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INTRODUCCION

La ciudad de México, la ciudzd con el mayor crecimiento
gue puede existir en todo el orbe, tiene entre sus mayores
vroblemas el de la vivienda, problema sue d{a tras dfa se ha
ido agravando; &sta es una de las razones tor las que rie
incliné a realizar un estudio del contrate Ge arrendamiento
en la ciudad de lLéxico, asi como de las miltiples reformas

de gue ha sido objeto.

Cabe mencionar que como litigante en materia de
arrendamiento considero un deber, el exponer mis criticas a
las retormas dadas al {8digo Civil y al Cddicso de
Procedimientos Civiles en cuestiones de arrendamiento, va que
a veear de ser el abozado el detensor ndmero urio del Uerecho
noy conocerlo, v amarlo, 1o encorntrsmos en su mayoria apdtico,
ya oue en lg actualidad se reforman leyes a diestra ¥
siniestra y sin ninguna calidad juridica, y a wesar de esto
son aceptadzs £in ningune reclzrnacién a las mismas por los
corocedores del Derechc; considero que e€s labor del abogado
va sea a trav&s ae colegios o personalmente, tratar de impedir
en forma tengible que nuestras normas jurfdicas sean
masecradac, sin fe de conocimiento, y zin seguir un tin

Jurfdico sino meramente nolfuico,

las rozones. por las cusles elesf este

de mi exaren nrofresional, tfue por

09
O
z

)
3

temz r2re Lla refliza

ia duda que nme surgi6 de aque si el contrato de arrendamiento
tzcidn en le ciuded

[
W
o
o)
o

de bienes inmuebles destinadeos a

A3

3
de héxico estd en vifas cde extincidn, y es asi gue de lo
rn

marcadc en este trzbaje ¥ en esgpecial e



conclusiones, ccmo llezué a iz consideracidn ce que
desafortunadamente si1 se estad extinguiendo este contrato en
nuestra ciudad capital, produciendo por consecuencia el

efecto de falte de vivienda; razén por la cusl considero se
debe realizar una ardua taree para cue se vuelve g invertir
por parte del particular, en lz creeciln de viviendas, ¥y no
desalentar a trav€s de reformzs lerales mal fundadas les cusles

producen efectos negativos para nuvestra sociedad,

E1l presente trzbajo se realizf mencionando primero los
antecedentes hist8ricos del contrato de arrendamiento, asi
como su regularizacién en Espafiz ¥y en Frencia; posteriormente
se hace referencia a la naturaleza juridica utel arrendemiento;
asi mismo, se hace un estudio de les princirpalegs reformes que
se han presentado de este contrato, en el Coédigeo Civil esi
como er el Cédigo de Irocedirientos Civiles simbss nsre el
Distrito Federal; postericrmente se transcribe cada uno de los
artfculos de los cédigos mencionados, Auve heyan sidso reformados
en materia ée arrendamiento el dfa 7 de febrero de 1985, y asi
cada uno de los articulos contiene un secguefio comentzrio

vpersonal, a la reforma cue haya tenido o a su creacién,

Espero cue el presente tratajo cumpla con el interfs oue

tiene un futurc abogado, en criticar todas acuellss reformecs

legales que nc cumplan con los reguisites jurfdicos ni
sociales; que se reguieren en une nacidn que vive on un

régimen de Lerecho.



‘ADVERYENCIA PRELLMINAR

uufehte el vroceso de realizacién del presente trabajo,
se presentéron en diciembre de LY9%b reiormas al Ubdigo de
Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal, en algunos
articulos que regulan el procsdimientoc de bienes inmuebles
destinados a la habitacidén, reformas gue se contemoplan en el
ultimo punto del camitulo IV del presente trabajo, razén por
la cuat todo aguel artfculo que se transcribe y se comenta
de las rerormas de tebrero de lysb al C8digo de Procedimientos
Civiles, y que haya tenido alguna modificacidén en 1986 debe

de considerdrsele como articulo reformado.
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CAPITULO I

AIMI0

SR AU

v

Crbe mencionnar cue es enAel éerechorrbmanb
donde se comienze, sunacue zn forma wuy reneral o con-
temnlar 1a figura del arrendsmiento cue tenemos hoy -
en dia; Rojina Villegrs™ h=ce un comentzrio oue con--—
sidero de immortancia, mares emverar = Locer el punto
de sntecedentes del contr-to de srreniemiento, y dice:
"El arrendamiento es uno de los contratos cue tiene -
mayor imvortencia tanto tebrica como nrdctica, nor -
los problemes ocue suscita, ~or su reglanentecidn mi-
nuciosa en el (G6digo ¥ ror su constante avlicacién en
1a nréctiecn . Muesiro C45izo vizente s6lo commrende —
dentro del contrato de aAarrendamiento, una de las for-

mas cue regulé el derecho romrne, o sea, ¢l arrends——

miento de cosewm locatio conductio rei. Por consigai

ente , ya no incluimos brjo 1o denominzcién general -
de arrendamiento, lz nrestacién de servicios locatio

conductiao operarum ni el conitrato de obra locatio -

conductio_oneraris , vornrus estén sepercsdas v no -

1. Rojina Villegas , Rafzel, Comnendio de Derecho Ci—

vil , Bditorial Porrfie S . A . , México D. F. , 1982,



como si- acontecid en el derecho romano ¥ gigue ocU~—
rriendo en el moderno derecho francéds, italiano y

esDafiol M’ Cristébal Montes 2

dice: "Tal divisién -
tripartita no la encontramos en las fuentes romancs
ni fue edmitida , imnlicitamente, vor los juristas -~
clésicos , sino ~ue es obra de la doetrina moderna.
Frente s la posicién contemnorénes , el derecho romamno
no conocid sino un tive contractual ¥nico, una sola -
locatio cénductio , aplicendo en principioc las mismas
reglas jurfdicas a las diversas maneras particulares —
en oue aouélla se nresentase;“ Al resmecto encontra--—
mosg en las instituciones de Gayo v en el Digesto lo -
sisuiente : Ni Gayo 21 ocuparse de 1=z loczatio conductio,
ni Paulo ¥ Ulvieno en el titulo del Digesto relativo a
1l misma , 3 yerifican explicitomente 1a divisidn de
la loeestic canductin en tres catsgorias . 4 pe1 andlisis

de 1o observado encontramos cue la locatioc conductio -~

romana , institucién cue se nuede considerar: como -

antecedente del contrato de arrendamiento, no tiene um

2.Montes, Cristdbel, Curso de Derecho Romano, Editorial

Universided de Caracas., Venezuela, 1964,. vndg 412.
3. Instituciones de Gayo, itf{tulo 3, »frrafo 142.

4. Digesto, tftulo 19, rArrefo 2 .



equivalente exacto en el derecho moderno, yo que es
wna figura que dentro del derecho actual comprende -
varios contratos distintos, como son los siguientes :

2)En primer lugar, el arrendamiento locatio

conductio rerum, contrato por el cual el locator se --—

obliga a proporcionar a otra persona, el conductor ,
el goce temporzl de una cosz no consumible, =2 cambio
de una remuneracibn veriddics de dinero .

por el cual el locator sec obliga a proneorcionar a otra

persona , £l colorus portinrius, €l goce temporal de .-

un terreno zgrfcola , comprometiéndosele en cambio ,

cierto porcentaje de los frutos cue tuvieran en ese -

terreno .

¢) En tercer lugar, c¢l contrato de trabajo ,

locatio conductio operarum , nor el cual el locator se

obliga a proporcionar al patrén , 21 conductor , sus
servicios personales durante alglin tiempo a cambio de
cierta remuneracidén periddica de dinero .

d) Bn cuarto luger, el contrato de obras locatio

conductio operis, vor el cual el conductor se obligaba

o realizar oierta obrs nars el loestor, mediante el .

ovrecio determinado .



Por =actr razén atinadamente Floris Margadants,
dice oue ;"El denominzsdor comin de estos contratos era
proporéionér , temunoralmente y mediante remuneracién ,
objetos o ensrgfa humsna. De tal manerm, encontramos ,

aue la definiciédn de la locatio conductio dada vor Fritz

Schulez 6 , contemnla exactamente lo cue estn figura en—
¥

cerraba _El arrendamiento locatio conductio es -

contrato consensual , sinelagmético , nerfecto y de -
buena fe vor lo cue una de las vartes arrendador~ locdor,
se obliga a nrocurar 2 la otra arrendatario- conductor ,
el uso y Aisfrute temvoral de una cosa, o la vrestacidn
de determinados servicios , o a lp ejecucién de una opbra,
a cembio de determinada commensecidn o remuneracibn.t"
De acuerdo a 1la definicién dada snteriormente

da 1o oue era 1la locatio conductio, llegamos a la com-—

nrensién de que cualouier cosa como vimos , puede ser dads
en arriendo , con excepcién de las cosas gue no puedem
usarse sin destruir su sustancia ( consumibles), 2 no ser

~ue las mismas se srrienden como cuernos ciertos (2d nompam

. Ploris Mergadant, Guillermo, Derecho Romzno , Editorial

5
Porrda , S.A. WMéxico D.F. 1973 , pég 410 . - i

6. Schulz , ¥ritz , Derecho Romano Clésico, Barcelona,Espaﬁé

1351 , néAg 226.



vel ostentationem ) . Aungue las cosas incornorrles -

(derechos) pueden ser objeto de arriendo, no nodfa serlo
la servidumbre predial con indenendencie del »nredio a nue
beneficia , singulzar immortancia reviste ol =rrendemieto
de inmuebles, cuando se trata de finca vrbana , el -
arrendatario recibe el nombre de inauilino (incuilinus)
cuando es de finca ristica , el arrend=atario se denomina
colono (colonus’) . La distinecidn entre fince urbana y -
ristica se hace principalmente en atencién al deséino de
1~ misma , de vivienda o de wroduceidn , circunstancia cue
suele coincidir con el emnlazemiento de lz finca en la =

ciudad o en el campo .

A. Derechos y obligaciones de las partes en la locatio
conduectio rei .
a) El arrendador estd obligado a entregar o a
poner & dioposicién del arrendatario le cosa locada a fin

de que éste la use o la use y disfrute (uti Prui licere -

nraestare ) de acuerdo con los términos establecidos en el
contrato . Semejante entrega debia verificarse en el tiempo
¥y lugar convenidos .

b) Nebe sarantizar el arrendamiento contra la
evieeidn . Si en base o 1la reclsmacidn judicizl de un tercero
el conductor se vefa vrivaedo del uso y disfrute de 1= coss
locada, podfa , siempnre cue tal privacién derenidiera del dolo

o de cualguier negligencia del locator, exigir la indemnizacién

rlena de todos los dzlios ¥ perjuicios aue se le hubiera -



acarreado .

¢) Si la cosa no sirve para el uso acordado o si
la misma disminuye sensiblemente su vtilidad por,vicios
o defectos ocultos el arrendontario debfa pagar los dafios

¥y rerjuicios ocasionados .
Obligaciones del arrendatario ( conductor )

a) El arrendatario estd obligado a pagar el precip
del arrendemiento {(merced) en el lugar , tiemvo y forme
aue se¢ hubieren. acordads . Como vimos, el derecho Justi-
nizno dismuso oue la merced dahin consistir en una suma
de dinero {con lz eoxcevnciédn de la colonima martiaria ) .

ndc a servirse de la

b) Bl arrendatario estd oblirc
cogz arrendads pare la finnlidad oue hubiere sido conve-
nida o de zcuerdo nl decstino v»romio de la misma 5 en firm
con =rreglo al deseo del arrendsdor, con sblicdas y graves
razones nresumido , cuando nada se hubiere estsblecido en
el contrato . Debis cuidar lz cosa com la diligencia pfopia
de un materfamiliss , de ncuerdo a2 lo ~ue hubiere convenido
o 2 1l costumbre. Resnnnde nor tznto de toda 1» culpa lewis
in abstracto , yo cue 2l igual gue el arrendsoder tiene inte
rée en el contrato .

2) El mrrendatario ©st4 obligado a restituir en buen
estado la cosa arrendada al vencimiento del té4rmino estable—

cido en el contrato .
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e )El arrendatario est4d obligado a costear los
gastos Qrdinarios de conservoncién de 1la cose loceda |,
nor ejemplo , los gastos de alimentacién de los anima—
les tomados en arriendo .

