ofrecimiento de pruebas;
habléndose finalmente en otros artfculos de la admisin y preparacién de las
PW; amén de aquellos que se referfan exclusivamente a la augliencia de ley.

“Art. 960.- El demandado formulard la contestacién en los
términos prevenidos por el articulo 260 de éste Cddigo. Si opusiere excepciones
de conexidad, litispendencia cosa juzgada, se dar{ vista con ellas al actor para que
ofrezca las pruebas que considere oportuno.

En los casos en que el demandado oponga reconvencién, se
correrd traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cinco dfas.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la
reconvencién, se entenderdn en uno y otro casos negados los hechos”.

"Art. 960 (REFORMADO).- Desde la admisién de las pruebas
y hasta la celebracién de la audiencia se preparar4 el desahogo de las pruebas que
hayan sido admitidas de acuerdo a lo siguiente:

1. La preparacién de las' pruebas quedars a cargo de las partes,
por lo que deberdn presentar a los testigos, peritos y dem4s pruebas que les hayan
sido admitidas y s6lo en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar
directamente el desahogo de algunas de las pruebas que le fueron admitidas, el

n Jjuez en auxilio del oferente deberd expedir los oficios y citaciones y realizar4 el
nombramiento de peritos, incluso perito tercero- en discordia, poniendo a

disposicién de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que
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- Iaé-pmés preparen las pruebas y éstas se desahoguen a mds tardar en audiencia de

ley;

I1. Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que
bayan sido admitidos como prueba, no se desahogan estas a mds tardar en la
audiencia, s¢ declarard desierta la prueba ofrecida por causas imputables al
oferente”.

COMENTARIO.- Se cambia radicalmente el contenido del
articulo, pues lo relativo a la contestacién de demanda y reconvenci6n se considera
en el actual articulo 959; ahora el articulo se refiere a la forma de preparar las
pruebas, en donde substancialmente se asume el principio de que la preparacién
de las pruebas quedarf a cargo de las partes, tratdndose de testigos, peritos,
documentales y demds pruebas, debiéndose desahogar la totalidad de ellas el dfa
de la audiencia y si por cualquier circunstancia dichas prucbas no se desahogaran,
serd declaradas desiertas.

Con este articulo se evitan dilaciones al procedimiento, porque
era comiin que las pruebas que no estuvieran preparadas en su wtaiidad el dfa de
1a audiencia y que se reservara su desahogo para la continuacidn de la audiencia,
ya que los demandados por regla éeneml ofrecfan un nimero bastante amplio de
pruebas y también generalmente se abstenfan de prepararlas, dejando que fuera el
actor quien estuviera_ gestionando las citaciones para peritos y testigos del
- demandado y gestionando los oficios y documentos que el demandado habfa

ofrecido como pruebas.
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"Art. 961.- Una vez contestada la demanda y, en su caso, la

reconvencion, el juez sefialarf de inmediato fecha y hora para la celebracién de
una audieﬁcia previa y de conciliacién dentro de los cinco dfas siguientes.

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccion I det
articulo 62 de éste Cédigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificacién,
el juzgador las sancionars de igual manera. En ambos casos el juez procederf a
examinar las cuestiones relativas a la depuracién del Juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las cuestiones
relativas a Ia legitimacion procesal y luego se lirocederi a procurar la conciliacién
que estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado.

Bl conciliador escuchira las pretensiones de las partes y
propondrd alternativas de solucién al litigio, procurando una amigable
composicién., Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrard el convenio
respectivo, que si reune los requisitos de ley, serd aprobado por el juez y tendré
fuerza de cosa juzgada, d4ndose con ello, por terminado el juicio.

La audiencia a que se refiere la presente disposicién, no tendr§
lugar cuando' se hubiese tramitado el procedimiento conciliatorio ante la
Procuradurfa Federal del Consumidor".

“Art. 961 (REFORMADO).- La audiencia de ley a que se

refieren los artfculos anteriores se desarrollars conforme a las siguientes reglas:
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1. Bl juez deber£ estar presente durante la audiencia y exhortard

a las partes a concluir el litigio mediante una amigable composicién;

II. De no lograrse la amigable composicién se pasard al
desahogo de prucbas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir
las que no se encuentren preparadas, las que se declarardn desiertas por causas
imputables al oferente, por lo que la audiencia no se suspenders ni diferird en
ningun caso por falta de preparacién o desahogo de las pruebas admitidas;

"III. Desahogadas las pruebas, las partes alegardn lo que a su
derecho convenga y el juez dictard de inmediato la resolucidn correspondiente”.

COMENTARIO.- Se modifica por completo el artfculo, pues
de referirse anteriormente a la audiencia previa y de conciliacién, pasa a referirse
a la audiencia de ley, en la que como primer paso a observarse se procurard una
amigable composicién, de no lograrse ésta se procederf al desahogo de las
prucbas, donde se observarf lo ya comentado en el articulo 960 en el sentido de
que se desahogan las prucbas que estdn preparadas, dejindose de recibir las que
no lo estdn, pasdndose a la etapa de alegatos y procediéndose de inmediato a dictar
sentencia.

Es digno de me.ncionar que se haya determinado eliminar del
procedimiento la audiencia previa y de conciliacién, puesto que tal y como queds
ahora el.artfculo, en la audiencia de desahogo de pruebas se exhorta a las partes
a llegar a un arreglo.

Se complementa cabalmente la expeditez del procedimiento al
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i_udicar que de inmediato se proceders a dictar la Sentencia, ya que anteriormente

lg audiencia conclufa con la citacién para sentencia, pronunciéndose ésta dentro de
los ocho, quince o treinta dfas siguientes, dependiendo del volumen de trabajo del
juzgado.

"Art. 962.- En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez
continuard con el desarrollo de 1a audiencia, y con las mds amplias facultades de
direccién procesal, examinarf, en su caso, las excepciones de conexidad,
litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

La resolucién que dicte el juez en la audiencia previa y de
conciliacién, serd apelable en el efecto devolutivo”.

*Art. 962 (REFORMADO).- En caso de que dentro del Juicio
8 que se refiere este tftulo, se demande el pago de rentas atrasadas por dos 0 mds
meses, la parte actora podrf solicitar al juez que la demandada acredite con los
recibos de renta correspondientes o escritos de consignacién debidamente sellados,
que se encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se
embargardn bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas”.

COMENTARIO.- Se modifica el artfculo, puesto que de
contemplar cuestiones relativas a la audiencia previa y de conciliacién se pasa a
reglamentar lo relativo a que de demandarse en el juicio también el pago de .dos
o mis meses de rentas atrasadas existe la facultad de solicitar que el demandado
acredite a través de documentacién idénea que se encuentra al corriente y de no

hacerlo se le podrdn embargar bienes.
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Este artfculo viene a suplir al juicio especial de desahucio, es

decir que ya no podrd demandarse la desocupacién por falta de pago de rentas en
1a via especial, pero no se priva al arrendador del derecho que tiene para exigir el
pago de ellas. |

*Art. 963.- Concluida la audiencia previa y de conciliacién el
juez mandar4 recibir el pleito a prueba, por el término de diez dfas fatales para su
ofrecimiento, que empezardn a contarse desde el dfa siguiente al de la notificacién
del auto que manda abrir el juicio a prucba. |

Para el ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de
pruebas, se scguirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario civil®.

"Art. 963 (REFORMADO).- Para los efectos de este tftulo
siempre. se tendrd como domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo del
arrendamiento”.

COMENTARIO.- Se modifica por completo el artfculo, puesto
que de referirse al perfodo de ofrecimiento de pruebas y a la forma de prepararse
las mismas, que como se puede apreciar era en forma idéntica a las del juicio
ordinario civil, por mandamiento expreso; y que actuaimente la forma de preparar
las pruebas es distinta y que se encuentra reglamentada en los artfculos del 959 al
961, ahora el artfculo 963 se refiere a cual ser4 considerado el domicilio legal del
inquilino, y que serd ;iempre el inmueble materia de juicio, ello con el fin de
asegurar que todas las diligencias que se le hubieren de practicar, efectivamente

se le practiquen y se tenga la plena certeza de que se enter6 de las resoluciones
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. potificadas.

| *Art. 964.- Dentro de los ocho dfas siguientes a la conclusién
del perfodo de ofrecimiento de prucbas, el jucz citard & las partes a Ia audiencia
~ de prucbas, alegatos y sentencia.

En dicha audiencia se observarén las reglas siguientes:

1. Bl juez s6lo admitir£ las pruebas que se refieran a los bechos
controvertidos;

II. Las pruebas se desahogan en la audiencia en el orden que el
juez determine, atento su estado de preparacion;

II1. Se oirdn los alegatos de ambas partes;

IV. El juez pronunciar4 su sentencia de manera breve y concisa
o a mds tardar dentro de los ochos dias siguientes a la celebracién de Ia
audiencia®.

*Art. 964 (REFORMADOQ).- Los incidentes no s'uspenderin el
procedimiento. Se tramitardn en los términos del articulo 88 de éste Cédigo, pero
la resolucién se pronunciard en la audiencia del juicio conjuntamente con la
sentencia definitiva”.

COMENTARIO.- Se reforma por completo el artfculo, puesto
que de referirse a la audiencia de ley, con unas reglas que han dejado de
practicarse atento a lo dispuesto por los articulos 960 y 961, este articulo se avoca
a indicar como se tramitardn los incidentes, que no suspenderdn el procedimiento

y que se resolverdn en la audiencia en forma conjunta con la sentencia definitiva.
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*Art. 965.- Los incidentes no suspenderén el procedimiento. Se

, -substinciarin en los términos del articulo 88 de éste Cédigo, pero la resolucién
Wﬁ pronunciarse en la audiencia incidental®.

'Ah. 965 (REFORMADO).- Para la tramitacién de apelaciones
respecto del juicio a que se refiere este capftulo, se estard a lo siguiente:

I. Las resoluciones y autos que se dicten durante el
procedimiento y que sean apelables, una vez interpuesta Ia apelaci6n, el juez la
admitird si procede y reservard su tramitacién para que se realice en su ciso,
conjuntamente con la tramitacién de la apelacién que se formule en contra de la
sentencia definitiva por la misma parte apelante. Si no se presentara apelacién por
la misma parte en contra de la sentencia definitiva, se entenderdn consentidas las
resoluciones y autos que hubieran sido apelados durante dicho procedimiento; y

II. En los procedimientos en materia de arrendamiento no
procederd la apelacién extraordinaria®.

COMENTARIO.- Se modifica el articulo por completo, pues
de referirse a los incidentes, cuyo trdmite y forma de resolverse quedé asentado
en el actual artfculo 964; se pasa a tratar cuestiones relativas a las apelaciones, en
donde se ve un avance sigl;iﬁcativo en el trdmite, pues adn y cuando existiera un
mimero bastante elevado de apelaciones de las consideradas intermedias, no se les
dar4 trémite sino hasta que se vaya a tramitar la apelaci6n interpuesta en contra de
la sentencia definitiva; ahora bien, para el caso de que no se interpusiera apelacién

en contra de la sentencia deﬁnitiva, las demds apelaciones intermedias no se
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» tmmmﬁn por considerarse consentidos los autos y resoluciones apeladas.

Otro de los puntos que vienen a establecer un cambio
significativo es el de decretar que en los juicios de arrendamiento no proceders la
apelacion extraordinaria, con lo que se evita una maniobra que podfa permitirle al
ihquilino el permanecer por mayor tiempo en la vivienda que ocupa, ya que si no
éontestan la demanda y se pronuncia sentencia y €l interpusiera la apelacién
extraordinaria, de admitirse esta, su trdmite tardarfa algunos meses que sumados
al tiempo del trdmite del juicio llevado en rebeldfa, en total el tiempo que
mnécurrien serfa superior al procedimiento normal o al término que se le
concediera para desocupar en virtud de algin allanamiento a la demanda.

"Art. 966.- La sentencia definitiva pronunciada en autos serd
apelable en ambos efectos. Las demds resoluciones lo serdn solamente en el efecto
devolutivo®.

"Art. 966 (REFORMADOQ).- En los procedimientos de
arrendamiento las apelaciones solo serdn admitidas en el efecto devolutivo”.