En cuanto & las obligaciones mencionadas del
conductor (arrendatsrio ) Floris HMargadant 7 dice H
" En garantfa de estos deberes del conductor , el loca-
tor tenfia una hiooteca legal y tfécita sobre los ivecta
el illata , es decir : ganado , esclavos , instramentos
mobiliarios ete , cue el inauilineg hubiera introducido

en un inmueble rentado.n

Extineién o terminncién de la laog=tio conductio

a) Por el vencimiento del %érminc =zstablecido
en el contrato , Cristébal Montes 8 nenciona =zl rescecto
lo siguiente : “El arrendamiento puede concluirse con o
gin fijacién de tiemno de durscién , advirtiéndeose cue el
nlazo pudo haber side esteblecido exnresa o técitamente .
Cuando no s=e sefAz2ld términoc, el contrato es revocable en

cualouier momento .

7. Moris Margadant, CGuillermo, Op . cit ., »dg 413 .

f. Montes,Cristsdhal ., On cit .
e ————



Al respectoAFidrié.Margadant 2  menciona gques

" Una flgurﬂ esaecl al ern la relocitlo técita ( o mea

l=a re“uccién theita ) cuando terminabz el plazo previs
to en el contrato ¥y las partes continu=bon comporténde
se como-éirel contrzts estuviern todavic en vigor, éste
se tenfis Dor wrorrogado e las mismes condieiones, bero
sin plnzo detverminndo hosta gue une de las partes mani-

festase su leseo de teruinar ln relzeifn de arrendamien

to;"

érdida o destrucecién fortuitz de la

et locatoris .

e ) Por muituo fesistimiento gontroriug ac

do generzl fe extineibn €e losz controtos econsensuzles.

a) El arrenincor wuede  soliecitor la disolucidén ~
el arrendat-rio 1o hsa satisfecho las -

- : 12 e
mereon durtate fos. G0, - pricuriio 1ncar,1ese en abuso

Zel' conirito cu:
neon

o Geteritro fe lo cosn ﬂ”rennuun, - tamb¢én poiia el




A

arrentador:sciicitar la rescisién cuando demostrase

que elfiﬁlospsuyos necesitaban la casa para hobitar

en ella, ‘0’ cuando gquisiere re:.lizar reparaciones a

urgentes y de importaoneia gorricere domum.

la misma;

€) El orrendatario nodfz negarse o conti--

nuar el zrrenéamiento, sin Golo o culpa de su parie -

si sufriz retardo en lo entrega de la cosa o vefza in-
. o N - 1 -

terruwanvido el disfrute de la misma 3 , cuanco la ——

improvia wara el uso o gue

uso resultaba

finzlmente, c:

sirviéndose de la co.

Sa locade le ibn = sovrevenir 4.0 considerable.

&o haﬁiég
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"35i 21 usufructuzrio asrrienda el funds z2 otro paréicinéoiaﬁos
» muers, e extingue el arrendemientol 15
Por el contrario, lz simple musrte de una de las

asrrtes no extingue €l arrendamisnto, a no ser gue cl-nmismo se
h=ya concluido nor un lznso temvorario cus se dejd a véluntad
del locator .15
. Pinzlmente como tuvimos ccasién de considerar, el

contrato *¢ @rrendamiento no auedaba disuslio tampoco cusndo

2l ~rrenidador enajenabs la cosa locade .

En gl derechs francés, el origen del contrato de

arrendaniento , lo encontrzmos en el derecho romane a través

de las figuras mencionsdas anteriormente en este trabajo den-—-
tro del caplitulo ¢e derecho romano, roro htambidn lo encontra-
mos 2n los diferentes fisuras nue se Tueron formando desde el

medievo en Francis , ¥y es asf cue une de ellas y de las més

imnortantes fue el contrato de Chamuart .

15, Disesto, titulo 19, wHAvrars 2 , divisién dé nérrefs 9.

16, Di

set0, tftulo 19, =



1L

a) Contrato de Champart .

De Pensey 17 a2l resnecto menciona:"Bajo 1o de—

nominacién de Champarts se design=bz, zntes

o)

e lz revolucién

2 un Fran namero de asientos reasles tznures fon glégev , entre

los cuzles lag costumbres incluian =23 misme comnplant ;3 se

les daba también los siguientes nombras : terraje, agrier ,

perciere y tierce . El origen de Champart mo era el mismo en

todas partes & veces se deriveba de una concesidn de Lliberta-—

. , 1% .
des personales" . il respecto Plsniol y Riwert —~ meneionan,
cue: "Conforme a 1z costumbre del nivernesndo , hs
era la consecuencie de la faculizd dejedz oo 2238z cusl , nare

lzborar las %tierras y viiiedos ajsnos ro lazboredos nor el -
nronietario, pagando asi unz rentz -~ue durarfa tanto =1 »ro-
nietario se 1o rrohibia ; esta renta recinfa 21 nombre de

Chempart™ . Hncontramos nue los frutos cue s2 tenfan sue na-
ger eran diferentes en cada une de lag regiones, v es asi ague
las costumbres de Lisontersis y de Derry aray
trico ~ue fijmban an el Chomrert en Foozavo=

cono  Leonesado De Forez y Feujolzis 2l Tnamnart consistia

17. De Pensey , Herion, Digsertations F26doles, Bditorial -

Gorsonnet,Peris 15362, trnduceidn ilefavira Gery Villersss, nfa

18. Planiol,Marcelo y Rirmert,Jorze , Trzipdo Pricgtice de De—

rech Civi zncég, Tomo X, Editorizl Cultural 3.A., 1375

Cub~, nde a1,



en la cuerta o l= nulnts nart

.‘?ld’u.ol v Rﬁ') r‘b 13 e:f:f.‘resean: 321 contrato de -
Chompart, transmitf{z 1la »roniadad de 1~ Finem »1 arrendatoris:
sin embargo, el Champartier no podin t‘.eterioi‘p:‘ 21 inmuebls |,
ni variar la forma del mismo, ¥ ndemds =staba oblirado a ex-—
plotario conforme a las costumbres fel =»=afs "™ , Asf Pl=aniol
y Bipert 29 dicen "Las leyes revolucionerirs, eztablecieron
una distineidn entre los Chemnerts, y" rue indenendientemente
de L= denominneidn nue recibiersn eran de cnrdcy
feudal, y =2s Tor eso cue lo =bolieron en aste sentido, 2sto
28 cuando tuviera un cardcter —uremente feuds1l" Dars cusno
tuviera un caricter real lras;ley'es del 15 de marzo ce 173D 7

las del 12 de julio de 1793 consideraron sl contrato de Cham-
vart como una enajenacidn = casbio de una renta resl , ¥ nor

tal notivo lo declararon redimible .

Bb) Arrendsmiento a renta

Resmecto o este contrato Demante y Zolment. De San—

1;erre":L definizan este contratoe de arrendzmiento de la siguiente

manera: "El arrendemiente 2 renta es un contrato ocue transfiere

al arrendatario todo el derecho ~ue tenfz el arrendndor,n

19. Ibidem , pdg 902
20. Ihidem , pAz 923

21. Demante y COImet De 3znterre, Coursonsliticue de Code Civil
volumen 9 , S.E. Paris 1381-1295, traduccibn Alejondrn Geny -

Villegas , pdg 248 .
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Debido 2 1n =osicién entre el contrato y el arrenda~
mienhbs de finecs b om0 réistien, 1o yents en el srrenda-
miento (o rents) se denominabe renta real renta fonciére.

Bra pervetus y pzgadera bien en dinero bien en esnecie, el
arrcndomiento a renta constituls un acgto de enanjenanribn, ¥
L~ rentn real tenfn cnprfcter 3¢ un ferecoho renl rete-ido
2obre el inmueble, RBreo wn derecho inmsbilicrie inclovsive
asurcentible de hinotecs.

¢) Arrendamiento o Zolon-te Parnetuo o aparceria merpetuas.

"Era un osntrats o el cual el nrovnietario de umn fincen

oncedi~ su digfrute » wn warticulsr, -rra é1 y sus descen—
dientes, 2 perwetuidad, Hajso la condicidn de une rarticidn
- 22
éde los frutes." ~°

4) Arrendamismto a innuilincto loeztsire rernctuo o a cultivo

rernctu, Plenianl - ?iﬁert23 se¥isln aue era un contrato nor

1 cunl el trownisiario de un hien rdstico concedla su - S
a rerzetuided, dhnjo 1n condicién de que el arrenaatg

ris magara el arrendador una rentz osue también debiaz ser
»

Ystas tres variedades de contratos son antecedentes del
contrato de arrendamiente actusl contemnl~ado en la legislacién
francess, ¥y tienaen como carécter comfn el de cue la voluntad
de lasg nartes no ha fijado limite alguno de duracidn 2 su
virconels; encontramos gque estos contratos han sobrewvivido en

1 2ctualidad, nero con limitantss dndas nor diversas leyes,

A

?2, Braudy Lacentiniere y Cuyot, Précis de Droit Civii, SE.
Tomo I, l4n Edicidn, Paris 1926, Traduccién de Alejandra Geﬁy
Villegpas, Pédg.. 1575,

?3. On . Cit. Planisl y Rinert, Pés. 905




la

2l ¥y comofiasjtévblugionarias limitan 21 srrenésamiento o
renta . ES?de esﬁa maners  come 2 btravés de las figures men-—
cionadas'anteriormente, 7 o través de leves como la de 1538
sobre vifedos , la del 25 de junio de 1322, la del 24 de sac-—
tubre de 1913 y otras , se crea la figura del arrendamiento
cue en lz actualidad contemnla el derecho wnositive frencés .
El C6digo Prencés en vigor contempla en su articulo 1711 el
contrato de arrendemiento,distingue tres categorics de arren-
damiento : el arrendamiento de cosas , el ~rrendomiento de

bienes nuebles o arrendamiento 2 loger “"de Tinec=s urbesnas 7

muebles"™ , el arrendamiento de las fincas rfisticzs o arren-—

damiento 2 Tferme dentro del cual encontramos regulado el

arrendamiento de los animeles , cuyo nrovecho se renarte en—
tre el nropietario y la persona a cuien 1os confia ; este -
arrendamiento es el llamado a Cheptel "usufructo de genado.'
Planiol y Rivert 24 exnlican en forma clara ccmo
el contrato de arrendamiento actual en el derecho francés no
solamente se va a regular dispuesto en la ley sino a través
de los diversos contratos cue le dizron origen y de esta me-
nera mencionan gque " rdemdis de la figurz contemplada en el -

articulo 1711 del Cédigo Civil , otras contratos iguslmente

24. 1bidem.. ., pég 910
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de cardcter com@;éno ¥ aue no han cido. previitos en el C8digo
Civil, se regulan al menos en parte, por la regla de arren—

dagmiento de .cosas, del cuzl en ese sentido , pueden copszide-

rarlo como formes especiales . Algunos de s:tos ccntrzios -on

de muy sntiguc origen , otros deben su avaricidn a Llo=. cambios
sobrevenidos en las condicicnes de la orzsnizacibn econdmica;

1z mayoria ae ellos nén recibido de :a tradicidn o de la préc-

tica ia denominacidén de arrendamiento logation o bail  nor
ejemplo, el arrendamiento de cajas de seguricdcd y el de ma-

nutencion bail a nourriture , fque se relaciona con el zrren-—

dzmiento de cosas muébles.”

Los demfs tienen afinicad con 2} arrendamiento
de inmueblies : el arrendsmiento

cerfa , el arrendamiento enfitéutico y ciertos contratos que

s tal vez como el conirato de
Champart , y arrendamientos a rents,

petuos .

se aproximan & la compra-venta

colonato o arriendo per-

in resumen de la breve explicacibén daaa del pre-
sente trakzsjo sobre el origen ¥y contempLac16n actual del con-
trato de arrendamiento en el derecho francéds se conciﬁye 1 ogque
en la LegisL801&n francesa el contrato de arrendamientdo sigue

en cierta munera jesm rormas del derecho romaEno ya que es una
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figura amplia cue a su vez contemnla verias figuras denbro
del mismo, no como en 21 contrato de zrrendemientio cue re-

gulza el derecho mexiczneo en el cual la figura no es ten ex-

tensz, ni contemnla tentas Figuras el errendenientn .

3. Derecho espzfiol

El origen del contrato de amrrendamiento en Es-—
'pai"ia. es gimilar al del derecho frsncéds nerc con la diferencia
cde cue la legislaciédn esvafiola sigue cantemvlando el contrato
de arrendzpiento en la forma tam =zmnlia como l=z contemnlaba
el derecho romano. SAnchez Romdn exnresa oue 25:"5‘:’1 la Edad
media caracterizé a los arrendamientos la tendencia z la -
nervetuidad, h"lasta el punto de qﬁe la historia del arrenda-—
miento se confunde durante la época con la de la enfiteusis
¥y otros contratos asgrearios afines, aque més bien constitufan
formas de derechos reales, siendo noco frecuente la locacidén
pura de tipo romanc, cuando los cédigos y leyes de princivios
del siglo X1X abolieron la oropiedad seﬁorijaﬂ., el contrato
de arrendamiento readaouiere una gran importancia y los prin-
cipios de la economfa liberal influyen sobre su reglamenta—

cién ', inspirando leyes de sentido totalmente mencionado

25. Sénchez,Rom&n Miguel , Derecho Civil , tomo 1V , S.E ,
HMadrid- BEspafia 1950 , pfg 726.
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individualista ( como en el derecho eswnziiol del § de junio
de 1913, sobre arrsndesmientos rusticos , ¥ lo ley del 3 .de
abril de 1842 , sobre arrendamientos urbancs ), en cue se
consagrb la sbsoluta libertsd contraciusl ¥y con ella el —>
predominio de los propietarios . Todaviea recoge fielmente
estz direccién ultraliberalista nuestro vigense G6digo Civil!

Al respecto De Valencia Costa manifiesta :26"

En lz actuzlid-d
los legislociones mds nrogresivas v la ciencia juridica nos

mestron unoe orientscidn contraria =2 la snfterior ¥y tienfen
nor todos los medios = omparoer el derecho del arrendaztario

?
¥y » srincipelmente , del cultivsdor de la tierra , ya procu-
ranio la permanencia y estabilidad de estos.cbntratos { cue-
sdlo cuando son e larga durscién vueden contribuizr fevorshle—
mente al aumento de valor de las wronied=des ) , ya2 recono-
ciendo efectos contra los terceros ~dauirentes 2Ll derecno —
emanado del arrendsmiento , ya concediendo =23 colonoe indemni-
zacién nor las mejorag fGtiles nue re=lice en 1la finca, ¥y vya,
tembién, tendiendo a aue la rents see justa." El arrendamiento

en el derecho espafiol nuede ser de cosas 0 de obras o servicissg

el arrendamiento de cosas es objeto a su vez de varias divisiohes

26. De Valencie,Costa Humberto, Colectivismo Agrerio, S.E ,

Madrid Espafia 19‘53‘ , Dég 413 .
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por razén de 1la naturaleza de la cosa sabre 1lm gque recae.
Puede, en efecto, referirse a cosas incornorales o dere-
chos, ¥ el arrendaniento de inmuedblea tiene como modnlida-
des : el de las Ffincas urbanas (ove reeibe el nombre de
innviltinato o alauiler) , el de fineas ristiens (llamado
colonato ) y el d& minas ( oue suele llamarse en lasg re-
riones nmineras ouortids ) o BL arrendnmiento de cosas mue—
bles tiene como variedades el de muebles nroniamente di-
chos (oue se califier también de alouiler) v el de semovien—
tes (cque no recibe nombre eswecial), sefialados en sintesis,

en el sigulente cuadro :

Urbaqos;(Inquilinaho

Inmuebies ek o nLouiler)

‘Rénticos { colonatn)

Minas ( partido )

. ¥uebles
Corvorales . -
Semovientes

Naves

Arrendamiento de

COBAS e avavsssnsvanincorrarales o’ derechos



Por Loiruz resnscta-al temn Ae inferds en aste

trabajo nue 2s 2l frrendomiento de inmuedles, wrdoMmos r rdzti-

cos , lz legislacidbn =~

arrendamiento de nso ¥

nero establece una Ziferenciacidén entre los orrendsmientos de

to dirscho

]

ro ~rincine) destino see el nnraovechsmie

22l zuzlo . Por Wltimo seilnlo :
21 ~rreni=miento 42 nuebles 7 derachos. in el
derecho esnafiol no c~be duds ~us estdn sdmitidos los ~rren-

damientos de bienes muebles , y entre los , los derechns ,

2l
ya aue el artfculo 1545 s£lo excluye el contrmto de arren-

.

dzmiento les bienes funsidbles ~ue se consumen 2T el uso ;

Dero como én ningunrc »Rrte se les regula, hry ~ue considarar

anlicables = ellos, sunnue sélo see por ~nalogfa, las disno—
siciones gener~les nue lz seccién lo., czn IX, t{t.IV del
libro 1 dedica =a los Arrénﬂnmientos de inmuebles, siemnre
cue 3us nrecentos no immlicuen como condicidn imnrescindible

el referirse n bienes inmuebles . Tiene el ~rrendnmiento de



20

mueﬁleslentre sus variedades, el de ‘nobiliario aislado y el
de habitaciones amuebladas . Acerca de esta Gltima modalidad
hay una regla suelta en el arti{culo 1582 cue determina gue
cusndo el arrendador de una casa o_de parte de elle, afrienda
‘también los muebles , el arrendamiento de éstos se entenderi

nor el tiempo cpue dure el de la finca arrendada .
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CAPITULO II o
CONTRATO  DE ARRENDAMIENTO

Al mencionar la naturaleza jurfdica del contrate de
arrendamiento la desarrollo sin tomar en cuenta, las refor-
mas 1egislativas qﬁe alteran en la actualidad la naturaleza
de este contrato en la ciudad de México (en materia de vi-
vienda), ya que en el desarrollo de este trabajo, se mencio
narfnn las reformas existentes, asi como la manera en aque
alteran la naturaleza de este contrato (en materis de vi-
vienda), esto de acuerdo a las reformas del dfa 7 de febre-~
ro de 1985 mismas cue entraronﬂen vigor el dia siguiente.

1) Concepto de Arrendariento.

En cuanto a 1la definicién del concepto de contrate de
arfendamiento, Rojina Ville,@:as,27 lo define de la siguiente
manera: '"Se define al contrate de arrendamiento, como un
contrato en virtud del cusl, una persona llammda arrendador
concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal
de una cosa, mediante el page de un precio cierte. Por lo
tanto son elementos de la definicién del contrato, los si-
guientes: primero, la concesidn del usc o goce temporal de
un bien, seguhdo, el pago de un vprecie cierto como contra-—
prestacidn correspondiente a la concesidén del uso o goce,
tercero, la restitucién de la cosa, supuesto gue sélo se
transfiere temporalmente ese uso o goce'.

27. Rojina Villegas,Rafanel, Derecho Civil Mexicanc, Tomo
Sexto, Coniratos, Volumen I, 3a. Bdicién, Editorial Porrta,
México, D.P. 1977, pég. 548.
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El articulo 22398 del 246dign 2ivil concentia el contrato
de arrendamients de la siguiente forma: hay arrendamiento ‘
cuando las dos partes controtoantes se obligean recinrocanmente,
unz, a conceder el uso o0 goce temvoral de una cosa, ¥y le otra,
2 pagar por ege uso ¢ goce un »recio ciertso. De la definicién
contenida en el Cédigo Civil euncontramos cue no se Liace
diferencia alguna al tivo de bien arrendado ya sez mueble o
inmueble sblo se refiere en forma genersl a lz concesién de
una cosa.

El contrato de arrendamiento, es un contrate en virtud
del cual una nersona fisica o moral, con capacidad mara
transferir la posesién de un bien, lo transfiere = otra persona,
sea fisica o moral a su vez obligdndnse ésta a2l »nago de un
srecio cilerto, vor el uso o goce del bien en forma temporel.

2) Clases de Arrerlesmiento.

El arrendaniento se muede clasitficar como civil, mercentil
o zdministrativo. El cardct:r civil se determinz por exclusién,
cuando no es mercantil o adminigstrativo seréd civil.

Es mercantil eXclusivamente cuando recaec sobre bienes
muebles existiendo el nrovésito de esneculacibn comercial; seghn
el zrtfculo 75 del C6édigo de Comercio: "La ley revputa como actos
de comercio: I.- Podas las adouisiciones y enrjienaciones y
alouvileres verificados con pronésito de esreculaciédn comercial,
de mantenimiento, artfcunlos muebles, o mercaderians, sea en
estedo natural, sea desruds ¢e trabajados o labrados'. No muede
haher en nuestra legislacidn vigente arrendamiento mercantil de
bienes inmuebles. A vesar del oropésito de esnmeculacidn comercial
el arrendamiento de bienes inmuebles es civil, v esto woraue el
artfculo 73 ¢it-Jo exnressmonte re reiiere a los alcuileres de
cosas muebles realizados con nrondcito de esneculacidn
conercial., Por ejemnlo alauileres de mobilisario a ura negocinciédn
mercantil, mostradores, vitrinas, etc., o el alcuiler de
mercancias como muestra de un comercio.
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"Se estir que el arrendamiento es administrativo en
atencidén a la naturaleza de los blenes cuando éstos perte-
ne¢en a la federacidn, a los cstados ¢ a los municipios, es
decir cuando se trate de bienes propies del egtado.® En
bage n esto encontrames que el estado puede tener biecnes
destinados & un servicio plblico, bienes de uso comién y
bienes en plena propiedad. Regpecto de esta Altima categoria
se le permite al sstmdo ejecutar actos de dominio o de ad-
ministracidn, y entre estos actos, esta el arrendamiento de
esta clase de bienes, que pueden asr de la federacidn, de
los estados o de losgs municipies." PEnconbramos una prohibi-—
¢idn en el arrendamiento administrative y esta es respecto
a los funcionarios o empleados pGblicos que tienen en mdmi-
nistracién esos bienes, y que no pueden tomarlo en arrendn-
miento, siendo nulo de pleno derecho el contratc que ejecu-
ten en contra del precepto prohibitivo correspondiente”.30
Con respecto al arrendamiento administrative el articulo
2411 del C&dige Civil menciona: "Los arrendamientos de bie
nes nacionaleg, municipales o0 de establecirientos pdblicos,
estardn sujetos a las disposiciones del dereche administra
tivo, ¥y en lo que no lo estuvieren, a lags disposiciones de
este t{itulg."”

3). Caracteristicas.

Podemos afirmar que el conbtrato de arrendemiente es
dosde el punto de vista de su naturaleza, un contrato prin-
cipal, bilateral, commutative, oneroso, temporal, de trecto
sucesive y generalmente formel y excepcionalmente consen—
sual.

29, Rojina Villegas) Rafsel, Derecho Civil Mexicano, Tomo
Sexto, Contratos, Volumen I, 3a Edicién, Editoriasl Porréa,
México, D.F. 1977, pég. 552.

30. Ibidem, pég. 553.
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Es principal por cuanto tiene existencia propia e indepen-—
dience de cualquier otro contr-to; es bilateral porque engendra
derechos y obligaciones reciprocas, como son la concesién del useo
6 goce de una cosa y el pago de un precio; es oneroso porque impo
ne provechos y gravémenes pare ambas naries, consistentes en la
renta como proveche y como gravemen el conceder el uso o goce de
la cosa para el arrendador, siendo para el arrendatzris el vagar
la renta como gravamen y el provecho, el uso o goce de la cosa; es
commutative porgue los provechos o gravdmenes estédn perfectamente
determinados a la celebracibn del contrato; es temporal porgue la
vigencia del mismo la condicionan las partves a cilerts tiempo, to-
da vez que en nuestrg legislgeibn estdn prohibideos los arrenda-
mientos perpetuos; es de tracto sucesivo, toda vez gue 1la presta
cién econdmica es exigible, por el transcurso del tiempo, general
mente en perdiodos de treinta dias; es generalmente formal, pues
requiere para su validez constar por escrito pudiendo ser excep—
cionalmente consensual, siempre y cusndo £l valor de 1ia renta
anual sea Inferior & c¢ien wesos.