COMENTARIO.- Con esta reforma se favorece la agilidad
procesal ya que ninguna apelacién que se dictare en juicios de arrendamiento podrd

suspender el procedimiento.

REFORMAS AL CODIGO CIVIL EN 1993;
"Art. 2398.- Hay arrendamiento cuando las dos partes

contratantes se obligan recfprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de
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una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas
decﬁnadu s habitacién, de quince para las fincas destinadas al comercio y de
veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria®.

*Art. 2398 (REFORMADO).- Hay arrendamiento cuando las
dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder ¢l uso o goce
temporal de una cosa, y Ia otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto.

El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las fincas
destinadas para habitacién y de veinte ailos para las fincas destinadas al comercio
o a la industria®.

COMENTARIO.- Se reforma el segundo pérrafo del articulo
para incrementar la duracién méxima de los contratos de arrendamiento de locales
comerciales, de quince a veinte aiios.

"Art. 2406.- El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando
la renta pase de cien pesos anuales”.

"Art. 2406 (REFORMADO).- El contrato de arrendamiento
debe otorgarse por escrito. La falta de esta formalidad se imputar4 al arrendador”.

COMENTARIO.- Se reforma para eliminar de su contenido el
monto que se fijaba para determinar cuales contratos de arrendamiento debfan
otorgarse por escrito.

Por tanto ahora se considera que todos deber4n ser por escrito,

siendo imputable al arrendador la circunstancia de que no se celebre de ésta
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" manera.

*Art. 2407.- Si el predio fuere nistico y ia renta pasare de cinco
mil pesos anuales, el contrato se otorgard en escritura pblica”.

"Art. 2407 (DEROGADQ)".

COMENTARIO.- Se deroga, por tanto no serd necesario otorgar
en escritura piblica los contratos de arrendamiento de predios nisticos cuando la
renta fuere sﬁperior & cinco mil pesos anhales.

"Art, 2412.- El arrendador est4 obligado, aunque no haya pacto
exﬁreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus
pertenencias y en estadb de servir para el uso convenido; y si no hubo convenio
expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada;

I...

Im...

Iv...

v.."

"Art. 2412 (REFORMADO).- E! arrendador estd obligado,
aunque no haya pacto expreso:

1. A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido, y si no hubo convenio
expreso, para aquel a que por su misma naturaleza estuviere destinada; asf como

en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble;
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B |
M.
- IV...

v..."”

COMENTARIO.- Se adiciona a éste artfculo en su fraccién I
b concerniente a que la finca arrendada debe reunir las condiciones de higiene y
seguridad.

"Art. 2447.- En los arrendamientos que han durado mds de
cinco aifios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de imponancia en la finca
arrendada, tiene éste derecho, si estd al corriente en el pago dé la renta, a que, en

. igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento
de la finca. También gozard del derecho del tanto si el propietario quiere vender
la finca arrendada, aplicdndose en lo condﬁcente lo dispuesto en los articulos 2504
y 2305".

"Art. 2447 (REFORMADQ).- En los arrendamientos que han
durado mds de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de
importancia en la finca arrendada, tiene éste derecho, si esta al corriente en el
pago de la renta, a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta sea preferido
en los términos del artfculo 2448-J de éste Cédigo®.

COMENTARIO.- Se reforma éste articulo, desapareciendo del

mismo el derecho que tenfa el arrendatario de ser preferido en el nuevo

arrendamiento del inmueble que ocupa, pues los requisitos de permanencia, de
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. estar al corriente en el pago de las rentas y de haber hecho mejoras sélo serén
tomados en cuenta en caso de venta del inmueble.

"Art. 2448.- Las disposiciones de éste capftulo son de orden
publico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia, cualquier
estipulacién en contrario se tendrd por no puesta®.

*Art. 2448 (REFORMADO).- Las disposiciones contenidas en
los articulos 2448-A, 2448-B, 2448-G y 2448- H son de orden piblico e interés
social, por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulacién en
contrario se tendrd por no puesta”.

COMENTARIQ.- Se reforma para precisar que no todas las
disposiciones del capftulo serdn de orden puiblico e irrenunciables, sino que se hace
el sefialamiento expreso de cuales si lo serdn, con lo que la tutela que ejercfa el
Estado sobre los arrendamientos de casa habitacitn y el proteccionismo que existfa
en favor de los inquilinos, desaparece.

"Art. 2448-B..- El arrendador que no haga las obras que ordene
la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una localidad sea
habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos
sufran por esa causa”.

“Art. 2448-B (REFORMADO).- El arrendador que no haga las
obras que q_rdene la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que
una localidad sea habitable, higiénica y segura es responsable de los daiios y

perjuicios que los inquilinos sufran por esa causa”.
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COMENTARIO.- Se adiciona a éste articulo lo relativo a que

las viviendas sean seguras, ademds de habitables ¢ higiénicas.

| *Art. 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un ailo forzoso
para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario,
~ hasta por dos afios més siempre y cuando se encueatre al corriente en el pago de
las rentas”.

"Art. 2448-C (REFORMADO).- La duraci6én mfnima de todo
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un
afto forzoso para arrendador y arrendatario, salvo convenio en contrario”.

COMENTARIO.- Se modifica substancialmente el contenido del
articulo puesto que se determina que la duracién de los contratos de arrendamiento
de casa habitacién aunque sigue siendo de un afio forzoso para arrendador y
arrendatario, al agregarse la frase salvo convenio en contrario, es evidente que se
deja en plena libertad a los contratantes de fijar el término, siendo de sobra
conocido que en estas circunstancias serd el arrendador quien impondrd sus
condiciones y determinar4 cual es la duracién, que en muchos de los casos serd

inferior al afio.

Por otra parte desaparece del articulo uno de los derechos que
habfa tenido el inquilino, refiriéndonos a la prérroga hasta por dos afios, misma

que adn y cuando la solicitare el inquilino, el arrendador no tendré la obligacién

de concederla.
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*Art. 2448-D.- Para los efectos de éste capitulo la renta deberd

estipularse en moneda nacional.

La renta solo podrf ser incrementada anualmente, en su caso el
aumento no podré exceder del 85 por ciento del incremento porcentual, fijado al
salario mfmimo general del Distrito Federal en el afio en el que ¢l contrato se
renueve 0 se prorrogue”.

*Art. 2448-d (REFORMADQ).- Para los efectos de éste capftulo
la renta deberd estipularse en moneda nacional”.

COMENTARIO.- Se der;)ga el segundo pérrafo del artfculo, es
decir que deja de tener vigencia lo relativo al incremento controlado en el precio
de las rentas, para que en lo subsecuente la renta pueda ser fijada libremente de
acuerdo a las condiciones reales del mercado; el problema que se presenta aquf es
que después de varios afios de estar controlados los precios, los arrendadores en
algunos casos, creo, podrén abusar de la situacién que se les presenta y elevar
fuertemente los precios de las rentas.

"Art. 2448-1.- Para los efectos de éste capitulo el arrendatario,
si est4 al corriente en el pago de la renta tendrd derecho a que, en igualdad de
condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento del
inmueble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que el propietario
quiera vender la finca arrendada”.

"Art. 2448-1 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Se ve derogado este articulo, desapareciendo
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| por cémpleto el derecho que tenfa el inquilino para que si reunfa ciertos requisitos
e le prefiriera en el nuevo arrendamiento y en lo concerniente al derecho de
preferencia en caso de compraventa, éste se regula en los artfculos 2447 y 2448-J.

' *Art. 2448-J.- El ejercicio del derecho del tanto se sujetard a
Ias siguientes reglas:

1. En todos los casos el propietario deberd dar aviso en forma
ihdubi(able al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el
precio, términos, condiciones y modalidades de la compra venta.

| I1. El o los arrendatarios dispondrdn de quince dias para
notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de ejercitar el derecho del
tanto en los términos y condiciones de la oferta.

I1. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los
términos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en forma
indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondrd de un nuevo
plazo de quince dfas para los efectos del pdrrafo anterior. Si el cambio se refiere
al precio, el arrendador sélo estd obligado a dar éste nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea de m4s de un diez por ciento.

IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
condominio, se aplicardn las disposiciones de 1a ley de la materia.

V. Los notarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de éste
artfculo previamente a la autorizacién de la escritura de compra venta.

V1. La compra venta y su escrituracién realizadas en
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éontravencién de lo dispuesto en &ste articulo bserd nulas de pleno derecho y los
notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos de la Ley de la materia. La
accién de nulidad a que se refiere ésta fraccién prescribe a los seis meses contados
a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé el aviso a que se refieren
las fracciones II y Il de é&ste artfculo precluird su derecho”.

*Art. 2448-] (REFORMADQO).- En el caso de que el propietario
del inmueble arrendado decida enajenarlo, €1 o los arrendatarios tendrdn derecho
~ a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes términos:

1. En todos los casos el propietario deberd dar aviso por escrito
al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando el precio, términos,
condiciones y modalidades de la compra venta;

II. El o los arrendatarios dispondrdn de quince dfas para dar
aviso por escrito al arrendador su voluntad de ejercitar ¢l derecho de preferencia
que se consigna en éste artfculo en los términos y condiciones de la oferta,
exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento de la aceptacién de la
oferta, conforme a las condiciones sefialadas en ésta;

III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los
términos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso por escrito al
;rrendatario, quien a partir de ese momento dispondrd de un nuevo plazo de
quince dfas. Si el cambio se refiere al precio, el arrendador s6lo estd obligado a

dar éste nuevo aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de mi4s de
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“un (_ﬁez’ pbr ciento; _

IV. Tratdndose de bienes sujetos al régimen de propiedad en
- condominio, se aplicardn las disposiciones de la ley de 1a materia.

| V. La compra venta realizada en contravencién de lo dispuesto
| en éste articulo otorgard al arrendatario el derecho de demandar dafios y
perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos conceptos pueda ser menor a un
50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los dltimos doce meses. La
acci6n antes mencionada prescribird sesenta dfas después de que tenga
conocimiento el arrendatario de la realizacién de la compra venta respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las condiciones
establecidas en las fracciones II o III de éste articulo, precluir4 su derecho”.

COMENTARIO.- Se reforma el articulo para eliminar
primeramente el término derecho del tanto substituyéndolo por el de derecho de
preferencia, explicando en el primer pérrafo en que consiste.

La fraccién I es modificada por cuanto se refiere a las
caracteristicas del aviso, es decir que de forma indubitable (a través de un juez,
notario piblico o por escrito y en presencia de dos testigos) pasa a ser simplemente
por escrito, dejando en consecuencia de ser tan complicado un simple aviso que
se daba.

En la fraccién II, de igual manera que en la anterior se habla
de que la contestacién que debe dar el inquilino debe ser por escrito, pero lo

importante aquf es que en caso de aceptacién de la oferta, el inquilino deberd



199
) ,eihibir las cantidades que se hayan determinado; ésta disposicién es

- verdaderamente positiva, porque en muchas ocasiones los inquilinos aceptaban la

i oférta, pero no exhibfan las cantidades, alegando que lo harfan ante el notario

~ - pdblico una vez que se firmaran las escrituras, situacién que tampoco se daba,

g propiciando ¥nicamente pérdida de tiempo y de recursos.

La fraccion III se reforma dnicamente por lo que se refiere a
que en caso de modificacién de la oferta inicial, deberd notificarse por escrito,
desapareciendo también el término en forma indubitable.

Desaparece la anterior fraccién V por considerarse innecesaria.
Finalmente, la anterior fraccién VI que ahora se considera como V se modifica,
porque de hablar respecto a que si la compra venta y su escrituracién se hacfan en
contravencién a lo dispuesto en éste artfculo serfan nulas; ahora se habla que una
situacién semejante lo que puede acarrear es que el inquilino pueda demandar
daiios y perjuicios, fijdndose para ello un porcentaje minimo que es el 50% de las
rentas que haya pagado en los ultimos doce meses.