No obster.se 1o anterior, existe una discrepancia entre los
tratedistas de 1la materia, respecto a gque =i el srrendatario tie-
ne un derecho real o un derscho personal frente a la cosa arrenda
da, habiendo al.gunos incluso que hablan de un derecho de naturale
za mixta. ’

El principal exovositor de ls corriente reeliste es el juris
ta francés Troplén, citado por Rojina Villegas 31, que en la ac-—
tualidad es seguido solamente por un némero reducldeo de Jurdstas;
nars no obatente los fundamentos base en los que funde su tesis,
poseen uns tragscendencia juridica, como se deduce de los siguien-~
tes argumentos: si se transmite el bilen arrendade, el nuevo adqui
rente tiene la okligacibn de sostener o respetar la relacién con-
tractual, hasta en tanto no transcurra el plazo eatablecido a2n el
contrato de arrendamiento, por lo nsue considera el autor que

3l. Nojina Villegas, Rafael. Comnendio de Derxecho Ziwvil, Tomo IV,
Contratos, 13a Ediecién, Editorial Porrfia, Méxieon, D.P, 1981,
phAg. 215.
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el derecho del : 'rendatario ¢s reoal, pues de lo contrario se
extinguiria el con’ »ato por la transmisién del inmueble arren
dado y no se tendris por lo tento la obligacidn del nuevo ad
qulrente de sostener y cumplisr con este contrato hasta su ter
minacibn.

Otro argumento lo determina en cuanto al caso especifi
co de wune demanda en wmabteria de inmueble, praguntindose,
seudl es el jues competente?; contestféindose que lo g¢s el juesz
de la jurisadiccibn donde so encuentra arrvendada la localidad,
surgiendo con esto la tcoxia de los derechos reales y congi-
derando que los derachoys per=zonales siguen siempre el domici
lio del dsudor.

Argumente tambidén su teoria en materis de Registro Pé-
blice y sostiene gque en determinadas situacliones el contrato
de arrendamiento debe ilrscribirse ante esta institucidn y cg
me consecuencia seréin considerados como derechos reales.

En el Foro lMexicano, el docior Rafasl Nojina villegus
replica la teoria expuesta, negando gque el srrendamiento
constituye su derecho en una naturalezz real, pprygue no se
podriz, en primer lugar, diferenclar el arrendamients con el
usufructo; por otre parte se ve que aparentemente tienen
ciertes pimilitudes los derechos del arromdamiento con los
derechos del titular de un derecho real; perc séfle gom ops-
rioncias, pueste que, por ejemplo. la circunstancia de gque un
nuevo adgquirente a titulo particular o universal tengs que
respetar el arrendamiente, no es un derecho regl gravado SO
bre el bien, ya que el causshabiente, a titule universsl o
particulzr, tiene gue respetar las situmciones juridicas
del anterior titular, no porgque soan derechos reales persecny
tcriés, 8inc porqgue son conbtratos dea tracto sucesivo; esto —
a8, qué atn no ha feneccido la obligaoién.32

32. Ibidem .; pégs. 215, 216.
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Por 1o que respecta a la circunstancia de que determi-
nados contratos son inscritos en el Registro P6blico de la
Propiedad, tampocoe hacen nacer derechos reales persecutorios,
ya que muchos derechos personales gon inscritos como, por
ejemplo, los pactos de la compra-ventea, ¥ no vor el hecho de
inscribirse son derechos resles, ya que puede ser que, dada
la naturaleza juridica de la propiedad como institucién para
terceros, sea entonces para protegerse bien contre los terce
ros adquirentes o bien contra el srrendador,

La circunstancia de que el juez gue conozca de los jul
ciog derivados del arrendamiento sea el de la jurisediceidn
donde se encuentre ubicado el inmueble, no solamente es en
el arrendamiento, sino puede ser, incluaive, dentro de cual-
quier accibn de tipo personal.

Dentro de la corriente personaliste, Colin y Capitant
citado por Rafael de Pina§3 afirme que el derecho resultante
del arrendamiento para el arrendatario es un derschio personal
y no un derecho real, toda vez que la pretensidn del arrenda-—
tario es frente al arrendador y no un poder immediato sobre
la cosa objeto del conirato.

Consideramos, sin embargo, que el derecho gue dimansa
del arrendamiento, respecto 2l sarrendatario, es unm derecho
personal, toda vez gue la inscripcién en el Registro Péblico,
asf como la determinacién de la competencia no son argumen-
tos que le den el cardcter de real a) derecho del arrendata-
rio, sino que son circunsgiancias que hacen que el nuevo ad-
quirente respete 2l arrendamiento preexistente, habléndose
entonces de la oponibilidad del derecho de terceros.

4). Elementos Esenciales.

Entre los elementos esenciales estz el consentimiento,
0 sea el acuerdo de voluntzdes que eg uno de los elementos
gque hace el contrato sea existente mediante una manifesta-
cibén por voluntad.

33. De Pina,Refael, Tratado de Derecho Civil, 4a Edicién,
Bditoriel Porrfa, México, D.¥. 1978, pig. 496.
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Por 1o gue r lemos
consentimiento €Acito.

hablar del consentimiento expreso y el
siendo este una manifestacién indirecta
de la voluntad por la ejecuciédn de hiechos que demuestren que se
ha celebrado el contrato: por ejemvlo, el caso de le thcite re—
conduceibn o relocatio tAcita, donde una vez concluido el arren-

damiento, el arrendatario continda usando el vredio, determinég
dose téhcitamente su manifestacién de wvoluntnd a este resgnecto.

Por el contrario en el congentimiento expreso, cComo su
nombre lo indica, ia manifegtacién de 1a voluntad debe estable-
cerse de una forme expresamente determinads pars configurar el
contrato. '

Otro de los recuisitos de eXistencizs del contrato de arren
damiento es el objeto, el cual es tratado nor el Cédigo Civil vi
gente en su articulo 1824 y que manifiesta: "Son objetos de los
contratosm™, Fracc. I, la cosa que el obligado debe dar, ;" II, el
hecho que el obligado debe hacer y no hacer. '

Tomande en consideracidén 1o antes manifestado, pero excep
tuando 1lazs cosoas consumibles por sw primer uso, las prohibidas
por la ley v low dereches esirictemente persconales podemos con-—
siderar cue, todos 1los bienes, muebles o inmuebles, corporales
o incorporales, pueden ser objeto de este contratos siempre ¥
cuando existan en la naturaleza, sean determinados o determina—
bles en cumnto o 3su especie y estén en el comercilo.l

5Y%.— Elementos de Validez.

Uno de ellos es la capacidad, la cual es estudiasda prefe-
rentemente por la doctrina y el C6édigo Civil; Podemos decir, en
términos senerales que tienen capacidad para arrender todos
aguellos ~ne tengan 1o nlena nropiedad o 1z facultad de conce-
der el uso O goce de¢ los bienes ajenos. Es decir las nerso-
nas que pueden arrendar supuesta su capacidnd de ejercicio
SOM: 1.- Los pronietarios; 2.~ Les auve por un contrato tie-
nen uso o roce de un bien, frcultzdos por la naturaleza
del mismo nara transmitir ese uso o goce; 3.~ Lo=a aue
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por virtud de un derecho real puedan conceder el uso o goce
de los bienes ajenos, y 4.~ Los expresamente autorizados
por la ley en calidad de administradores de bienes ajenos,
para celebrar arrendemientos.

El ¢édigo Civil reglamenta, la capacidad requerida a
las partes contratantes, en el contrato de arrendamiento, la
cual ea en si la capacidad que se reguilere en general para
la celebracién de cualquier contrato, pero en el arrenda-
miento eneontramos ciertaas persones ’ lag gue s& le prohibe
celebrar contrato de arrendamiento por razén de su calidad
¥ Tfunciones que realicen, ademés de interés plblico. Por
ejemplo 1los Jueces no pueden tomar en arrendamiento los bie
nes que son ohjeto de litiglos, en los cuales intervengan;
tampoco pueden tomar en arrendamientoe los bienes que estén
bajo su administracién.

La forma es otro requisito de validez del contrato de
arrendamiento. Bl contrato es generalmente formal y excepcio
nalmente consensusl, cuando ¢l monto de la renta anual no pa
se de cien pesos; en cuyo caso bastarf la manifestacién ver
bal del consentimiento. Cuando excede de esa cantidad el con
trato ea formel y e3 suficiente otorgarloe en un documento
priwado, cualquiera que sea el monto de las rentas, tratén-—
dose de fincas urbanasg; pero en el caso de las fincas rﬁsti
cas, cuando el monto de la renta anusl pase de cinco mil pe-
sos, debe otorgarse en egcrituras péblicas.

6). Terminscidn de Contrato.
Encontramos oue en cuanto z la terminacidén del contrato

el C8digo Civil en su Articuls 2483 enumera las diferentes
causas que dan término al contrato de arrendamiento . Dice
asf dicho precepto: " El arrendamiento nuede terminar:

I.~ Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o
nor la ley, o vor estar satisfecho el objetso pvara que la co-
sa fue arrendada; II.- Por convenio eiXpreso; IIlI.- Por nmali-
dad; IV.— Por rescisién; V.- Por confusién; VI.- Por pérdida
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o destruccién otal de la cosa arrendada, por caso fortuito
o fuerza mayor; V' Il.—~ Por expropiaciénm de la cosa arrendada
hecha por causa de utilided pdblica; VIII.—~ Por eviceidn de
la cosa dada en arrendamiento."

En el artfculoc 2483 encontramos caugas generales apli
cables a todo contrato, como la terminacién del plazo, el
mutuo consentimiento, la realizacidén de la condicién resolu
toria, la rescisién, la nulided, etc., pero existen causas
especiales en relacidén al contrate de arrendamients cuande
eg por el término llamade veluntario o indefinido. Los artf-
culos 2478 y 2479 resgpectivamente estatuyen:

"Podos los arrendamientos, sean de predios rGaticos o urba-

nos, que no se hayan celebrzde por tiempe expresamente de-
terminade, concluirdn a voluntad de cualquiers de las par—
tes contratantes; previo aviso a la otra parte dado en forma
indubitable con dos meses de anticipacién si el predio es ur
bano, y con un afio sl es riistico."

"Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior el arren
datario del nredio urbanc estd obligado a poner cédulas y a
mostrar el interior de la casa & los gue pretendan verla.
Respecto de los predios rdatices, se observard lo dispuesto
en los articulos 2456, 2457 y 2458,

7) TAcita Reconduccién.

En el articule 2386 se dispone que gi después de termi
nado el arrendamiento y su prorroga, si la hubo, contindGa el
arrendatario sin oposicién en el goce y use del predio, ¥
éste es rstico, se entenderi renovado el contrato por otro
afio. Como se ve, la prdrroge es por manifestacidén técita de
la voluntad, cuando el arrendador permite gque el arrendata—
rio continue en el uso de la cosa ¥y acepta el pago de 1la
renta. A esto me llama tdcita reconduccién, E1 consentimien—
to téhcito deriva de hechos indubitables demostrativos de que
hay la intencién eén el arrendatario de continuar en el uso
o goce de la cosa y en el arrendador de pexrmitirilo.
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Si el predio fuere urbano, el arrvendamiento continuari
por tiempo indefinido y el n~arrendatario deberf vnagar la ren-—
ta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato con
arreglo a lo que pagaba.

Respecto a la técita reconduccidn menciono jurispru-—
dencia actualizada cue considero es interesante, en referen
cia a este punto:

"TACITA RECONDUCCION. EXISTHNCIA DE LA.—- Adn sue la arrenda
dora haya onropuesto por escrito al arrendatzrio, gque estaba
de acuerdo gue al cumplirse la vigencia del contrato cele-
brado, entrard en vigor por otros veinticuatro meses més;

si & dicha oferta guardf silencio el arrendatario, 21 vencer
se el férmino del citado contrato y las partes contratzntes
siguieron sujetas a lo inicialmente pactado, operd la técitae
regonduccién, porque la autora de la citada oTferta, s6lo aug
dé olbigada a sostenerla por el término de tres dfas, segin
lo disvuesto por el ArtIculo 1700 del Cédigo Civil para el
Estado de Chihushua, puesto que lz oferta de referencia, se
hizo, sin fijacidén de ningin plazo".34

La jurisprudencia que a continuacién se transcribe, es
bastante clara al determinar gque la oposicién para que no
opere la técita reconduccién debe computarse z partir de la
fecha de presentacién de la demanda y no a nartir de la del
emplazamiento.