"Art. 2M8-K.~ El propietario no puede rehusar como fiador a
una persona que redna los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador.
Tratdndose del arrendamiento de viviendas de interés social es potestativo para el
arrendatario dar fianza o substituir esa garantfa con el depdsito de un mes de
renta”,

"Art. 2448-K (REFORMADO).- Si varios arrendatarios hicieren

uso del derecho de preferencia a que se refiere el artfculo anterior, serd preferido
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¢l que tenga mayor antigiiedad arrendando parte del inmueble y, en caso de ser

iigual.‘ el primero que exhiba la cantidad ex_igible en los términos de la fraccién
I del articulo anterior, salvo convenio en contrario®.
| COMENTARIO.- Se modifica por completo puesto que ahora

s¢ habla de situaciones que pueden presentarse en caso de que dos o mifs
arrendatarios de diversos departamentos de un mismo inmueble, se interesaren en
la compra de la totalidad del mismo, se preferir4 al de mayor antigiiedad y en caso
de ser igual, al primero que exhiba la cantidad.

"Art. 2448-L.- En todo contrato de arrendamiento para
habitacién deberdn transcribirse Integras las disposiciones de éste capftulo®.

"Art. 2448-L (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Fue derogado é&ste artfculo por considerarse
innecesaria la transcripcién de los articulos en el contrato de arrendamiento.

"Art. 2449.- El arrendador que no haga las obras que ordene
el departamento de salubridad piblica como necesarias para que una localidad sea
habitable ¢ higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que los inquilinos
sufran por esa causa”.

"Art. 2449 (DEilOGADO)".

COMENTARIO.- Fue derogado, pues lo que aquf se
contemplaba m4s la adi;ién respecto a que las localidades deben ser seguras quedé
inserio en el artfculo 2448-B.

"Art. 2450‘.- El propietario no puede rehusar como fiador a una
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~ persona que redna los requisitos exigidos por la ley para que sea fiador.

Si la renta no excede de veinticinco pesos mensuales es
potestativo para el arrendatario dar fianza o substituir esa garantfa con el depésito
de un mes de renta”.

"Art. 2450 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Se deroga el articulo, por tanto en los
contratos de arrendamiento el arrendador tendrs la facuitad de aceptar o no al
fiador que se le proponga y desaparece asimismo la facultad del inquilino de
decidir si otorgaba fianza o depositaba un mes de renta.

"Art. 2451.- No puede renunciarse anticipadamente el derecho
de cobrar la indemnizacién que concede el articulo 2449".

"Art. 2451 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Al ser derogado el articulo 2449, éste
numeral relacionado con aquel, también se deroga.

"Art. 2452.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y
a falta de convenio, por meses vencidos si la renta excede de cien pesos; por
quincenas vencidas, si la renta es de sesenta a cien pesos, y por semanas, también
vencidas, cuando la renta no llegue a sesenta pesos”.

"Art. 2452 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Se deroga el articulo, por no operar‘confor'me
a la realidad, por las cantidades que se manejaban.

"Art. 2453.- El propietario de un predio nistico debe cultivarlo,
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sin perjuicio de dejaflb descansar ¢l tiempo que sea necesario para que no se agote
su fertilidad. Si no lo cultiva, tiene obligacién de darlo en arrendamiento o en
aparcerfa de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de Tierras Ociosas”.

"Art. 2453 (DEROGADO)"

COMENTARIO.- Se deroga, por tanto cesa la obligacién del
propietario de un predio nistico de darlo en arrendamiento en aparcerfa si no lo
cultiva.

*Art. 2478.- Todos los arrendamientos, sean de predios nisticos
"0 urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado,
conclnirin a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso a la
otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de anticipacién si el predio
es urbano, y con un afio si es nistico”.

*Art. 2478 (REFORMADO).- Todos los arrendamientos, que
no se hayan celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirdn a
voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso por escrito dado a
la otra parte con quince dfas de anticipacién si el predio es urbano, y con un aiio
si es nistico”. A

COMENTARIG.- Se modifica el término para dar por
terminado un contrato de arrendamiento celebrado por tiempo indeterminado,
puesto que de dar un aviso con dos meses de anticipacién se reduce a quince dfas
cuando se trate de predios urbanos, con lo que es evidente que se pretende la

agilizacién de los procedimientos.
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"Art. 2484.- Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo

‘,.determinado. concluye en el dfa prefijado sin necesidad de desahucio. Si no se ha
| seflalado tiempo se observard lo que disponen los art(cﬁlos 2478 y 2479,
| "Art. 2484 (REFORMADO).- Si el arrendamiento se ha hecho
por tiempo determinado, concluye en el dfa prefijado. Si no se ha sedialado tiempo
se observarf lo que disponen los articulos 2478 y 2479".
. COMENTARIO.- Se elimina del articulo la frase sin necesidad
de desahucio, en virtud de que el juicio especial de desahucio ha desaparecido del
Cédigo de Procedimientos Civiles.

"Art. 2485.- Vencido un contrato de arrendamiento, tendrd
derecho el inquilino, siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que
se le prorrogue hasta por un afio ese contrato. Podr4 el arrendador aumentar hasta
un diez por ciento de la renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres
en la zona de que se trate han sufrido un alza después de que se celebré6 el contrato
de arrendamiento.

Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar el contrato
de arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca
cuyo arrendamiento ha vencido®.

"Art. 2485 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Se derogé este artfculo, puesto que como se¢
coment6 al analizar el artfculo 2448-C ha desaparecido el derecho que el inquilino

tenfa a la prérroga.
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~"Art. 2486.- Si después de terminado el arrendamiento y su

E ‘prdrrogl,_ si la hubo, cdntim!a el arrendatario sin oposicién en el goce y uso del
pi'edio.y éste es ristico, se entenders renovado el contrato por otro aiio”.
| *Art. 2486 (DEROGADO)".

‘ COMENTARIO.- Se derogé el artfculo, por tanto si no hay
- oposicin, continuars el arrendamiento por tiempo indeterminado de acuerdo con
lo establecido por el articulo 2487.

*Art. 2487.- En el caso del articulo anterior, si el predio fuere
urbano, el arrendamiento continuarf por tiempo indefinido, y el arrendatario
deberd pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con
irreglo a lo que pagaba“®.
| "Art. 2487 (REFORMADO).- Si después de terminado el plazo
por el que se celebre el arrendamiento, el arrendatario contimia sin oposicién en
el uso y goce.del bien arrendado, continuard el arrendamiento por tiempo
indeterminado, estando obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda
por el tiempo que exceda conforme a lo convenido en el contrato; pudiendo
cualquiera de las partes solicitar la terminacidn del contrato en los términos del
articulo 2478. Las obligaciones contrafdas por un tercero con objeto de garantizar
¢l cumplimiento del arrendamiento, cesan al término del plazo determinado, salvo

convenio en contrario”.
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COMENTARIO.- Se reforma, primeramente porque de regular

;cuestiones exclusivamente de predios urbanos, ahora regula arrendamientos en
geperal, aclarfndose que en caso de que no haya oposicién por parte del
arrendador una vez vencido el término del contrato, éste continuard por tiempo
indeterminado, eliminéndose la palabra indefinido que se prestaba a confusiones.

Por otra parte se precisa que podrf solicitarse Ia terminacién en
los términos establecidos por el artfculo 2478 del Cédigo Civil.

Finalmente se considera ahora que aquellas 6bligaciones
contra{das por un tercero para el cumplimiento del contrato, cesan al cumplirse el
plazo determinado del contrato, salvo que existiere convenio en contrario.

| "Art. 2488.- Cuando haya prérroga en el contrato de
arrendamiento, y en los casos de que hablan los dos artfculos anteriores, cesan las
abligaciones otorgadas por un tercero para la seguridad del arrendamiento, salvo
convenio en contrario”.

"Art. 2488 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Sederoga, porque el primero de los supuestos
ha dejado de existir en el Cddigo Civil y el segundo quedé incluido en el artfculo
2487.

"Art. 2489.- El arrendador puede exigir la rescisién del

contrato:
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1. Por Ia falta de pago de la renta en los términos prevenidos en

los artfculos 2452 y 2454;

IL. Por usarse la cosa en contravenci6n a lo dispuesto en la
| fraccién III del articulo 2425;
| 1. Por el subarriendo de la cosa en contravencién a lo
- dispuesto en el artfculo 2480. _
| IV. Por daflos graves a la cosa arrendada imputables al
arrendatario y;

V. Por variar la forma de la cosa arrendada sin conﬁr con el
consentimiento expreso del arrendador, en los términos del artfculo 2441°.

"Art. 2489 (REFORMADO).- E! arrendador puede exigir la
rescisién del contrato:

1. Por falta de pago de la renta en los términos previstos en la
‘f‘raccién I del articulo 2425;

..

...

IV. Por daiios graves a la cosa arrendada imputable al
arrendatario; y

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

. consentimiento expreso del arrendador, en los términos del articulo 2441.
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COMENTARIO.- S¢ modifica la fraccién I, para hacer ahora

v'referencia ala ﬁccién I del an(culq 2425, toda vez que el 2452 fue derogado.

Se adiciona la fraccién IV para considerar como causal de
rescision los dados graves al bien objeto del arrendamiento que sean imputables
-al imndatario y se adiciona también Ia fraccién V para considerar como causa de
rescision el que el inquilino varfe la forma del bien, sin consentimiento expreso del

varrendador.

"Art. 2490.- En los casos del artfculo 2445, el arrendatario
podrd rescindir el contrato cuando la pérdida del uso fuere total, y ain cuando
fuere parcial, si la reparacién durare mds de dos meses". ‘

*Art. 2490 (REFORMADO).- El arrendatario puede exigir la
rescisién del contrato:

L. Por contravenir el arrendador la obligacién a que se refiere
la fraccién II del artfculo 2412 de éste ordenamiento;

II. Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada en los
términos de los artfcﬁlos 2431, 2434 y 2445; y

III. Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamiento y desconocidos por el arrendatario”.

COMENTARIO.- Se reforma el articulo para indicar en el caso
de la fraccién I que si se infringe e! artfculo 2412 fraccién II ha lugar a la

rescisién del contrato.
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En la fraccién II se recalcan causas de rescisién ya seiialadas en

loﬁ,inl’cul«:’: 2431, 2434 y 2435 y en la fraccién III se agrega como causai de
rgsc_.isian el que existieran _defectos 0 vicios ocultos en la cosa arrendada.

*Art. 2491.- Si el arrendatario no hiciere uso del derecho que
‘para rescindir el contrato Ié concede el articulo anterior, hecha la reparacion,
conﬁnuari en ¢l uso de la cosa, pagando la misma renta hasta que termine el plazo
del arrendamiento”.

 *Ant. 2491 (DEROGADO)".

COMENTARIO.- Se deroga, puesto que es obvio que si no hace
uso del derecho que tiene para rescindir el contrato, éste continuar4 vigente.

"Art. 2494.- En el caso del artfculo anterior se observarg lo que
dispone el articulo 2486, si el predio fuere nistico, y si fuere urbano, lo que
previene el articulo 2487°,

"Art. 2494 (DEROGADOQ)".

COMENTARIO.- Se deroga, puesto que para exigir el
propietario la desocupacién de cualquier finca deber4 estarse a lo que establece el

articulo 2487.



CAPITULO V

LA PROBLEMATICA DEL ARRENDAMIENTO (DIVERSAS

| OPINIONES)

Desde hace algunos afios a la fecha se ha venido presentando
uha crisis por lo que al arrendamiento de inmuebles para casa habitaci6n se refiere,
los inquilinos se quejan de que las rentas son altas, de que los inmucbles no
rednen condiciones de higiene y que en términos generales los arrendadores abusan
de ellos y que las autoridades no hacen nada al respecto.

Los arrendadores indignados sostienen que no es posible
dedicarse .a esa actividad en donde se les obliga a otorgar prérroga a sus
inquilinos, a no poder incrementar la renta sino sélo el porcentaje permitido por
la ley, a conservar el inmueble en condiciones habitables cuando los ingresos que
obtienen no son suficientes, a tener que enfrentar procsdimientos largos y costosos
para poder llegar a obtener la Jesocupacién de un inmueble de su propiedad y
cuando el Estado obra de manera tan proteccionista para el inquilino.

Por su parte, las autoridades sostienen que se pretende el mayor
equilibrio entre las partes y que al ser el arrendamiento de orden publico e interés
social, todas sus disposiciones deben ser acatadas.