"La oposicién del arrendador a gue el inquilino continfie en
el uso y goce de la localidad arrendada debe computarse a
partir de la fecha en que se presentéd la demanda de termina-
cién de contrato, en virtud de que éste es el acte voluntario

34.~ TRIBUNAL COLEGIADO SUPERNUMERARIO DE CIRCUIT™. Amparo
directe 68/85. VAlvulas y Tubos de Chihuahua, S.A. de C.V.
10 de septismbre de 1985, Unenimidad de votes. Ponente: Caye
tano Hernéndez Valencia. Secretario: PFernando Estrada VAz-
quez,
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del arrendador wor el cual se hace saber el deseo del duefio
de que no prosigae @l arrendamiento; no puede considerarse
que esa oposicién pueda computarse z partir de lg fecha de
emplazamiento pues el mismo constituye un acto procesal no
atribuible al arrendador, sino a la autoridad judiéial co—
rrespondientel

35.~ TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL: DEL PRIMER
CIRCUITO. Ampare directe 3503/84. Arturc Segura Flores, 28
de febrero de 1985. Ponente: José Becerra Santiago. Secre-—
tario: Marco Antonio Rodriguez Barajas.

Informe, 1985, Tercera Parte. Tribunales Colegiados de Cir—
cuito. Pég. 46.



CAFILO "'II
JUICIOS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

l.,- Juicio QOrdinario Civil

2610 défine camo: '"Todas

las contiendazs judiciales entre, 1lss aartes cue no tengon

En forme mor demnbs clora Alsins-

zeli~rlada unn tronitneidn egnecial sardn ventiladas en juicio
ordinario, recuelve anfd lo ley las dificulindes oue nudiernn
nresentarse en la nrfctico resnecto de n~uellns cuestiones one
no w2 areviste o sue no hn gido —ocible nmreverl-s vor el
inconveniente oue ocasionarisa la multinlicidad de nrocedimientos
agnecinlesy Tomendo an cuents lo evnres=de ror Aleinn
encontramos aue estarenos ante un juicio ardinarios cunndo unz
cuegtidn no tengz en el ebdirso un tréimite deterninado, deherd
resolverse en julcio ovdinnrio, cunleuierrs asues se2 su naturnleze,
nero cabe menciontr ~ue esta regln, no “Yehe anlicarse en el

casoe cue lz cuestién zurjz dentro de el mismo julecio ordineario

v tenza relacidn mis o menos inmedista con el obiocts nrincincl

del aleito por ejamnlo lo: incidentes. BEL Diccionarie Jurilieo

Itexicano define el Jjuicioe ordinsrio de la sigsuiente moners:

“Es el proceso contencioseo al cue se ajustan todas les contien-—
das entre las vartes gque no tiene serialade un procadimiento
especinl, Se diferencia, por tanto, de los Jjuicios esnecinles,
de los ejecutivos, de los universales y de la llomada
jurisdiceidn voluntaria. w37

36, Tumo Alsina, Tretadso Pebrico Yriect
Givil v CQomerci~l, Tomo II, la. Efict
Az kditores, Buenecs Alres, 1342, Ve, 23,

37. Biccion~rio Jurfdicso Véxicane, Momo V, Bditerial Porrua

Mé&wico, 1684, Pass, 236 y 237.
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El C8digo de Procedimientnz Qiviles para el Distrito Federal
dedica su titulo sexto al jucio ordinario de primera instancia,
estableciendo los requisitos de demanda y de la contestzcidn, los
medios de prueba, su ofrecimiento, =dmisién, ovreparaciébn y
desahogo en las audiencias respectivas; la forma de alegar, el
plazo para nue se dicte la sentencia y los reacuisitos para gue la
sentencia sea ejecutoria. En el canftulo V del titulo seévtimo
regula las vias de apremio vara la ejecucidn de la sentencia, los
embargos y los remates,

Resnecto a 12 segunda instancia, el titule adcimo sesundo
establece el trédmite de la amvelacidn, ordinaria y extraordinaria.

Asf encontramos osue la estructura de el jucio ordinario
implica el reenvio 2 las normas genergles de competencia objetive
¥y subjetiva, forma de realizar el emwlazamiento y notificaciones,
plazos para la realizacién de la actividad nrocesal y la
preclusién. '

A, Terminacién del onkrato.

El juicio de terminaciédn de contrato en materiz de
arrendamiento eslsin duda alguna une de los juicios mAs comunes
dentro de nuestra ciudad capitel, razén por lo cual se crean los
Juzgados del Arrendamiento Inmmobiliario. Cuando en un contrato de
arrendamiento se vence el término pactado vor las partes, el
arrendador podr# promover el juicio ordinario civil de terminacidén
de contrato esto pare gue tenga nuevamente vosesifn del inmueble
arrendado. Asi mismo se hard para dar terminscién s la técita
reconducciébn.

Como regla general el CG6digo Civil en el artf{culo 2843
exXpone las causas por la cual se puede dar por terminado el
contrato de arrendamiento y dice: El arrendaniento puede terminar:
1.~ Por haberse cumplido el ovlazo fijads en el contrato o por
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la ley, o por est:r ~~tisfecho el objeto mara aque la cosa fue
arrendada; II.-~ For convenio eXpreso; ITI.- Por nulidad;

IV.- Por residifu; V.- Por confusibn; VI.- Por la pérdida o
destrucecidn total de la cosa arrendada, por casorfortuito o
Tuerza mayor; VII.— Por eXmrorniacidén de la cosa arrendada hecha
nor causa de utilidad wéolica; VIII.- Por evicciédn de la cosa
dzda en arrendaniento.

Bl juiczcio ordinario civil terminacién de contrate, como
todo juiecio ordinzyio seruird las reglas mencionadas anterior—
mente cn el wpresente canitulos

Dabido 2 las reformng rrocesales publicad=s el dfa 7 de
febrero de 1935 en el Diario O0ficial, encontramos gue todo juitio
de arrendsmiento, = excepcién del especial de deshaucio seguird
ur trdrmite esrecizl ; Jde esta manera ce cred un tftuls nuevo en
el 28dio de Procsdimientos Siviles que szerd el TITUILOQ DEIIMO
CULRATO BIS DE LAS CONTHOVERSIAS EN YVATERIA DT ARRENDANMIENTC DR
RINGAS URADANAS DZETIVVADAS 4 LA HARITATION. Y asi enconbtramon

nus was sitvacionac nroces=les cue nw e encuenitran dentro de leo
caracterdisticas mencionadne anteriormente.z todo juicio srdinario,
e estn manera el artficuleo 957 del G8dico en mencidén establece

que una vez presentada la dem=anda con loa dosumentos y corias
requeridas, se correrd traslado de ella a la narte demandada
citando las nartes nara aue concurran cn un términe de tres diss
al juzpndo mara oue tenga verificativo la audiencia coneciliatoria
resnectiva de esto manera estamos ante un elemento nuevo centro
de un juicio ordinario y es el gue existe una etana de concilia-

ién entre las n-rtes, cabe aclarar aue dicha avdiencia concilia-
rig, 3¢ nresents yo en todo Julcio erdinorio esto dehido & las
Torras dadas al 2684diro 7e Procedimiente Civwviles naras el Diastriteo
eral en el mes de encro de 19863 la audiencia conciliatoria

rar unae ves nresentiada la demmonde, en ls orictica dicha

a0

e conbranroducente ym oorus

r
tendarAs I
tendrs 1

ercic ronciliztoriza es total
concilian las partes vy »rovocan un retesrdo en el nrice—
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Continda el ~rtfculo mencionado aque 2 los cinco dins
siguientes a la o

tebhracidén de diche nudicncia se contestorad

lz demanda, se oponi.in excevciones y se hari valer las defensas.
Practicamente es el »nlezo existente para la contestacién de 1n
demanda en juicio ordinario en materim de arrendamiento.

E1l articulo 262 del CHdigo de Procedimientos Civiles nos
monciona la formm

<

en gue ce realizard lz ~2udiencina conciliataria

‘rndo meneidn a un conciliador cue intervendrd en la sudienciao
mencionads ¥y el artficulo 958 nracticam

nto termiinn con una de 1as
caracter{sticas que tenfa el contrato de arrendamiento el cual
podfs ser excencionzlmente consensual yo gue »ara 21 ejercicio

de cuvnilguier accidn d&¢ acuerdc ¢l crtfcule mencionades el
arrendador deberd exhibir el contrato de arrendamiento.

De la lectura el artfenle 962 1:) Gédigo =
clorn 2% romoimients del worincipio de izurldad de locz rnartes, y2
~uae este rrtiﬁulo enn su Al4ime narte estrrleze ~ue en el o
de

Ze ~ue i arrendaicorio, no conteste 1l mande »lantern

»
0
3
<]
I+

contre o 1o recaInvemcl 6u, se entenderd en wio ¥y o5ro crso n3soAlo
laz hechos. Practicemente jamés se nodréd solicitar por narte del
ar~endador que se le declere la rebeldia al arrendaterio,
situacién cue marca con clarided la desventaja de la parte
arrendadora en relacifin con lz arvendetzris en un procedimiento

ordinario, en materiz de arrendamiento.

De loz articulos mencionndes anteriormente y que forman
parte de las reformea dadas al C6digo de Procedimientos
Civiles, podemos con claridad ver cémo un juicio ordinarioc en
materia de zrrendamientos de fincas urbenas en el Digtrito
Federal, tomarid caracteristicas propias aque lo Aistinguirén de
1ns caracteristicns ¥y tramitacidbn de cuslcuier otro juicio.

Lef un juicio ordinario civil, terminacién de contrato,
nrérroga de contrate o cunleouiecr otre juicio ordinario en
nateria de arrend

irnto tendri la siguiente traomitacibn
a,- Demande, la cual deberd ir scompafiada del contrato de
arrendwriento, ya gue de acuerdo a las reformas dadas al Cédigo



36

e Procedimientos Civiles el artfcuvlo 958 esteblece gue nora
que el arrendador pueda eliercitor cualeunier acelédn deberéd

exhibir el contrato de orrendaniente. Ls{ mismo cuendo se

trate de un juicio ordinario eivil terrinaecibn de contrato, =e
deberd demostrar la notificacién de terminscién de contrato,

¥y esto se hoce 2 través de un trfaite, llomado =sf vor 2lewmos
auteres o procedimientus warn otros, llomnds jurisdicciédn
volunteria, Si lz demanda de ternminocifn de contrato se realiza
Aentro del términe de diez ¢f