Después de haber analizado las reformas habidas durante los
dltimos aflos, nos hemos formado un concepto de la realidad actual, pero no

queriendo concluir sin antes conocer de cerca cual es la opini6n real y auténtica
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de aduellu personas que directamente se encuentran involucradas en Ia

problemética, fue que se pensé en que en este capftulo aparecieran esas opiniones
y no estar haciendo solamente consideraciones subjetivas.
| Con algunas dificultades que se presentaron eh este trabajo,

‘porque hubo de abordarse diversos sistemas para poder obtener Ia informacién
debido a que en algunos casos se nos indicé que no podfan emitir opiniones
formlek al respecto, me vi en la necesidad en algunos casos y valiéndome de
charlas informales que tuvieron que sucederse en varias ocasiones ir obteniendo
PoOCco a poco este pequeilo, pero valiosfsimo material, por p'arte de arrendadores,
arrendatarios y funcionarios judiciales, mismos que procedo a exponer, con la
aclaracién de que se han omitido los nombres de los entrevistados por razones
obvias y sobre todo las de los funcionarios judiciales por la naturaleza e
importancia de sus funciones. |

A). ARRENDADORES

En el Distrito Federal existe una Asociacién de Propietarios de
Inmuebles denominada CAMARA DE PROPIETARIOS DE INMUEBLES DEL
DISTRITO FEDERAL, A.C., fundada el 4 de enero de 1923, que dentro de sus
principales actividades se encuenﬁa la de arrendar inmuebles, al respecto se
recabaroh de esta institucién las siguientes opiniones, frente a preguntas directas

que se le formularon:
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1.- (Qué opina usted del actual procedimiento para dar por
terminados los contratos de arrendamiento de casa habitacién?

Las modificaciones que se han venido presentando al
pfocedimiento. han permitido que poco a poco los juicios vayan siendo mis’
repidos, tan es asf que con Ia legislacion actual que unicamente se puede aplicar
a los contratos de localidad vacfa que se rentaron a partir del 20 de octubre de
1993, es todo més £gil y los arrendadores pueden tener mejores resultados en
contra de todos aquellos inquilinos morosos, ya que en la actualidad dejan de pagar
la renta aproximadamente un 25% de los arrendatarios de la Ciudad de México.

2.- (Qué opina de las diversas disposiciones en materia de
arrendamiento de inmuebles que existen en el Cédigo Civil vigente?
| Refiriéndose a las prérrogas y al incremento controlado de la
renta afectaron gravemente al arrendador, pero con las disposiciones que operan
para los nuevos arrendamientos son muy buenas porque se podrén fijar rentas de
acuerdo a Ja realidad, es decir a aquellas que sean usuales en el mercado.

3.- (En términos generales, cree que las ventajas
procedimentales sean superiores a las desventajas que significan para el arrendador
las disposiciones contenidas en el Cédigo Civil?

| Las ventajas de la legislacién actual van a ser superiores a las
desventajas que significan para el arrendador las disposiciones contenidas en el
Cédigo Civil porque casi el 95% de los arrendamientos en México son anteriores

al 20 de Octubre de 1993, por lo que los procedimientos judiciales en contra de
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-vlos inquilinos deben ser con la legislaci6n anterior.

4.- ;Qué le parece a usted la disposicién relativa a la prérroga
- de contrato 4por dos afios con un aumento de renta del 85% del incremento
porcentual del salario minimo en el ltimo aiio?

La prérroga de contratos por dos afios con un aumento de renta
del 85% rclacionadé con el incremento al Salario en el afio anterior a la fecha de
contrato, decretado el 7 de Febrero de 1985 en su momento tuvo sus beneficios
porque los salarios se incrementaban anuaimente en forma mds significativa que
ahora, en la actualidad ese 85% se ha minimizado pero los propietarios lo
prefieren a tener vacfas sus localidades

5.- (Es para usted un buen negocio seguir rentando inmuebles
para casa habitacién?

Hace muchos afios que el rentar inmuebles para habitacién ha
dejado de ser buen negocio, son mds las desventajas que los beneficios que se
puedan obtener.

6.- {Qué alternativas podrfan tomarse en su concepto para que
sin modificar el término de la prérroga, ni el aumento en la renta a usted le
conviniera seguir rentando? |

Las alternativas para beneficiar a ambas partes ya se las hemos
presentado en muchas ocasiones a diferentes autoridades, sin que hasta el dia de
hoy les haya interesado en lo m4s mfnimo, una de ellas es la reduccién real y

efectiva en el impuesto predial, en impuesto sobre la renta en este tipo de ingresos,



‘ 213
también una excencién del impuesto predial para todos aquellos arrendadores que
 decidieran no rebasar cierto Ifmite de renta convenido entre autoridades,
arrendadorcs y arrendatarios.

7.- {Desde su particular punto de vista, cree que los demds
arrendadores estén de acuerdo con lo que usted manifiesta o no y por qué?

| 'Sobre esta pregunta le manifiesto que es un punto de vista muy
personal unificado en los que dirigimos esta institucién, la cual es diferente a todas
ias inmobiliarias y administradoras de la Ciudad de México ya que la mayorfa
piénsa que las rentas deben de incrementarse en forma libre, no importindoles las
cuotas excesivas que se pagan de impuestos, sin aceptar que se puede beneficiar
a las dos partes con menos impuestos.
| 8.- (Cudl es el comportamiento en general por parte de los
inquilinos al saber que la ley les conceda ciertas prerrogativas de las que ya hemos
hablado (prérroga, incremento de renta controlado)?

En su inicio cuando la ley les di6 la oportunidad de prorrogar
los contratos dos aiio mds, con el 85% de incremento en la renta sobre los salarios
mfnimos, una buena parte de los arrendatarios recurrfa a los tribunales para
inconformarse o a la Procuradurfa Federal del Consumidor, actualmente las
relaciones entre arrendador y arrendatario son mucho mejores, por lo que han
disminuido en forma considerable los juicios en los Juzgados de Arrendamiento,

y casi se han nulificado las quejas ante la Procuradurfa Federal del Consumidor.
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Los juzgados de arrendamiento disminuyeron un 25%, en

" cambsio Ia disminucién de quejas ante la Procuradurfa Federal del Consumidor
oc#ioné que la actual legislacién ya no Ia conteinplara. Actualmente las partes

_prefieren llegar a un buen arreglo, con lo cual evitan conflictos personales y gastos
innecesarios.

9.- (Qué opina respecto a que el estado asumiera el papel de
arrendador y construyera casas y departamentos para dar en arrendamiento?

Todos sabemos que el estado no es buen administrador y que
a la fecha no ha dado resultados ni medianamente ninguno de los organismos
dedicados a la construccién de casas y viviendas, creemos que serf un fracaso si
¢l gobierno se dedica a construir algunas viviendas para rentas; los dnicos que
pueden lograr darle solucidn a este problema son los particulares, pero siempre y
| cuando existan los suficientes alicientes y la agilizacién en los trdmites, ya que con
los actuales, los inversionistas prefieren otras dreas en vez de construir para
aﬁendamicnto. -

10.- ;Cudles son las principales cargas o gastos que debe cubrir
un arrendador?

Las principales cargas para los arrendadores son las siguientes:
Impuestq Predial, Consumo de Agua, Impuesto Sobre la Renta, Impuesto al Valor
Agregado, 2% al activo ( si tiene locales comerciales ), gastos de mantenimiento

y gastos judiciales en algunos casos.
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11.- ;Qué opina de las ultimas reformas al Cédigo Civil y al de

| ' Procedimientos Civiles en el afio de 19937

En relacién con las dltimas reformas al Cédigo Civil y al de
Procedimientos del afio de 1993, creemos que muy pronto empezard a dar frutos
en beneficio de las dos partes ya que en la actualidad los arrendadores Unicamente
demandan a todo aquel que deja de pagar puntualmente la renta.

A continuaci6n se anotan algunos comentarios hechos al margen
por la Cdmara de Propietarios de Inmuebles del Distrito Federal, A.C.

El problema del arrendamiento en México por la falta de
habitacién se remonta a principios de siglo, algunos polfticos tratando de
solucionar esto en algunas épocas, otorgaron suficientes alicientes .y reducciones
substanciales en los impuestos, derechos de agua, etc, lo cual llevé a la
construccién masiva de inmuebles como en el caso del Presidente Rufz Cortinez,
en los aflos cincuentas otorgé una exencién del impuesto predial hasta por quince
afios a todos aquellos arrendadores que e(;nstmyeran y mantuvieran rentas bajas
para ¢l momentdneo beneficio con ese sistema a ambas partes, desafortunadamente
lleg6 al poder el Lic. Luis Echeverrfa Alvarez, quien terminé con todo esto y
gravé en forma exagerada todos los impuestos relacionados con el arrendamiento,
creando un desaliento en los inversionistas que se¢ alejaron totalmente de la
construccién para renta, hasta la fecha. A partir de que terminé el sexenio del
Presidente Echeverrfa, se incrementd mucho la construccién en condominio

teniendo un auge importante a fines de los setentas y principios de los ochentas,
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| pero en cuestién de inmu?bles de vivienda en renta de 1976 hasta ésta fecha ha
hab’idoAsegdn reportes de Tesorerfa menos de diez licencias.

La falta de vivienda en la Ciudad de México es demasiada pero
la poblacién prefiere apiflarse y vivir dos o tres familias en un mismo
departamento, porque no pueden pagar una renta adn siendo baja, por eso el
descontrol de que existe en la actualidad mucha oferta y poca demanda.

B). ASOCIACION DE INQUILINOS:

Derivado de la problemética sobre arrendamiento se han venido
integrando en el Distrito Federal diversas agrupaciones de inquilinos, cuya
principal inquietud es procurar crear ciertos medios de defensa inquilinaria y tal
vez la que mayor auge ha tenido es la Asamblea de Barrios de la Ciudad de
México, de quien se recabaron las siguientes opiniones frente a preguntas que se
le formularon:

1.- {Qué opina de los derechos del inquilino que consagré el
Cédigo Civil, refiriéndose a la prérroga hasta por dos aflos y al incremento
controlado del precio de la renta?

Primeramente debemos dejar claro que la prérroga de los
contratos y el incremento controlado del precio de la renta son derechos relativos
o condicionados, porque es evidente por lo que se refiere a la prérroga que para
poder solicitarla es necesario mostrar el contrato y demostrar que se encuentra al

corriente en el pago de las rentas.
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El problema que se presenta es que por lo general los
mendadores no otorgan contratos de arrendamiento por escrito y cuando se trata
del hacer valer el derecho a la prorroga los inquilinos se encuentrar con que al no
tener el documento, no lo pueden ejercitar.

Otra situacién muy frecuente que se presenta es que los
arrendadores no entregan los recibos de renta correspondientes a las pensiones
rcntfsticas.que reciben, 0 si lo hacen, es comin que al menos los dos ultimos o el
dltimo no lo entregan, con lo que el inquilino al tratar de exigir la prérroga no
tiene los elementos como para lograrla.

Estas situaciones se presentan ya que por lo general los
inquilinos desconocen los requisitos necesarios para poder solicitar 1a prérroga y
s6lo hasta que se ven afectados por una situacién de hecho se enteran de la
importancia de los requisitos contenidos en la ley.

Por otra parte y por lo que se refiere al incremento controlado
de las rentas, este también es un derecho relativo, ya que anteriormente se hablaba
de que sé6lo podrfa haber algin incremento en la renta, pero sé6lo hasta un 10% de
la misma, pero siempre y cuando se acreditara que los alquileres de la zona se
hubieren incrementado en esa proporcién.

Otro aspecto respecto de la prérroga es que la misma debe
solicitarse antes de que fenezca el término del contrato, puesto que al haber
jurisprudencia de que no puede prorrogarse lo que no existe, cuando el inquilino

quiere solicitarla ya se le vencié el término para ello.
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2.- (Cree usted que esas medidas sean suficientes para

garantizarle una permanencia mfs prolongada en la vivienda que ocupa como
inquilino?

No, esas medidas no son suficientes, la Winica forma de lograr
una estancia més prolongadas en las viviendas serfa que desaparecieran los Juicios
de Terminacién de Contrato.

3.- (Como Asociaéion de inquilinos qué opinan del actual
proqedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
* babitaci6n?