3 desnués de terminado el contra-—
to de arrendamiento, bagstord con la wnresentacién de le miosoe,
8in ser necesario heber realizade le notificncidn de dar vor
terminado el contrate &z crrendanientos. Wn relacién de 1o
mencionaco, transcribe jurisnrudencilsz: YCONTRATO DE ARRENDA-
KIZNTO. PARA DECIR SY TERVINACICI PCR HARIR BAPIR-DO EL T IVC
oo

c
NECESARIS Li CFOSICION P2IVI POR
X n

ERTPADO, BASTA LA TRESENTACTON DE L DENANDA, SIN CUR SEA

wiodor no reavirid nrevicvrente

desocunara el leocal errendndo, uno ven faneoito

duracibn el contrate rel-tive, #za cilrouns
perjudice la pretensién de la actora,
srrendamiento no es necesario nedir Yo 3e upaeién nor In

causea antes sefialzada, que se manifieste la opozicibn hajo

la forma de requerimiento de 1z desccupaclibdn previo a la
presentacién de lz demanda teniendo en consideraciédn que el
artfculo 2358 ddl (G6digo Civil establece noue si el arrenda-—
mientc se celebre por tiempo determinnde concluye el dia
nrefijado sin necesidad de deseshucio, lo oue sigmifica cue no
es necesario sigquiera requerir o interpelar previomente al
inaquiline para aque desocupe y entregue el hien, pues es
indudable que un sigmo inegufvoco de oposicibn 2 la continuacidn
del arrendamiento lo serA la vnresentsciédn de 1la demanda ante
1z auboridad judicisl y 9i esto se hizo dentro del mplazo ds
dier dfns que el méximo tribhunzl de 12 Repdblica ha fijado
para menifestar la oposiclién de cue se trata, en los términos
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de Lz tesis jurisnrudencisl invocada vor el juez natural es
evidgnte que 1o téecita reconduccidn no nucde Operar.“38
bi- sudiencia conc.liatordis, esto es una vez presentada la
dem~nda seréd necesario notificar nersonalmente al demsndado
nar2 aue se presente A dicha audiencis conciliptoria, misma
en la cve 21 celebrarse el juez a trzvés del conciliasdor
escuchard las nretensiones de lasz partes y procurari la
anxizzable commosicibn y si llegara a eXistir acuerdo entre lag
nortes se celebrard un convenio aque sers z2orobado vor el jues
Yy mismo gue tendrd efectos de sentencia ejecutoriada y déndose
nor ende terminado el juicio; c.— En caso de no exigtir una
concilizscidn entre las partes se dard un término de cinco dfas
a l1a demanda pars que d€ contestaecidén de la demandsm v ononge
su excevnciones y defenses, vero en caso de ser el arrendatario
denendedo, ¥ si no contesta dentro del término la demande se
le tendrfé vor negrdo de todos los hechos mencionados en el
egcrito de femenda, misma situncibn se nresentnrd en el caso
de exigtir reconvencidn por porite d21 arrendzdor; de hecho

strns con las diferencias aue le dardn un procedimiento
esnecial a cualguier Juicio ordinario en materia de srrenda—
miento en la ciudad de #dxico ya que de 1la contestacibn de la
demanda o de la reconvencibn se pasarf al periodo de ofrecimien
to de vpruebag, desahopo de pruebas, slegatos, y sentencia,
gin existir reriscidn alguna en cuanto a estos momentos
procesales, ni & recursos que se pueden interponer dentro del
procedimiento. En cuanto al procedimiento en la segunda
instanciza no tendri variacién alguna y serd el mismo aue se
menciond al principio del unresente capitulo. Unicamente cabe
mencionzr oue todo juicio en materie de arrendamiento se
1llevarid ante los Juzpgados del Arrendamiento Inmobiliario,
creados esnecialmente para este fin.

38, TRIBUNAT COLEGIADO DBEL DECINO QUINTO CIRCUITO. Amparo
directo 344/85 Rebeca Valle Herndndezm. 26 de septiembre de 1985.
Unenimidad de votes. Ponente Sergio Javier Coss Ramos.
Secretario Ignacio Flores Anguiano. Informe 1985. Tercera
parte. Tribunales Colegindos de CQircuito. Pég. 362.
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B, Jurisdiccién voluntoria notificacién terminacidédn de

contrato: l
Bl concepto de jurisdiceién volantnria se ha intentado

formular en onosiciédn 21 de jurisdicciédn contenciosa. En
este sentido, Escriche38 sefirlaba oue se llama jurisdiccién
voluntaria ® ., . . por onosicién a lz contencioss a) a 1la
~ue se ejerce nor el juez en lhs demandasz, ~ue, y2 nor su
naturaleza, ya por razén de esatado de las cosas, no admiten
contradiceidn. . La jurisdiceidn voluntaris se ejerce sicmmre
inter volentes, esto es, o solicitud o wor consentimiento deo
las dos partes,® 19

Cont referencin a este tems Owvzlle Pavela mencionas
"La expresién de jurisdiceién voluntaris tiene sus orfigenes
en el derecho romsno ¥ proviene de un texto de Marcisno en el
cune indicaba nue leoc vproconsulesz, tenfan,fueras de la ciudnd,
jurisdicecién nero no contenciosa sino veluntariza: wara que
ante ellos (pudiegen) ser manumitideos tente Los libres como
los esclaveas y hecerse adovoiones.” Asi ce essta monera
cunecontramos cue la exvresidn jurisdiceidn veoluntaria se ha
utilizadeo para designer un conjunto variado de actos y '
nrocedimientos gue se realizan ante autoridad judicial, en
lo8 cuales existiri como caracteristica comfn lz rusencia de
conflicto entre las partes.

alcals zZemore?© considera a 1z jurisdiceién voluntarie
como un no proceso y establece irn diferencis entre 1la

38. Joaguin, Escriche, Diccionario Razonzads de Legislacién vy
Jurisprvdéncia, 2a. BEdicién, Editorisl Forbzjacaliforniana,
Ensenade, Baja California, 1974, P4g. 1l4.

39, José, Ovalle Pavels, Derecho Procesal Ciwvil, EBditorial
Harle, Wéxico, D.R, 12281, PAx, 215,

17, Niceta, Alcald Zarcre y Oerctillo, Ie Teoris fleneral del

Proceso y la Enseiienze del Derecho IProcesal, Xditade por la
niversidad Nacional Autdnomn de Féxdco, niéxice, D.F. 1374,
PAM. 5TL.
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juriédiccién ~ sluntaria y un procese contencioso de la
siguiente manera: “n el proceso contencioso encontramos los
siguientes elementos que son; litigio, parte, acciébn,
demanda,- Jurisdiccién y sentencis. Bn lz Jjurisdiceiér
voluntaria existirédn otros elementos -gque son: negeocio,
participantes, pedimento, solicitud, atribucién, funcionario
Judieiel, resolucién o acuerdo.

En este mismo sentido Fix Zamudi041 da una definicién
de jurisdiceién voluntaria como: ". . . un conjunto de
procedimientos a trevés de los cuales se solicita de una
autoridad que fiscalice, verificue o constituya unas situacién
jurfdica de trascendencia social en beneficio de el o los
participantes, situscibn que se mantiene en tanto no cambien
las circunstancias del negocio que les dio origen y mientras
ne surja-una cuestibén litigiosa o controvertida.w

De la lecturz de los aﬁtores mencionados gueda claro
que predemina-la tendencia que niega el cardcter jurisdiccio-
nzl de la Jjurisdicecidn voluntaria ¥ lz considera como "ung
actividad adminigtrstiva encomendada a los organos
jurisdicciongles,"

El articulo 893 de el C6digo de Procedimientos Civiles
define a le jurisdicecién voluntaria en los siguientes
términos: La jurisdiccién voluntaria comprende todops Los actos
en que por disposicidén de la ley o por solicitud de lom
interesados se Tequiere la intervencién de el Jjuez, sBin gus
esté promovida ni se promueva cuestibén alguna entre las partes
determinadas.

41, Héctor, Fix Zamudio, "Breves reflexiones sobre la
reglamentscién de 12 jurisdiceidn voluntzria en el Cédigo de
Procedimientos Civiles vara el Distrito Federasl y Territorios
Pederales del 30 de agosto de 1332", en El Foro, México,

ndm, 40, enero-marzo de 1963, Pag. 45.
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ecesaria la audiencia de 2lguna nersona, se
12 citard (debe ont erse ncrsonalmente) mera dfa y hora
determinados, 1nd¢céndole cue en lo secretarfa del juzgado
resnectivo vodrd consulisr, mor un nlazo de tres Afns, el
exnediente corresrondiente (articulo 334). Deberd ser escuchado
el *iniste -io PBhlico giemrre aue lo metiecidén formulirdn en el

rrorediplents de

wolurmtnria, So encuentre en
) afecte los intereses

, i

almguno de los siguientes casos; a
~tblicos; b) se refiern a la nersonn o loo bienes de menores
o incapacitad ¢) tensn relacisdn con log derechos o bienes
Ae un ausente, o ¢) aci lo disnongan las leyes (articulo 895).

Cuando se nresente o:esicidén de narte legftimn contra
l2 petiecién formulada en el procedimiento de Jurlsdlccién
voluntaria, éste coneluird v la orosicién deberd tranitarse
2n 21 juicio oue correswonda {artfculo £26).
roxificar las nrovidencing cue

El juez nu
Sizte, en los de jurisdicecién voluntarias, cuande

cambien lo= e lms cuales se fundé prro nronun-
2iarlaos {rrifculo J37). Trlzs nrovidfencits, arfemis, Son
imusnables z través del recurso de anelzcidn, admisible en
ambos efectos (susne:sivo) si lo intermnone el solicitante, y
en su so0lo efecto(cevelutive) si lo promueve cualcuier otra
nersena interesada; el recurge se tramita en los mismos
términos establecidos pnara lz apelneidn de interlocutorias
(articulo 898 ¥ 899).

Las resoluciones dictadas en los uwrocedimientos de
jurisdiceidén volunitaria no adonieren lza autoridad de la cosa
definitivas

juzgeda, a diferencia de las rezcluciones

nronvncisdng en los nrocesos contenciosos.
La Suvnrerz Corte de Justicis ha sostenido cue "Las

resoluciones dictmdas en jurisdiccidédn volunt~ria son actos

fuera de Jjuicio ¥y contra ellas coabe el amnaro."42

42, Tesis 218 del Apéndice =21 Semanario Judiecizl de la
Federacién 1917-1975, tiéXico, 1975, 4ta. Parte, IFdg. 693,
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2.~ Juicio Especizl de Desahucio

A través del juicio especial de desahucio se tramitan
los litigios surgidos entre arrendadores e incuilinos sobre
la desocunacién del bien arrendade ~or incamrlimiento en el
vago de las rentas, Se trata de un juicio ejecutivn esrncial
porsue implica un conocimiento sum=rio del conflicto, linitado
a la nrocedencia del desnlodjo ¥y a la onomicién y pruevn de las
excepciones sgetfialedas limitativamente wor el articuls 4Q4
del 08digo de Procedimientss Civiles paras el Distrito PFederal;
nor~rue en este juicio tnmbién orera la inversién de la cargs
de la prueba en favor del actor y en contras del demnndados
y, en fin, porque el conociniento sumario tiene una finalidad
vrevonderantemente ejecutiva 1o cual consiste, nrecisamente,
en 1la dessocunacidén del bien arrendado.

a. Denanda. La denanda de desocunacién cue internonsgn
el arrendador debe fundarge en la fzl+n de mnago de dos o mds
reasualidades ¥ se acommofiard con el contrate escorito del
arrendamiento, cuando ello fuere necesario nera la validez
del acto, conforme al Cédigo CGivil. De acuerdo con el artfculo
2406 de este ordenamiento sustantivo, el arrendamiento debe
otorgarse mor escrito cuzmndo la renta nase de cien nesos
mensurles. Es decir, se rerulere s6lo cue el srrendamiente
se otorgue en un documento wrivade cuande la renta sxceda de
cien nesos mensveles, Pero, de pcuerdo con el arficule 2407
del miamo 2Adigo <ivil, si el nredic fuere ristico v la renta
naarre de cince mil »esos amaales, el cortrats de arrendamien—
to debe otorgrrse en escritura oibhlica.

Ahora bien, en caso de no ser neccesario el contrato
cnerito —es decir, cue la renta mensual neo ercede de cien
neaon~ o de haberse cuwarlido velunteriamente nor »mbos
anntrnicontes gin otorgamionts Ja documants, el contrato de
prreendaniento se justificari por medio de inTormecisSn testimo-
rninl, nruaabn doecumental o cualouier otra bastante como medio

praporatoric del juicio (artfculo 439).
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b. Requerimiento, emplazamiento y embargo. Presentada
la demanda con el documento o la justificacidédn correspon-
diente, el juez requeririd al arrendatario para que en el acto
de la diligencia acredite, con el recibo correspondiente,
estar al corriente en el—pago de lhe tentas, y en caso de no
hacerlo, se le prevenga que dentro de treinta dies si 1a
finca eirve para habitacién, de cuarenta si sirve para giro
mercantil o industrial, o de noventa si fuere réstica, prodeda
a desocuparla, apercibido de lanzamiento & su costa 8l no lo
efectda; y, en el mismo acto, se le empiazaré para que dentro
de nueve dias oponga lam excepciones previstas en los articules
2431 a 2434 y 2445 del Cédigo Civil, ..

Los plazos en favor de los inquilines no son renunciables
(articulo 433). Conviene advertir que la desocupacién no
deberd llevarse a cabo con base en el reguerimiento inicial,
sino s6lo con fundamento en la sentencia definitiva gue, en su
caso, se dicte,

Al hacerse el requerimiento, se embargaréin y deposita-
rén bienes bastantes para cubrir las pensionés reclamadas si
asf{ gse hubiege decretado. De acuerdo con el paArrafo segundo
del articulo 498 -que fue agregado con las reformas de 1973-
"El inaquilino podré, antes del remate gque se celebre en el
desahucio, librarse de su obligacién cubriendoc las pensiones
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que adeude", Con razén, advierte Medina Lima que €ste es el
tnico lugar, del capitulo referente al juicic especial de
desahucio, donde se hace referencia al remate de 1038 bienesg
embargado al inguilino, poxr lo cual, ¥y z pesar de esta
referencia concisa, el citado autor infiere que el objeto de
esta adicién fue imnoner al actor el ejercicio simulténeo,
en una misma demanda, de dos pretensiones heterogéneas, como
son la de desocupacibn de¢ la finca arrendada - para lograr la

43. Ignacio, Medina Lima, "Comentaries &l Titulo Séptimo del
C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Pederal y

territorios, en materia de Juicios especiales'", en Revista de

g Faculiad de Derecho en México, néms. 93 y 94, enero ¥
junio de 1974, Pag. 270.
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restitucién del bien arreninado—- y la de pago de las rentas

adeudnadzsg., Se trota, comciuye el autor, de un ceso de

acwmulacidn obligmtoria de pretensiones, vor lo cuzl, conforme
& lo dispuesto por el artfculo 31 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Pederal, "El arrendador gue, al
ejercitar accién para reclemar el desahucio de su inquilineo,
haya omitide demandmar al mismo tiempo el pago de las
mensualidandes adeudadas, y2 no nodrd exigir el imnorte de
éstas en Jjuicio diverso."

Si en el acto de la diliesencias de recuerimiento el
inquilino =credita, con los recibos corresmondientes, ocue ya
nagd las mrnsuslidedes reclsemadas, o exhibe su importe en '
efectivo o lez copia sellada nor un juzgeds, de los escritos
de ofrecimiento e nago, a los aue haya hecho acomnafiar log
certificados de depdsito respectivos, se suspenderéd la
diligencie. Exhibido el immorte, se mandari entregar &ste 21
zctor sin né&s tramite v se daré nor terminado el mrocedimiento.
Exhibides los recibos de mago, se darsd traslado 21 actor vor
tres Afas v si ro los obirte, se daré nor concluido el juieio:
i los objeta, se citard para la esudienciz de oruebas y
alegntos. Exhibidoes las comins de los escritos de ofrecimiento
de nago, se vedirdn los originales y los certificrdos de denbsi
to resrectivos al juzgado en gue se encuentren, ¥y, una vez
recibidos, se dard vor terminado el nrocedimiento y se
entregerédn los certificodos de denésito 21 arrendador, =z cambio
de los recibos corresvondientes (articuloe 491).

También Aurrmte 23 pleso fijado para el &szhucio puede

el inguiline imnedir el lanzamiento sin condenacidn en costas,

exhibiendo los recibos de las mensualidades reclamadas o el
imnmorte de ellas, con lo cual ge dard nor concluido el juicio;
La exhibicién del recibeo de fecha nosterior o del imnorte

desnués del nlazo de desahucio trmbién pone t4rmino al juicio,

s6lo cue en cste cmso s hayv condenacibn en costas (artfculo
432).
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3. Consignacién de rentas
‘ La consign: ién w»nropiamente dicha es definida por
Pallares44 de 1« #i mdente manerza: ®CONSIGNAR. Ofrecer
judicialmente 1la cosa debida al acreedor de ella y deposi-
téfla, mediante resolucién del juez, paera que guede por
cuenta y riesgo & aquél.

“"Debe distinguirse el ofrecimiento de pago, de la
consignacibén propiamente dicha., Esta es vosterior al
ofrecimiento, y presunone gue la cosa debida se ha dapositado
judicialmente en'las'diligencias preparatorias al juicio de
consignacibn, de acuerdo con lo aune disnonen los articulos
224 a 232 del Cb6digo de Procedimiento Civiles del Distrito
Federal. El juicio de consignacién es sumario y en &1, el
deudor demands al acreedor se declare por sentencia firme
que ha guedado liberado de lz obligacibn, y cue la cosa debida
aueda a2 cuenta y riesgo del zcreedor." El canftulo V del Cédigo
de Procedimientos Civiles reglamenta a la consignacién; y asi
el articulo 224 determina: "Si el acreedor rehusare a recibir
la prestacién debida o dar el documento justificativo 4= pago,
o si fuere persona incierta o incaraz de recibir, podri el
deudor librarse de la obligacidén haciendo consignacibn ds la
cosa."

La definicién deda en €l artfculo 224 claramente
determina los casos en gue el deudor podrd liberarse de la
obligacién, a través de la consignscibn de la cosa vy estos
cagos son: a) cuando el acreedor rehusare recibir la nrestacién
debida; b) cuando se nicgue el acreedor a dar documenbto que
justifique el nago; ¥ c) cuando el acreedor fuere persona
inciefta o incevpaz de recibir, ' ’

44. Edusrdo, Pallares, Diccionnrio de Dsrecho Procesal Givil,
152, Bdieibn, Editorial Porrds, Hérico, 1983, Pde, 190.
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El articulo 230 de el C6digo en mencibén establece clara-
mente la forma de consignacidén de adeudos en dinero, que ag
el caso de la consignacién de rentas y es de esta forma como
se realizarén dichas rentas. El Cédigo Civil establece que el
pago de las rentas se haréd =z través de un precio cierto y
deterninado, razén por.la cual el pago de las mensualidades
se hard en dinero. E1l artficulo 237 del C68igo de Procedimientos
Civiles establece: "La consipgnacién de dinero puede hacerse
exhibiendo el certificrdso de depésito en la instituciédn
autorizeda por la ley pnra el efectso." Tambidn el articulo
231 establece otrz forma de consignar,cue es ante el notario;
en la précivica la consignacién de rentas se realiras ante el Juegz
del Arrendamiento Inmobilicric a través de billetes de dendsito
otorgados vor Nacionnl Finenciera, S.A.

Lz, consignacién fe rentas no presenta ningfin nroblema
en su tramitacién, ya gue bastard presentar un escrito vor
oficinlia de ﬁnrtes del Juzrado del Arrenfamiente
Inmobiliario ~ue corresnondn, =comnafiado del billete de
denbsite, mencionando la cantidad consign~da asf{ como el mes
o mensualidndes nagadas, a tr=vés de ese billete de devndsito.
Cuando el arrendatario consipgna las rentas a través del
juzgndo, deberd guardar ls o las conias selladas npor 1la
oficiclis de nartes del jJjuzgadoe ya que si llegara a2 ser
demandado a trevés del juicio especinl de deszhucio o cobro
de rentas (del que se hace mencién en el presente canftulo),
bastard aue el arrendatario presente esas copias selladas
para cue sc dé por terminedo el juicio entablads en su contra
(articvlo 491 del C6diso de Procedimientos Civiles para el
D, W)
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CAPITULO IV

REFORKAS AL CODIGO CIVIL Y AL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
EN MATERIA DE ARRENDANIENTO

La ciudad de México, como toda gran ciuded, tiene entre
sus problemns principales el de la vivienda. El gobierno
mexicano ha tratado de darle solucién A este problemn; estec lo
ha hecho a trnyés de programas de construccién de viviendas, asi
como descentralizando empresas parsestatales, estatales y
privadas; otra de las soluciones ha sido la de reformar a
través del legislador las disvosicicnes legales oue regulan
el arrendcemiente en la ciudnd de México.

BEs de esta mrnore cue encontramos decretns cue congelan
rentns, oue protegen incuilinos, reformas 2l Cédigo de
Procedimientos Civiles en materis de wvivienda, y reformas
2l CA8ifo Civil. En el w»resente canitulo se exvondrin las
reformas més imvortantes cue han existido en los= cédigos
mencionndos relativos nl arrendamiento de viviendas, comentando
~sl mismo las reformes publicadas en el Diario Oficial del 7
de febrero de 1985; reform=s gue alteran totalmente el
srocedimiento que existi{n en mmteria de arrendamiento, y aue
crean los Juzgados del Arrendamiento Inmebiliarion, lrs cuales
motivan la realizacibén del mresente trabajo.

1. DECRETO DE 1948 (CONGELA™IENTO DE REVTAS)

Este decreto hz sido objeto de critices como las
simuientes: Se dice gue el Decreto oue sec comenta dinfringe
el nrincinio de la libert~d de contretacién de las oartes
on1 cuanto = la duracién ¥ precio del arrendnmiento; ogue por
virtud de su actitud retronctive vulnera derechos adouiridas,
sue imvone una prérroga en countre de 1las esti-ul-ciones

suscritas originclmente mor las partes: oue la arérrogz
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forzosa imnlica necesariamente una modzlidad A la nroviedad:
cue a los propietrrios el Estado les ha aumentado considera-—
blemente el imnuesto a la propiedad rafz y sin embargo no
pueden aumentar 1as.rentaa; gue sus disposiciones no han po-
dido solucionar el vroblema del arrendamiento ni en forma
transitoria y no obstante se encuentra rigiendo &sde hrce 39
afiog; y oue no se wuede hablar de prérroga sino de suswen-
8idn de los plazos de terminacién de contratos.

"El decreto cue nos ocunm es injusto y atentatorioc de
los princivios jurfidicos fundamentrles y un modelo de
Qiolacién constitucion=l, vnormue mriva de sus derechos =2 los
arrendadores con contratos anteriores al 24 de diciembre de
1348 con rentas menores de 8300.00"45

La proteccién creada por el Decreto de Congelacién de
Rentas de 1348 fue exnresa vy limiteda, es decir, sélc se
ertendid su tutela a los contratos citrdos enresamente en
su artifcule mrimero.

En el articulo sefundo establecié los casos de excenciébn
cve no disfrutwron de los beneficios exnresados en el mismo,
como lo Fueron los contretos de case, cuyo destino ers
habitmaecién, con rentas mayorcrs de $302.00 lsas casas o locales
que el arrendador necesitase para habitar o establecer una
industrir o comercioc de su‘nr07iedﬂd; zsi wisno v en viritud
de uns adicién que se hizo, rostericrmente guedaron
exceptuadosvde 1a proteccibén las casas o locales destinsdos
2 cantines, relvgueriss, cabarets, o centros de vicio .
dediczdoes = 1lm exnlotacién de.- Jjuegos permitidos mor le ley
v =» zalsnes de esnectdculos =iblicos comeo teﬂtrbs, circoé

v eirnematéerafos.




No obstanie gue la excepcién barada en la necesidad del
arrendador mars ocunar la finca o local para habitarlo o para
instalaé una industria o comercio de su propiedad pudiers
considerarse comno el remedio para los arrendadores a efecto
de librarse de 1la nrérrogs forzose ¥y le congelacién de lms
rentss, en renlidad hay cué demostrar hastes la saciednd los
exttrenos que justificuen esta necesidad nor narte del
arrendador.

En el articulo cu~rto se establecid cue lz prérro-a
forzosc. no e€s absoluta, yr cue el arrendsador tiene el derecho
¢ promover lz rescisién del contrato y 1= desocupacién del
oredio curnde evista zlgun® o slgunns de lzs caucas de

regcisidn -gue sefzls el articulo siete.

Loz zarticulas cinco y seis tienen un~ Intim-~ reiacién
con el artfculo segunde, pues establecen las condiciones y
recuisitos cue debe cumnlir el arrendesdor cusido nretende
habiter 1= casc o esteblecer un comercie o in?

u
~roniedad, debiéndosele h~cer ssber =zl zrrendztario en forme

indubitsble, yo e~ 2 través del Notzario Tdblico o mediante

bl

zviso dado por los autoridades judicinles en lo via de
jurisd@iceibdn veluntesris, teniende L1z obligacién el arrendador
indemnizrcién »l srrendstsrio, una czntidad

de lz rentr Ze tres neses, =i se

1z hebitoecidn, =zi se trat= de

loc~leg deaoti odoss o als

munn industriz o comercio, el

cyreveadar abor-rr’ ol prrenfcterie la csntidad ~us ges fijndsa

o

en lor PTribuncles, tomrndo en considerncién 1= siguientes

circunstnnel-a:
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2) Dificultad en encontrar un nuevo local.
b) E1l crédit~ mercentil de oue goga el arrendatario.
c) Indemniz—cién = los trabajadores de acuerdo con la
resolucién de luos .avboridndes del trabajo, ete.