Cualquier procedimiento que permita una defensa es bueno y
con ¢l actual procedimiento ain pueden utilizarse algunos recursos; pero el
principal problema no es el procedimiento, sino la falta de vivienda; concluyendo,
el prqcedimiento actual es dcsfa;'orable, ya que aunque se pueden utilizar algunos
recursos como se ha dicho, no son los suficientes para permitir una estancia
prolongadas en el inmueble.

4.- (En términos generales y sin adentrarnos demasiado en
cl;estit;ncs procedimentales, que procedimiento reporta mayores ventajas al
inquilino, el actual o el vigente hasta el aiio de 1985?

El anterior a 1985.

§.- (Creen ustedes que pueda existir un punto de equilibrio entre
las ventajas que les concede el Cédigo Civil y las desventajas que reporta el
procedimiento?
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'No hay punto de equilibrio, son Unicamente desventajas para el

inguilino,
| 6.- {Qué opinan respecto a que el Estado asumiera el papel de
: _'_arrendador y construyera casas y departamentos para dar en arrendamiento?

El Estado debe ser el arrendador, porque tiene la obligacién de
dotar de viviendas a los ciudadanos y si hasta 1a fecha no lo ba hecho, no ha |
cumplido debidamente con su funcién.

7.- (Cudles son los principales problemas con que se encuentsa
el incjuilino en una relacién de arrendamiento adn y cuando se respeten el
incr@mento de renta de acuerdo a la ley y la prérroga por dos afios?

Incertidumbre derivada de que el arrendadog'. en cualquier
momento demande la terminacién del contrato y seamos lanzados.

‘También el_ eterno problema que hemos sufrido la gran mayorfa
de inquilinos de la Ciudad de México, y que es el que las viviendas no rednen las
’ co;udiciones mfnimas de higiene y salubridad, afectdndose la salud y seguridad de
sus moradores.

8.- ;Qué opina de las iltimas reformas al Cédigo de
Procedimientos Civiles en el afio de 1993?

Nefastas.

A continuacién transcrito los puntos por los que propugna la
Asamblea de Barrios, mismos que se determinaron en el Congreso Inquilinario de

17 y 18 de Septiembre de 1993.



CONGRESO INQUILINARIO
17 Y 18 DE SEPTIEMBRE DE 1993.
(ASAMBLEA DE BARRIOS DE LA CIUDAD DE MEXICO)
| Los derechos fundamentales de los inquilinos de la Ciudad, y

por los cuales el Movimiento Urbano Popular estar luchando hasta que sean
reconocidos en una Ley Inquilinaria, son:

1. El derecho a la vivienda como un derecho humano social
(Pacto Internacional de Derechos Sociales y Culturales).

2. Todos los Mexicanos tienen derecho a una vivienda digna
(Artfculo 4’ de la Constitucidn Polftica de los Estados Unidos Mexicanos).

3. El Arrendamiento de Casa-Habitacién sea de orden piiblico
¢ interés social.

4. El contrato de.arrendamiento sea siempre por escrito.

5. La duracién mfnima del contrato sea de un aiio.

6. Respeto al amigé en su colonia o barrio.

7. Que el contrato contenga los datos bisicos del arrendamiento
y de los contratantes.

8. Registrar anté autoridad reguladora el contrato.

9. La renta estd sujeta a un tope segin el salario de sus
moradores.

10. Recibir la vivienda en condiciones de higiene y seguridad.

11. Se d€ regular mantenimiento a la vivienda en renta.
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’ 12. Prorrogar su contrato sucesivamente cuando ests al corriente
- eon sus obligaciom.

| | 13. Se le prefiera respecto de otre interesado, cuando esté al
" corriente con sus obligaciones, en caso de que el propictario quicra vender la
finca.

14. Tener fécil acceso a crédito para adquirir en propiedad su
vivienda, .
| 15. S6lo podr4 ser demandado si contraviene sus obligaciones
contractuales, nunca por la sola voluntad del dueiio.

16. La existencia de una instancia reguladora de las relaciones
contractuales.

17. No sufrir el desalojo violento ( uso de la fuerza piblica,
irregularidades procesales... ), puesto que es una violacién del derecho humano a
la vivienda,

C). PODER JUDICIAL:

Para obtener un consenso general de las partes involucradas en
la problemdtica, se acudié ante funcionarios judiciales para obtener sus puntos de
vista, he de comentar que la gran mayoria de los funcionarios entrevistados me
explicaron que era preferible que no se anotaran sus nombres, razén por la que
ante ese compromiso adquirido, he decidido respetarlo, omitiendo sus nombres,

aclarado lo anterior procedo a exponer las opiniones recabadas:
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OPINIONES OBTENIDAS DE UN MAGISTRADO DEL

TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO
FEDERAL

1.- ¢En razén de la funcién jurisdiccio;zal, qué opina del actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba
hasta el afio de 1985?

Indudablemente que los procedimientos han sido mds igiles,
cumpliéndose con el principio de que la justicia debe ser rdpida y expedita,
situacién que se ha visto reflejada en el mimero de asuntos que se¢ han venido
resolviendo.

2.- ;En razén de la funcidn social de las instituciones qué opina
usted de ese procedimiento?

Ha permitido un mayor equilibrio procesal entre las partes
contendientes, al evitarse la interposici6n de recursos notoriamente improcedentes
y garantizar asimismo una defensa real y efectiva por parte de los inquilinos.

3.- (Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
encargado de impartir justicia, p@ﬂa indicarnos cual ha sido su percepcién
respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacién en los \iltimos afios?

-Creo en términos generales que estos han disminuido en razén

de que se present6 un fenémepo después de los sismos de 1985 en donde muchos
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de: los inmuebles que estaban en arrendamiento fueron vendidos a sus ocupantes,
quienes ahora ya son propietarios de los mismos.

4.- ;Por que razén cree que se haya reducido el nimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?

Por la reduccién en el nimero de asuntos de arrendamiento y
porque los juicios se resuelven en menor tiempo.

5.-_ {Cree usted que el mimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacién se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este \iltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan vdisminuyendo?

Han disminuido y las probables soluciones que pueden darse
parten primeramente del orden econémico, es decir que deben tomarse medidas
que aumenten el interés por invertir en casas cuyo destino sea para dar en
arrendamiento, ya que este aspecto se ha descuidado.

6.- (Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el
Cddigo Civil comé en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o
para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?

No existen ventajas ni desventajas, considero que tanto
sustantivamente como procesalmente existe equilibrio en las relaciones entre las
partes.

7.- z,CuA! cree que serfa la o las soluciones para acabar con la

problemdtica actual respecto a la falta de casas habitacién para ser otorgadas en
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arrendamiento?

Fomentar la construccién de casas y departamentos para dar en
arrendamiento, con programas econémicos que motiven la inversifén en' esos
rubros.

8.- ¢(Desde su punto de vista se ha enfrentado algin problema
o s¢ ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecucién de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitaci6n?

Ninguno.

OPINIONES DE UN JUEZ DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

1.- {Bn razén de la funcién jurisdiccional, que opina de! actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, tomando com§ punto de referencia el procedimiento que se observaba
hasta el afio de 1985?

En el proceso actual, el procedimiento se ha simplificado de tal
modo que con las reformas se ha hecho mé4s sencillo para el arrendador dar por
terminado el contrato de arrendamiento con el consabido perjuicio del inquilino.

2.- (En razén de la funcién social de las instituciones que opina
usted de ese procedimiento?

Que se traté de proteger tanto al propietario de los inmuebles

arrendados, que se desprotegié a los inquilinos.
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" 3.- ;Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
éncdrgado de impartir justicia‘, podrfa indicamos cual ha sido su percepcién
iespecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacién en los dltimos afios?
| Se han disminuido los juicios en raz6n de que actualmente nadie
quiere rentar, sino que tratan de vender los inmuebles.
| 4.- (Por qué razén cree que se haya reducido el mimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?
Porque como ya son pocas las viviendas en renta, por Iégica
Adisminuyen las controversias en materia de arrendamiento.
5.- (Cree usted que el mimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacidn se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este ltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?
Ha disminuido y para que no siga sucediendo esto, lo que
deberfa hacerse es fomentar la vivienda para renta.
6.- (Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el
Cédigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o
para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?
Actualmente hay mds desventajas para el inquilino que para el
propietario del inmueble, tomando en consideracién las reformas de 1993, y para

encontrar equilibrio para ambas partes, tendrfa que hacerse un estudio a fondo
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sobre Ia problemstica en todos sus aspectos.

7.- (Cufl cree que seriala o las solucionu para acabar con la
problemstica actual respecto a la falta de casas habitacién pari ser otorgadas en
arrendamiento?

Serfan varias, entre las cuales se encuentra el aspecto fiscal por
lo que respecta al duefio del inmueble, incluyendo pago de servicios por parte del
inquilino ya que todo esto contribuye en buena parte a que a veces resulte
incosteable arrendar un inmueble.

8.- (Desde su punto de vista se ha enfrentado algun problema
o se ha presentado alguna dificultad en el procediniiento o en la ejecucién de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitaci6n?

No, salvo los problemas normales de cada juicio, pero nada en

particular.

OPINIONES DE UN SECRETARIO DE ACUERDOS DE UN JUZGADO
DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO:
1.- ¢(En razdn de la funcién jurisdiccional, que opina del actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa

habitacién, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba

hasta el afio de 1985?.
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Depgnde del punto de vista del interesado pero como
autoridades es més expedita la justicia.

2.- (Bn razén de 1a funci6n social de las instituciones qué opina
usted de ese procedimiento?

Que es mds expedita la justicia y s¢ climinan chicanas,
entorpecimiento mal intencionado y exceso de trabajo en las instituciones.

3.- (Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
encargado de impartir justicia, podrfa indicarnos cual ha sido su percepcién
respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitaci6n en los dltimos afios?

Ha habido un incremento normal.

4.- ;Por que razén cree que se haya reducido el nimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?

Porque hay mds demandas en juicios en materia civil.

5.- (Cree usted que el mimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacién se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este dltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?

No sabemos a ciencia cierta si se ha mantenido, incrementado
o disminuido, porque eso depende de la oferta y demanda entre el arrendador y el
arrendatario.

6.- ;,Ctee‘usted que existan ventajas o desventajas tanto en el

Cddigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o
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para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un puﬁto de equilibrio
| : entre ventajas y desventajas? | |

- Se considera que hay mds desventajas para el arrendador,
_porque casi siempre s el que impulsa el procedimiento.

_ 7.- {Cufl cree que serfa la o las soluciones para acabar con la
problemﬁca actual respecto a la falta de casas habitacion para ser otorgadas en
: arrendamieato?

La cuestién econémica, que haya honradez entre las partes que
celebran el contrato y que se cumpla con la imparticién de 1a justicia y las 6rdenes
de la autoridad judicial.

8.- ;Desde el punto de vista se ha enfrentado algin problema
o se ha presentado alguna dificultad en e.l procedimiento o en la ejecucién de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién? |

Sf ( no precisa cuales ).

OPINIONES DE UN SECRETARIO DE ACUERDOS DE UN JUZGADO
DEL ARRENDAMIENTO INMbBlLIARIO (DISTINTO AL ANTERIOR)
1.- {En raz6n de la funcién jurisdiccional, que opina del actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba

hasta el afio de 1985?
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BEs mis £gil el procedimiento.
2.- {Bn raz6n de la funcién social de las instituciones qué opina
usted de ese procedimiento?. |
Al ser mis 4gil el procedimiento se propicia que los inmuebles
circulen mds rdpido en el mercado inﬁuilinario.
| 3.- (Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
encargado de impartir justicia, podria iﬁdicamos cual ha sido su percepcién
respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacién en los iltimos aiios?
A partir de hace dos afios se ha notado la disminucién de los
. juicios de arrendamiento.
4.- ;Por que razén cree que se haya reducido el nimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?.
La disminucién de los juzgados del arrendamiento inmobiliario
se ha debido a que han disminuido los juicios en materia de arrendamiento.
5.- (Cree usted que el nimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacién se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este dltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?.
La celebracién de contratos de arrendamiento se ha visto
disminuida en ﬁirtud del alto precio de las rentas y esto da motivo a que muchas

familias se hayan ido a vivir con otros familiares.
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6.- ;Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el
~ Cédigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las panesf o
para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?. |

El arrendador es quien tiene mayores desventajas, en virtud de
ello es que las reformas de 1993 persiguen que exista una igualdad entre las partes.

7.- ;Cufl cree que serfa la o las soluciones para acabar con la
_ problemitica actual respecto a Ia falta de casas habitacién para ser otorgadas en
arrendamiento?

La solucién a la falta de inmuebles en materia de arrendamiento
es de que exista una seguridad jurfdica para los arrendadores, para que de esta
forma en el mercado inquilinario se incremente la oferta de inmuebles destinados
al arrendamiento y asf exista una competencia en el precio.

8.- (Desde su punto de vista se ha enfrentado algiin problema
o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecucidn de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién?. |

La dificultad para la ejecucién de las resoluciones dictadas en
materia de arrendamiento se ha debido a cuestiones polfticas, pues se le ha dado
mucha importancia a supuestas asociaciones inquilinarias como es la Asamblea de

Barrios, asf como también la falta de créditos para la compra de casas habitacién.
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| OPINIONES DE UN CONCILIADOR DE UN JUZGADO DEL
| ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
1.- ;En razén de la funci6n jurisdiccional, qué opina del actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacion, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba
hasta el aio de 19857
Que es més rdpido y expedito el procedimiento.
2.- (Bn razén de la funcién social de las instituciones qué opina
usted de ese procedimiento?
Da grandes beneficios a la sociedad, yﬁ que est4 en circulacién
el arrendamiento de bienes inmuebles.
3.- (Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
| encargado de impartir justicia, podrfa indicarnos cual ha sido su percepcién
respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacién en los \ltimos afios?
Han disminuido.
4.- (Por qué razdn cree que se haya reducido ¢l mimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?.
Por la misma razén de que el procedimiento sigue siendo largo
4y costoso, de tal manera que los arrendadores ya no dan en arrendamiento sus

inmuebles.
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§5.- (Cree usted que el nimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacion se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este dltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?
| Han disminuido y la solucién es que se estructure un
procedimiento corto, con gastos minimos para el arrendador.

o 6.- (Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el
Cédigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o
para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?.

No existe ningiin punto de equilibrio, creo que quien tiene m4s
desventajas es el arrendador,

7.- {Cufl cree que serfa la o las soluciones para acabar con la
problemética actual respecto a la falta de casas habitacién para ser otorgadas en
arrendamiento?

Actos judiciales con suficiente poder coactivo, para que de esta
manera puedan ejecutarse las sentencias.

8.- ¢(Desde su punto de vista se ha enfrentado algin problema
o s¢ ha presentado alguna diﬁcult;d en el procedimiento o en la ejecucion de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién?

Si se han enfrentado bastantes dificultades y muy delicadas, por

la falta de poder suficiente para hacer cumplir las ejecuciones de las Sentencias.
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OPINIONES DE UN CONCILIADOR DE UN JUZGADO DEL

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO (DISTINTO AL ANTERIOR)

3 .- (Bn razén de la funcién jurisdiccional, qué opma del actual
procedimiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba
_ hasta el afio de 19857

Reza el adagio que todo exceso es malo, y es el caso que este
proverbio tieneAexacta aplicaci6n en el apartado en anflisis; cllo en razén de que
el arrendatario en sentido genérico, fueron producto del exceso de proteccionismo
que la ley concedfa al inquilino cuando este se encontraba en la hip6tésis de
demandado, al hacer uso del derecho de oponer excepciones y defensas con el
evidente propdsito de entorpecer con tdcticas dilatorias el procedimiento y en
reiteradas ocasiones oponiendo excepciones periciales ineptas desmotivan la
inversién de capitales para la creacién de nuevas localidades. Desde el punto de
vista real el nuevo procedimiento es més acorde con el artfculo 17 Constitucional,
puesto que sin lugar a dudas es mucho mds 4gil.

2.- (En raz6n de la funcién social de las instituciones que opina
usted de ese procedimiento?

Siendo el procedimiento més celérico se busca establecer un
marco normativo mds propicio para la construccién de viviendas en alquiler para
que a corto y mediano plazo se incremente sustantivamente la oferta de la misma

que dar soluci6n a la problemdtica habitacional en esta Ciudad de México.
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- 3. z,Desde el puesto que usted ocupa como funcionario

encargado de impartir justicia, podrfa indicarnos cual ha sido su percepcwn
~respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacidn en los ltimos afios?

Se ha sentido notablemente una disminucién en relacién al
porcentaje que tradicionalmente se venfa registrando hasta antes de las reformas
referidas y al mismo tiempo ha aumentado el mimero de juicios para locales
comerciales.

4.- ;Por qué razdn cree que se haya reducido el mimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?

Es correcto y legal arribar a la conclusién de que el nimero de
juzgados de arrendamiento se redujo en razdén directa de que se encontraba
desmotivada la oferta en materia de arrendamiento con las mﬁltiples chicanerfas
que a manera de defensas y excepciones venfan haciendo valer de su parte los
demandados con el unico afin de entorpecer innecesariamente la secuela procesal.

5.- (Cree usted que el nimero de contratos de arrendamiento
de casa habitgcién se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este iiltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?

Han disminuido, pero en la medida en que los arrendadores no
vean afectada su inversién, podr4 volver a sus causes normales.

6.- (Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el

Cédigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, 0
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para _ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?

Son superiores las ventajas que tiene el inquilino, por la gran
cantidad de recursos que sigue utilizando y por tener a su favor las disposiciones
substantivas en materia de arrendamiento.

| 7.- (Cudl cree que serfa la o las soluciones para acabar con la
problemdtica actual respecto a la falta de casas habitacién para ser otorgadas en
arrendamiento?

La aplicacién de las reformas de 1993, traerdn consigo
indudablemente que aumente la demanda de habitaciones en arrendamiento y
aunque dichas reformas hayan sido criticadas por violatorias de derechos
inquilinarios, no lo es tanto como el calificativo de tercer mundistas, refiriéndose
a las normas jurfdicas que México afronta en el «ltimo decenio del siglo en curso.

8.- (Desde su punto de vista se ha enfrentado algin problema
o se ha presentado alguna dificultad en el procedimiento o en la ejecucién de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién?

En estricto rigor, no existe razén ni motivo para que afloren
dificultades considerando que el juzgador no legisla y sus funciones como tal se
limitan exclusivamente a interpretar y aplicar la ley en sus términos y basta con
que cumpla CO;I los principios bdsicos de legalidad para que sus determinaciones

no sean modificadas y en su caso confirmadas en segunda instancia.
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OPINIONES DE UN EJECUTOR ADSCRITO A LA OFICINA CENTRAL

DENO’I'IFICADORES Y EJECUTORES DEL TRIBUNAL SUPERIOR
DE JUSTICIA DEL DISTRITO FEDERAL

1.- (En razén de la funcidn jurisdiccional, qué opina del actuai
brocedixhiento para dar por terminados los contratos de arrendamiento de casa
habitacién, tomando como punto de referencia el procedimiento que se observaba
hasta el aiio de 1985?

Antes de emitir una respuesta, es necesario hacer una reflexién
en el siguiente sentido: La queja generalizada que existfa por parte de los
arrendadores antes de 1985, ya que habia juicios que duraban 10 aiios 0o mds y la
imtla que existfa de los arrendatarios hacfa la ley y los propietarios de inmuebles
que inocentemente rentaban su propiedad para casi no recuperarla jamds; ya que
la legislacién era proteccionista, porque contenfa disposiciones que se utilizaban
durante e! procedimiento que lo dilataban tanto hasta lograr la desesperacion del
arrendador; ya que un juicio largo provocaba que después de dos afios 0 m4s, la
renta era una minucia; es por ello que el actual procedimiento para dar por
terminados los contratos de arrendamiento trae consigo la imagen de un estado de
derecho, donde el propietario de un inmueble pueda disponer de manera legal de

su patrimonio con las ventajas inherentes a su calidad.
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2.- (En raz6n de la funci6n social de las instituciones qué opina

hswd de ese procedimiento?
| La funcién social | de las instituciones, con un nuevo
procedimiento en materia de arrendamiento, produce un equilibrio social en cuanto
| a los derechos y las obligaciones catre el arrendador y ‘el arrendatario para
feclnmar ambos sus derechos de manera expedita.
3.- (Desde el puesto que usted ocupa como funcionario
" encargado de impartir justicia, podrfa indicarnos cual ha sido su percepcién
respecto de si se han incrementado o disminuido los juicios de arrendamiento de
casa habitacién en los dltimos afios?
Desde luego que ha disminuido ¢l mimero de juicios de
arrendamiento.
4.- (Por que razén cree que se haya reducido el nimero de los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal?
La razén es obvia, es debido a la disminucién de juicios de
arrendamiento.
5.- (Cree usted que el nimero de contratos de arrendamiento
de casa habitacién se haya mantenido, se haya incrementado o haya disminuido y
en este ltimo caso cual cree que sea la solucién para que no sigan disminuyendo?
Creo yo que ha disminuido y la razén puede ser que la mayorfa
de los arrendadores vendi6 sus bienes inmuebles al no encontrar una respuesta de

las autoridades en el procedimiento anterior a 1985 y ahora puede darse el caso de
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- que lleguen a aumentar, pero sicmpre y cuando los arrendadores recuperen la
eonﬁanzn en nuestras leyes.

: 6.~ (Cree usted que existan ventajas o desventajas tanto en el
Cddigo Civil como en el de Procedimientos Civiles para alguna de las partes, o
para ambas y de darse de esta manera cree que pueda haber un punto de equilibrio
entre ventajas y desventajas?

Como ya lo dije con antelaéidn en la segunda respuesta, creo
que ahora existe un equilibrio para reclamar derechos entre las partes.

7.- (Cufl cree que serfa la o las soluciones para acabar con la
problemstica actual respecto a la falta de casas habitacién para ser otorgadas en
arrendamiento?

La solucidn parece sencilla, pero tocando el fondo al parecer
nadie invierte en construir viviendas para darlas en arrendamiento, para no verse
envuelto en un ciimulo de juicios interminables; y sobre todo por la cantidad de
asociaciones de inquilinos que impiden la ejecuci6n de los juicios de arrendamiento
en determinadas zonas y que siguen proliferando en otras m4s, pareciendo que en
corto plazo existirdn en toda la Ciudad de México, ya que parece que esta ha sido
la mejor respuesta que han encontfado ios arrendatarios a las 6rdenes judiciales,
sin contar la falta de apoyo de la fuerza piblica para ejecutar, por lo tanto la
solucién serfa incrementar mayores garantfas al arrendador para recuperar sus
~ inmuebles dados en arrendamiento y con ello retornar la confianza al inversionista

para construir viviendas para darlas en arrendamiento.
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8.- ;Desde su punto de vista se ha enfrentado algin problema

o se ha presentado alguna diﬁéultad en el procedimiento o en la ejecucién de las
resoluciones de juicios de controversia del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacién?

La respuesta es sf, he enfrentado a innumerables problemas
tanto en el procedimiento como en la ejecucién, un ejemplo en el procedimiento
es que para practicar una simple diligencia consistente en notificar los treinta dfas
para desocupar, encuentra uno que el domicilio sefialado resulta falso, o
simplemente nadie abre; o en la ejecucién la mds conocida es que al llegar a
ejecutar en algunas zonasj.como las colonias Guerrero, Anghuac, Pensil, Martin
Carrera, Escanddn, etc., lanzan tres cohetes, si es urgente los tres rdpidamente uno
después de otro, esto significa que no pueden detener ficilmente la ejecucién, y
si la estdn deteniendo los lanzan en forma mds espaciada, en cualquiera de los
casos, en menos de diez minutos puede llegar un mimero de personas entre
cincuenta y hasta doscientas, secuestrando al ejecutor, abogado y actor, obligando
al suscrito a asentar en el acta que se opone el pueblo y no el demandado, para
que no tenga éste consecuencias jurfdicas, es menester comentar una vivencia
propia, en una ocasi6n al llegar a ejecutar una orden de lanzamiento en la Colonia
Guerrero, al secuestrarme junto con el actor del juicio y su abogado, al actor por
la impresién de ver tanta gente impidiendo la ejecucién y como padecia del
corazén, comenz6 a sentirse mal, impidiendo los opositores que tuviera asistencia

médica con lo que se propicié que el actor falleciera en el acto; creo que esto
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lnbla de lx imperante necmdad de un cambio en Ia actitud de las autoridades para

hlcer cumpln' Ias drdem Judiciales.
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CAPITULO VI. SOLUCIONES

" (PROPUESTAS PARA AYUDAR A RESOLVER LA PROBLEMATICA
| ACTUAL DEL ARRENDAMIENTO)

| El presente trabajo de tésis, preteﬁde no ser solamente un
compendio en donde se puedan llegar a consultar Unicamente conceptos teGricos
respecto del arrendamiento, 1os cuales se encuentran ea libros de Derecho Civil,
ni tampoco un trabajo que contenga solamente antecedentes hi_swricés de dicha
figura jurfdica; de igual manera y al hacer la transcripcién .de gran cantidad de
artfculos de diversos Cddigos de Procedimientos Civiles, no fue con la finalidad
de aparentar que el trabajo fuera bueno por lo voluminoso de éste, sino que
consideré que era mis préctico el podervtener a la vista los artfculos que se
analizaban, para que el lector se percatara de inmediato de las diferencias que se
han venido suscitahdo en el procedimiento en materia de arrendamiento en los
dltimos afios y que con la lectura de los breves comentarios realizados quedaran
fijos en la mente del lector los cambios presentados, sobre todo aquellos que han
resultado de mayor relevancia.

Pero el trabajo no estarfa completo adn y cuando habiéndose
recabado div&sas opiniones sobre la problemidtica del arrendamiento de casas
habitacién en el Distrito Federal, por parte de aquellos que viven a diario la
referida problemitica, si no planteamos posibles soluciones, que permitieran aliviar

en parte la crisis que se vive actualmente.
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Hédecomenmqueel preseate tema de tésis fue planteado y

estructurado con antelacién a las reformas que se dieron al Cédigo de
Procedimientos Civiles pm el Distrito Federal en el afio de 1993, por lo que
considero que lejos de que el tema se vea frustrado en sus alcances y objetivos, se
ve robustecido, porque es evidente que la humilde percepcién que tuve en un
principio no se encuéntra tan alejada de la realidad y que algunas de las propuestas
que vagamente esbocé en la estructura de mi capitulado, fueron de las que, claro
esta, de manera claborada sirvieron como exposicién de motivos para la reforma
que afectd al Cédigo de Procedimientos Civiles en el afio de 1993.

Lo ocurrido, me sirvié de aliciente para continuar con este
trabajo, con la firme conviccién de que a efecto de que el arrendamiento de casas
habitacién en el Distrito Federal no se extinga, se conserve o inclusive se
incremente, deberdn tomarse algunas de las medidas que a continuacién se
proponen, aclarando que algunas de ellas pueden llegar a efectuar intereses cuando
no de una si de la otra parte, siguiendo el 6rden propuesto en ésta tésis, paso a
referirme a las soluciones de esta manera:

a). INCENTIVOS A ARRENDADORES.- Durante los ltimos
aiios y debido principalmente a la crisis econémica que ha azotado a nuestro Pafs,
todos los ciudadanos han sufrido en mayor o menor medida las consecuencias de
clla, sin lugar a dudas los arrendadores han visto mermados sus ingresos que
otrora eran si no abundantes, si lo suficientemente atractivos para permitirles vivir

con holgura y dedicarse a esa actividad que les redituaba buenas ganancias,
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. prefiriéndola por no ser tan riesgosa.

A medida que el tiempo transcurria y ante la crisis que
obviamente afecté también a los arrendatarios, éstos al no pqder pagar los
incrementos de renta que ce les proponfan, se vieron eavueltos en problemas
judiciales, debido a que el arrendador nccesitaba tener Ia disponibilidad de la
vivienda para darla en mendamiento a quien si pudiera pagar su precio, porque
efectivamente el arrendador vefa la contratacién como un negocio, considerando
justo el contratar con quien se ajustara a lo que el solicitaba.

Aquf se inicia lo que posteriormente se convirtié en un
verdadero calvario para arrendadores, porque al demandar a los arrendatarios,
éstos comenzaron a defenderse, utilizando todos los recursos que la ley
contemplaba, que como ya hemos visto eran muy vastos, consiguiendo la
permanencia en sus viviendas por perfodos de hasta 6 u 8 afios pagando al
arrendador la misma renta.

El precio de la renta que en un principio pudo haber parecido
justo fué resultando con el paso del tiempo insignificante, mismo que inclusive no
era suficiente ni para que el arrendador pudiera cubrir los impuestos prediales de
la finca arrendada y dem4s cuestiones inherentes a la misma, debido a esto debe
primeramente crearse conciencia dentro de los arrendadores del important{simo
papel que les toca desempeiiar dentro de la sociedad, como aquella clase que posee
los medios id6neos para poder dotar a los desposefdos de una vivienda para que

la ocupen, mediante el pago de una renta; pero esto no es suficiente ya que en un
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plan realista a pocos puéde interesarles un simple reconocimiento a su labor, sino
| qﬁe‘ es necesario se disefien ciertos mecanismos para que exista ademds lo que
viene a ser més importante aﬁn. una motivacién econdmica, que puede plantearse
abarcando dos conceptos y que son:

1. LA EXENCION DE IMPUESTOS.- Esta prerrogativa podfa
concedérseles a los arrendadores para hacerles mds atractivo el dedicarse a su
actividad, manejdndose conceptos como el que acredite que durante el ltimo aiio
destiné un inmueble para casa habitacién, se le exima del pago del impuesto
predial o previo estudio y andlisis se determine que sélo pagar un porcentaje
equivalente a un 50% de lo que venfa pagando, dada la funcién social del
arrendamiento.

Otra forma de estimular a los arrendadores podfa ser el que por
ejemplo, se reglamentara respecto a que en todo contrato de arrendamiento sea el
inquilino el que esta obligado a pagar los derechos por servicio y consumo de
agua; tratdndose de un sélo inquilino, que él esté obligado a pagar el total y
tratdndose de varios, que cada uno se obligue a pagar el porcentaje que le
corresponda.

i B NCWOS FISCALES.- Independientemente de la
exencién de impuestos a que nos referimos, es necesario se den ciertos incentivos
que persigan precisamente la misma finalidad, es decir la de hacer m4s atractiva
la actividad del arrendamiento, donde pudiera considerarse por ejemplo y ’por

cuanto se refiere al impuesto sobre la renta el que la deduccién de la base del
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impuesto piu declarar traténdose de arrendadores, sea superior & la que se ha
 venido manejando, es decir que en vez de considerarla sobre el 50% de los
ingresos, ésta fuese sobre el 75% o el porcentaje que previo estudio se considerara
| prudente.

Para que este incentivo resultare del todo atractivo, por separado
alo exprMo deberfan ser deducibles los gastos que se acredite realizé el
arrendador para la conservacién y mantenimiento del bien arrendado, sobre el
porcentaje que se determine como base del impuesto.

Tal vez pareciere que en este rubro el Estado no captarfa
ingreso alguno o el mismo fuera muy raquttico, perova efecto de impulsar el
arrendamiento es necesario que el Estado participe de alguna manera, porque al
fin y al cabo los particulares (arrendadores) participan como auxiliares de una
funcién del Estado, que es la de proporcionar vivienda a sus gobernados.

Otra opci6én respecto a incentivos fiscales puede ser el que se
diseiie un programa en el que satisfechos ciertos requisitos y una vez que alguien
acredite haber dado en arrendamiento alguna vivienda durante el uiltimo afio, reciba
un bono por cierta cantidad que podrfa determinarse tomando en consideracién dos
aspectos:

1.- Una cantidad fija para todo arrendador, por el hecho de
haber dado en arrendamiento una vivienda durante el iiltimo afio, y

2.- Una cantidad que fuera el resultado de cierto porcentaje de

acuerdo con el precio de la renta.
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Es evidente que esta propuesta requerirfa de un estudio bastante

amplio a efecto de que no se propiciaran arrendamientos ficticios, es decir evitar
que se aprovechara la disposicién para que mediante ciertas maniobras se
pretendiera hacerse acreedor a tales beneficios sin que efectivamente se hubieran
dado en arrendamiento los inmuebles y a que de la misma manera pudieran
alterars_e los montos de las rentas, con la exclusiva finalidad de que el beneficio

fuere mayor.

b.) CREACION DE PROGRAMAS DE CASAS
DESTINADAS A HABITACION.

En un régimen de Derecho como el nuestro, el Estado juega un
papel preponderante por lo que se refiere al hecho de que debe proporcionar los
medios:para que sus gobernados puedan hacer viable su derecho a gozar de una
vivienda digna y decorosa; considerando que en una ciudad tan grande como la de
México donde la densidad poblacional es tan alta y al carecer de espacios
suficientes como para que todos pudieran ser propietarios de una vivienda;
considerando asimismo por las caracterfsticas de tan grande urbe que es necesario
contar con espacios primero para ciuienes habitualmente residen en ella, pero que
carecen de recursos para adquiric algin inmueble; para quienes también
habitualmente viven en ella, pero que aunque contando con recursos no logran
adquirir el inmueble adecuado a sus necesidades y, para quienes de manera

* transitoria radicarén en la Ciudad s6lo por determinado perfodo, es necesario que
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se tomen las medidas pertinentes para preservar e incrementar el mimeh de
inmuebles destinados a ser arrendados para habitacién, por lo que el Estado

asumiendo su papel debe en un programa que se establezca, construir casas para
que sean dadas en arrendamiento.

Con el tratado de Libre Comercio es de esperarse que muchas
empresas extranjeras empiecen a establecer negocios, sucursales u oficinas en
nuestro territorio, siendo el Distrito.Federal uno de los puntos donde mids habr4
de notarse la inversién extranjera, por tanto y para que el establecimiento de las
negociaciones pueda darse de una mejor manera es necesario preparar una
infraestructura para poder hacer frente a las necesidades de vivienda también de
aquellas personas que ya vengan contratadas por las empresas que se establecerdn
en la Ciudad de México.

Por esto se impone la necesidad de fomentar el arrendamiento
y en donde el Estado tenga una participacién mds activa creando programas
inmediatos para la construccién de casas destinadas a la habitacidn.

Ahora bien y sélo para el caso de que el Estado no se hiciera
cargo de la administracién de los inmuebles,una vez construidos venderlos a
empresarios, para que éstos los den en arrendamiento, pudiendo ser aplicable aquf
lo relativo a las ventajas fiscales ya comentadas, aunado a ciertas facilidades en el
pago de los inmuebles, para que los empresarios mencionados encuentren

interesante la oferta.
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Dentro de éste apartado es menester comentar la participacién

que ha tenido el INFONAVIT en los programas de dotacién de viviendas para los
mbgju_ldm. siendo importante resaltar que este propio organismo podrfa manejar
la figura de arrendamiento con opcién a comprar en donde las rentas que se
paguen scan mis accesibles que las parcialidades mensuales qﬁe se enteran por

- concepto de una operacién de compraventa, pudiendo ser atractivo y de mayor
apoyo para los trabajadores el pagar una renta baja y que al paso del tiempo

pudieran comprar el inmueble tomando como parte del precio las rentas que se

hubieren pagado.

He de comentar en este punto que debe quedar claro que lo que

se busca con este trabajo es que se fomenten los arrendamientos y no acabar con

('ellgs, porque muchos podrén sostener y con justa razén que es preferible que
INFONAVIT siga trabajando como hasta ahora, dotando de casas en propiedad a

los trabajadores.

¢). EL ESTADO ARRENDADOR POR EXCELENCIA.

El Estado es el ente que ain dentro de las circunstancias
econdmicas mds adversas cuentan con elementos suficientes para mantener en
funcionamiento instituciones y dependencias que persiguen determinados objetivos.
Desde mi particular ;‘mntt; de vista y de la misma manera que administra los
Ferrocarriles Nacionales de México, el Sistema de Transporte Colectivo Metro,

la tan famosa Ruta 100 con e! objetivo de administrar, controlar y garantizar un
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transporte rdpido y eficiente, es momento de que se actie de la misma manera para
que finalmente pueda otorgarsé a las familias del Distrito Federal una vivienda en
Arrendamiento digna y decorosa a bajo costo a través de algin organismo creado
para tal efecto, que podrfa enéargase de administrar casas nuevas que fueran
construidas para habitacién en renta y con las utilidades que se obtuvieran tratar
de construir m4s de ellas, para el mismo fin.

De igual manera podrfa manejarse la figura de la expropiacién
por causa de utilidad pdblica para todos aﬁucllos edificios que se encuentran
dafiados, para que una vez reparados, se den en arrendamiento.

Otro aspecto que podrfa resultar interesante es el relativo a todas
aquellas viviendas dadas en arrendamiento cuyo propietario, debido a la
problemitica que prcsentan desea venderlas, pero que los inquilinos no las quieren
ya sea por falta de recursos, o porque les resulta mids c6modo pagar rentas que en
éstos casos por lo general son bajas, a tener que hacer frente a las obligaciones que
asumirfan como propietarios de su vivienda (situaci6én muy frecuente en las
viviendas que se encuentran protegidas por el Decreto de congelacion de Rentas).

En circunstancias como la anotada, el Estado deberfa intervenir
para que si por un Decreto que emitié para garantizar a los inquilinos que tendrfan
una vivienda en renta a bajo precio, con el paso del tiempo ha perjudicado a los
arrendadores, debia mfmimamente tratar de compensar la situacién y expropiar
dichos inmuebles por causas de utilidad publica y mediante indemnizacién para que

el arrendador obtenga una cantidad por la casa que durante muchisfmos afios, fuera
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de proporcionarle alguna ganancia Ifcita, le ha ocasionado severfsimos problemas

y gastos.

En estc supuesto el arrendador serfa el Estado y si sigue
considerando que prevalece el estado de emergencia que: propici6 que se
promﬁlgan dicho decreto, que permita que e! inquilino le siga pagando esas
raquiticas rentas, pero que ya no se afecte mds a terceros como lo son los

arrendadores.

d). NUEVO DECRETO QUE PRORROGUE LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS
DESTINADAS A HABITACION.

Las soluciones que se han venido proponiendo, persiguen que
el arrendamiento de casas habitacién se promueva, para que su desaﬁollo sea tal
que a mediano plazo el problema comience a desaparecer y el arrendamiento
recupere su pujanza y vuelva a ser uno de los contratos con mayor arraigo en el
Distrito Federal; de no tomarse las medidas que se proponen u otras similares,
como la que abordaremos en el préximo inciso es evidente que el arrendamiento
podrfa continuar en decadencia y p.osteriormcnte s6lo la decisién a tomarse para
preservar dicha figura jurfdica, serfa la de decretar una prérroga indefinida para
los contratos de arrendamiento de casa habitacién, es decir una congelacién de
Rentas de los inmuebles arrendados y de esta manera se garantizarfa que la figura

del arrendamiento no desapareciera de la vida jurfdica pero s6lo quedarfa allf como
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~ una especie en exhibicién, mientras que los arrendadores resultarfan complemente
perjudicados.

No comparto esta propuesta, porque la finalidad que debe
perseguirse es mayor a la simple formalidad de preservar una especie de contrato, |
ya que lo verdaderamente importante es propiciar un verdadero deseo de dar en
arrendamiento inmuebles, existiendo seguridad para el arrendador, que como todo
inversionista tiene derecho a obtener ganancias; de igual manera que exista
confianza en el inquilino en que podr4 contratar con una arrendador u otro ya que

la oferta de viviendas es equilibrada con la demanda de las mismas.

¢). QUE LA IMPARTICION DE LA JUSTICIA SEA MAS
PRONTA Y EXPEDITA.

Duraate los dltimos afios, nos hemos percatado que las reformas
al Cédigo de Procedimientos Civiles, que fueron analizados en el caprmlo.W, han
venido persiguiendo sin lugar a dudas que los juicios sean m4s expeditos, esta
argumentacion es ficilmente comprobable al encontrarnos con la desaparicién de
dicho ordenamiento de gran cantidad de disposiciones y recursos cuya interposicién
era en porcentajes elevadfsimos con la intencién de entorpecer el procedimiento.

Debido a la crisis econémica que existe en el pafs los inquilinos
en el afdn de permanecer en su vivienda por un mayor tiempo, no tienen empacho
en utilizar todos los medios de defensa a su alcance para obtener tal fin y los

arrendadores ven mermadas sus ganancias al enfrentar procedimientos tan largos
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'y costosos, luego entonces si el arrendador tuvicra la certeza de que adn y cuando

invariablemente tuviera que ir a juicio, para obtener la desocupacién. de un
inmueble, alcanmﬁ esta en un breve tiempo, tal vez resultara atractivo porque
para el siguiente arrendamiento fijarfa una nueva renta de acuerdo a las
. condiciones que se presentaran en ese momento.

Vuelvé a comentar que cuando se disefié la estructura de esta
tésis, aun no se presentaban las reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles del
afio de 1993 y aunque en ‘materia de casa habitacién, pricticamente comenzardn
a tener vigencia hasta el afio de 1998, fué correcta la percepcién que se tuvo,
aunque probablemente ese nuevo procedimiento sea extremadamente rdpido y como
estd planteado tal vez propicie ahora que sean los arrendadores quienes
aprovechdndose de las circunstancias abusen de 1a posicién en que quedardn en
detrimento de los inquilinos.

Creo que el Estado ha cometido un error, al dar esos cambios
tan radicales en su polftica, puesto que de ser demasiado proteccionista de los
inquilinos, ahora con estas reformas trata de proteger ampliamente a los
arrendadores, lo cual ocasiona el eterno descontento de las partes.

Considero que se deberfa ser mds equitativo, para que las
disposiciones que se dicten, no afecten tanto a alguna de las partes en la relacién

contractual.
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). MAYOR EFICACIA EN LAS MEDIDAS DE APREMIO

DICTADAS POR EL JUEZ PARA QUE SE CUMPLAN
SUS DETERMINACIONES.

En todo sistema de derecho deben existir a 1a par de normas que
| regulen la conducta de los gobernados, disposiciones que sancionen a los
infractores, tal es el caso que se presenta en Materia Civil, de ahf que se justifique
plénamente la existencia del artfculo 73 del Cédigo de Procedimientos Civiles que
establece:

los jueces, para hacer cumplir sus determinaciones, pueden
emplear cualquiera de los siguientes medios de apremio que juzguen eficaz:

I.- La multa hasta por las cantidades a que se refiere el artfculo
6i, la cual podrd duplicarse en caso de reincidencia;

IL.- El auxilio de la fuerza piblica y la fractura de cerraduras
si fuere necesario.

II1.- El cateo por orden escrita;

IV.- El arresto hasta por quince dfas.

Si el caso exige mayor sanci6n, se darf parte a la autoridad
competente. |

Aungque el texto del articulo pretende ser altamente coactivo, nos
hemos percatado que en los Gltimos afios estas medidas de apremio de poco han
servido, sobre todo éuando se trata de ejecutar una orden de lanzamiento; parece

ser que los demandados le han tomado 1a medida a las autoridades, puesto que es
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comiin que en cualquier diligencia, el demandado con el apoyo de una multitud de
personas se¢ opongan a la diligencia, amenazando inclusive al ejecutor, quien ante
el peligro de una agresidn se ve en la necesidad de suspender la diligencia.

A este respecto, es necesario que el auxilio que la fuerza piblica
debe prestar, ses vefdadetamen(e efectivo, porque ain y cuando se gire el oficio
de estilo solicitando el apoyo, en la mayorfa de los casos, s6lo se contesta el oficio
diciendo que no se cuenta con elementos para que acudan a la diligencia y en otros
casos ¢l nimero de elementos es tan reducido que tres o cinco policfas no son
suficientes para controlar a 100 o 200 gentes que se oponen a la prdctica de la
diligencia, ello sin contar con que la actitud de la fuerza publica es en la mayorfa
de los casos en extremo pasiva, concretindose a observar.

Ante estos acontecimientos los inquilinos se han percatado que
si la oposicién que realizan esta apoyada por un nimero importante de personas,
no pueden ser lanzados, obviamente que todos aquellos que estdn en situacién
semejante utilizardn los mismos procedimientos que son ilegales a todas luces.

Por ello es que propongo que a fin de que el articulo 73 no sea
sélo letra muerta, se tomen las medidas necesarias para que efectivamente la fuerza
publica cumpla con sus funciones, y si por ello hay que actuar severamente, que
se actiie, porque sélo asf se conseguir4 restablecer el respeto a las Leyes y al orden
establecido, que se ha visto seriamente dafiado por grupos de inquilinos que han

venido atentando impunemente contra ellos en perjuicio de los Arrendadores.
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CONCLUSIONES

1.- Que las reformas al Cédigo Civil en los afios de 1985 y
- 1987 propiciaron que los arrendamientos de casa habitacién fueran disminuyendo,
ien virtud de que las disposiciones que regularon éstos al ser de orden publico e
interés social y con una tendencia ampliamente proteccioniesta hacia los inquilinos
influyeron en que a los arrendadores poco a poco les dejara de interesar su
actividad por estar fuertemente controlada.

2.- Qué con las reformas de 1985, 1986 y 1987 a los Cédigos
Civil y de Procedimientos Civiles se perjudicaron las relaciones en general entre
Arrendadores y Arrendatarios, porque por un lado se privé al arrendador de pactar
libremente las cldusulas del Contrato, sobre todo por lo que se refiere al precio de
la renta y sus incrementos, obligdndosele a otorgar prérrogas a los inquilinos y por
otro lado se privé a los inquilinos de gran cantidad de recursos legales durante los
procedimientos, con lo que las dos partes se sintieron perjudicadas por los
derechos de que se les privé.

3.- Que ain y cuando en el afio de 1993 sec hayan presentado
reformas importantes en el Cédigo Civil y en el de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, que tienden a favorecer a los Arrendadores, la gran mayorfa
de ellos adn no recuperan la confianza para continuar arrendando, sobre todo por
la circunstancia de la proliferacién de Asociaciones de Inquilinos, que con sus

actividades crean incertidumbre respecto de la recuperacién de alguna vivienda
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dada en arrendamiento.

4.- Bl Bstado ha venido con el paso del tiempo tratando de
lograr que Ia imparticién de la justicia sea mds rdpida, circunstancia que se
corrobora con el an4lisis hecho a las reformas, con lo que se ha dado.un gran paso
para tratar de que los Contratos de Arreadamiento dé Casa Habitacién se
incrementen. |

5.- Existe la necesidad de que se implementen medidas para que
real y efectivamente se puedan cumplir las determinaciones judiciales, porque adn
y cuando los procedimientos sean mds dgiles, se necesita mayor poder coactivo
para que las resoluciones se cumplan, pues es/ comiin que al tratar de ejecutar una
orden de lanzamiento se presenten oposiciones multitudinarias que ponen en
peligro no solo 1a integridad fisica del actor, abogado y ejecutor, sino que vulneran
gravemente nuestro Sistema de Derecho, ocasionande que muchos arrendadores
ya no crean en él.

6.- Es necesario que el arrendamiento de casa habitacién sea
regulado bajo un mismo principio, es decir que dejen de existir las diversas
disposiciones que lo reglamentan bajo diferentes figuras, tales como rentas
congeladas, contratos anteriores a bctubre de 1993 y contratos posteriores a esta
fecha, ello con Ia finalidad de que todas las relaciones jurfdicas de arrendamiento
de Casa Habitacién se regulen bajo las mismas normas.

7.- Que mientras el arrendador no tenga o sienta seguridad en

In celebracidn de contratos g!e arrendamiento, no podré cumplir con dotar al
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inquilino de viviendas que rednan los requisitos de seguridad, salubridad e higiene,
ya que para poder realizar inversiones y mejorar las condiciones de las viviendas,
debe téner la seguridad de recuperar lo invertido, pues de lo con&ario se expone
a sufrir pérdidas.

8.- Bs necesario que existan incentivos de diferentes tipos para
que los arrendadores se dediquen a continuar con su actividad, tales como las que
se propusieron en el apartado correspondiente a soluciones.

9.- El Estado debe procurar una vivienda digna y decorosa a sus
gobernados y si no es posible que directamente se las proporcione, si debe crear

las condiciones para que sean los particulares quienes asuman esa funcida.
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