) Cuando el arrendndor hage uso de este derecho, notificaré
al arrendntario con tres meses de #nticinaciédn si se trata del
local »mara habitzcién ¥y con seis meses, si se trata de local
prra comercio o industria, determinande tembién el articulo
sexto, oue si el arrendador no garentirza suficientemente el
nego de la commcncacidén fijada en el articule anterior, el
arrendetario no egtnri oblirpndo a desocunar el locnal
arrendado en los nlazos fijados; de ahfi se desnrende que el
errend-dor al dnr aviso de neccsidsd pnra ocupar 1a finca
arrendnda, deberid garantizer el impeorte de la compensacién
==ra oue nucdn correr el nlazo poara ln desocunnciéng
tratfndose de¢l locnl destinrde a 1la heohitneién, no existe
problemz, muez basta hrcer un denésito ver el imnorte
corresnondiente ~ tres meces de rento. El ﬂroblofﬁ urge
tr=tAindore del loc~l ¢estinndo - 1a industris o comercio.
¢ “uéd erntidnd debe demosit-r el errendador comoe garantia
nera gue une vez dade el aviso ~rue exXige la ley, el inguilino
desocurs el locnl?, vo nue si el arrendader no.goarantiza
dicha commenzacidn, el innuilihe ne estéd obligndo a
desocurarlo y si la ley no establece uvnn cantided fija,
entonces mnlpomente nucde intentarse una aceidn contra el
insuilins rus se hn n:t gndo » desocunzr el loezl arrendado,
unz vez cue han tr-onecurrido los sels meses de nlazo oue
otorre ¢l Decreto. Parc resolver este »roblemn creemos ocue
nuede cannlizarse =or el otorgamisnto de fianza nara garantizar

la commensacién d21 innuiline, pudiéndsl~ otorgm> el arrend=dor
dantrs el —l-pao de geis meses oue indic~ el Docreto.
tireo estobleoen fe unrs maners limitativa
ar cnucnles de rescioidn en los centrotes de
to, ~=4, ex 1~ freccién -rincrs~ se ectablece cue la
rescinribdn nracadc mar foltn de prro de tres mongsunlidades,
r 1

inworte de rentes



adeudadas,., Lamentsliecmente el legislador confundié esta
rescisién con el juicio sumario de deszhucio previsto en el
artfculo 4RD del Cédigo de Procedimientos Civiles, juicio cue
por su naturgleza es un nrocedimiento breve y que no admite
reconvencién, ni compensacién. Creemos ove la fracciédn que
estamos anslizando en lugar de rescisién el legislador debié
haber establecids una sancién vor el incumnlimiento en el
nrgo puntuasl de las rentas, sin atender al necho de oue &stas
ce deban.

3i interpretamos le fracciédn trimera del articulo
siete, en cl. sentido dGe aue el inauilino con posterioridad
a la sentencia de deszhucio exhibe las rentas, cae por tierra
1z definitive vronumciada en su contra, dédndole una
interpretacién al precento cue nos ocupna, contreria a la
légices, asi como tanbién de lsos instituciones jurfdicas, puesto
~ue serfi= un caso fnico en rue el legislodor y el juez
autorizan €1los mismos lz violzceidn de la cosa juzgada.

Lz fraccidbdn segunds del articulo siete del Decreto
establece 1o rescisién del contrato de arrendamiento, vror el
subrrrendamiento total o marcial del inmueble sin consenti-
miento exnreso del vrovietario; cabe hacer notar como una
simnle obhservacidn, gue la disposicién transcrita sélo habla
del mro~nietario y no del arrendador, aunocue realmente no
existe duds sobre los sujetos del contrato de arrendemiento.

Lz tercera causal de rescisién del contrzto de
arrenéamiento, se encuentra en la fraccién tercera del mencionado
articulo del Decreto: "Por trasnaso o cesidn exovresa o técita
¢e los derechos derivados del contr=sto de arrendamiento, sin
1lr exnresa conformidad del ~rrendnador", cabe advertir, a
menerr de anuntamiento sue ahora el legislador hablé del
arrendador y no del provietario.

O0tr> crusal de rescisién 1z constituye el hecho de nue
se destine el local arrend=de a usos distintos a los
convenidos en c¢l contrato; semsin estr determinacién del

Decreto, la cosa debe servir exclusivamnente nara el uso



51

convenido, de tal manera que nara aue sea procedente la
rescisibén vor estm crusn, se recuirre rue el uso gue se 1le
da a la cosa arrendada gea radical, es decir, completamente
diferente al original y sobre todo de una manera permanente.

Esta causal estd determinade’en lz fracéién cunrta del
artfculo siete del Decreto.

La fraccibn ocuinta del mencionado articulo establece
como causal de rescisidn, a2l hecho gue el arrendatmrio o el
subarrendatario lleven a cabo ¥y s5in consentimiento del
wronietario obras de tal naturalera oue alteren
substancialmente a Jjuicio de neritos, las condiciones del
inmueble.

Es deble anuntar oue la fraccién cuartza establece la
rescisién mor los usos distintos nue hega el arrendat=rio,
sus familimeres o el subarrendatario de 1z cosc arrendada,
mientras que lz2 fraccibdn ouinta habla exclusivamente de los
actns que realicen el arrendsterio o el subarrendatario,
excluyendo nor commleto n los familizres del arrendatario.

La froceidn sexta del multicitado articulo siete,
disnone oue nrocede la resecisibén cuendo el arrendatzrio, sus
familiares, sirvientes o subarrendatarios causen dafio al
inmueble arrendado, aue no sea consecuenciz de su uso normal,
Creemos, sin embarge, que el legislador debid sgeifizlar
tajeantemente en dicha fraqcién sexta, oue dich» causal de
rescisién se determine =z julcio de neritos, indenendientemente
rue dentro de un juicio se deben dar los dictémenes
nericizles wzra corroborar los extremos sefialados por esta
fraceién. ' .

L= froccifn séptime establece unz causal de rescisién,
basada en 1z solicitud cue hagan con cnusa justificade - a
ndndor, lz msyorfia de los dnruilinos, vara rescindir el
o o plgsuno de elloz. Creen

t P que esta causal es muy
cui génoris, peligrose v antijuridica, todm voz nve en el
t

Q
o
o}

mo fuente de obhligrciomes, la relaciédn jurfdica se

3
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establece dnica y exclusivamente entre las partes, lmng cuales

cuedan obligadas 2 hacerse las contranrestaciones pactadas y
en el caso de no cu.plirlas, el perjudicado podr4 escoger entre
exZigir el cumplimiento o la resoluqién de la obligacién, con
el resarcimiento de dafiss y perjuicies. Ahora bicen,
sjurf{dicamente pueden los dem#s incruilinos exigir la rescisién
del contrnto de arrendamicnto de otro y no otorgado nor ellos?
Clars aue neoy poroue si @si fuera se romnerfa el =nrincinio
fundencntzl del controts como fuente notural de obligaciones
y del wrincinpio rom=no de 1= RES INTER ALIO3 ACTA,

Por estae razén consideramoas aque el legislador del
Decrato del 4% incurriéd en ls aberracién juridice mAs grande

21 édzrle fuerzz legal o un=m warte CONTRACTUAL EXTRE como son

[

oz Zemfs inecuilinos, ¥ moder rescindir el contrato de otro.
Aden4s, en 1z fraccién nue se comentr no se definen
les cezusas aue sean suficientes para pedir la rescisiédn del
contrato y, por lo tanto, dej2 al carnricho o arditrio de unos
inagilinns, el establecer o inventer las causas gue inveouen
nar- lr rescisién existiendo, hivotéticamente hablands, la
posibilidrsd de que éstos se confabulen con el nronietario o
arrendzder del inmueble, pnrs nerjudicar ~ alguno de los
inavilinos, situmcidén ésta aue desvirtda —or comnleto el
sentimiento frotecci;nista, oue se tomd como banderaz en este

Dezerets cue se encuentra todevie vigente, pues deja en un -

el

¢ indofencién al arrendztario.

crotads

Lz crusnl anctzdée en 1z froeeidn octabn del mencionnde

»rticulo ¥ ~uc se rafiere 2 nue 1z fine- se encuantre ‘en
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estado ruinoso y ogue haga necesaria su demollecién total o
parciai 2 juicio de peritos, constituye una violacién a los
principios generalmente acentados en derecho, ya cue lejos de
proteger a los inquilinos, los desprotege, solivizntands al
pronietario o al arrendador =nnra ague incumpla con las
obligaciones nacidas del contrrto. En efecto, el Cédigo CGivil
vigente, en su articuleo 2412 fraccién TI, establece: "Es
obligeecién del arrendador, conservar la cosa arrendade en el
misme estndo, durante el arrendmmiente, hneiendo nara ello
todns las reparacioncs necesarins", Por lo cue en el caso de
nue se tratr, el legislador en lugar de sancionnar al arrendador
ner el incumplimiento de sus obligaciones, como lo prevé el
articulo 2416 del Cédigo CGivil, deja aue &€ste incumpla al
abstenerse de efectunr todns las repzrnciones para gue el
immueble vaya sufriendo deterioros, hasta un frado tazl, gue
seris neceseris 12 demolicidn totz2l o mareinl del inmunble de
cue e troto.

Bs decir, no obstante cue el arrendatario ne ha dndo
causs poarno rescindir el contrzto, nor el incumnlinmiento en
sus oblisgnciones derivadas del nmismo, el legisl-~dor, con el
desconncimiento absoluto sabre la materis cue se trata,
sanciona al arrendatario, por el incumnlimiente de les
obligacion s de su contraparte, en este caso el arrendador.

Case contrario, l1légice y juridico, lo encontr=mos en
el Cédlgo Civil vigente, como lo enuncizmos anteriormente,
en €1 nue el srrenasndor eastd obligsds o montencer la finca en

buen estads mers ser suscentitl- &e heobit-ress, ¥y como

excewcidn en c-zo £a rohelddir srasietorio

¢l arrendritnrina puede hocer r-ciones necesrrias

noro Lo conocervecidn del 1nma 2, tenicndo torbién el

~rrendoatorip

rcenhulse Te

Onss idéntico -1 anterisr, ez ¢l cue establecs 1a
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fraccién IX del artfculo 7 del mencionado Decreto, aue
establece: "Es vprocedente 1la rescisiédn del contrato dé
arrendamienteo, cuards las condicionzs sanitarias de 1la finca
arrendada sean tales, oue exijan su desocupacidn - Juicioe
dc las autoridades saniterias”., También aoul el leglislador
incurre en sus ya tradicionsles aberraciones juridicas, p2s
sancione al arrendatario con lm rescisidbdn fel contreto, vor
el incumplimiento en sus obligaciones de Xa contraria,
romniendo con el wrincipioc wbroteccioniste del Decreto, aque
derogd las disjosiciones del Cédige Civil y de Procedimientos
Civiles, cue se odusieren al sentide protector de la nresente
Ley; vor lo cue renroducimos en cadz un? de sus partes, 1la
critica hechz a l» freccién anterior. Adem#s, esta fraccién IX,
nhz sido declarada anticonstitucional mor la Suprema Corte de
Justiciz, en virtud ée acue tocaz cuestiones cue ;taﬁen a la
Secretaria de Salubridad y Asistencia, ¥y que, por lo tento,
pere ser constitucional debié haber sido refrendszdo el
Decreto en cuestién, por el Secreterio del Ramo, nero como
esto no sucedid, es inconstitucional, por dicheo motivo,
conforme a 1ln jurisprudencirs de la Suprema Corte de Justicire,

rl articuio'ocﬁo, del Decreto del 4&, establece: “"El
inowilino no tiene dereﬁho rl n=go de in”emniéacién 2lgun~ nor
1z rescisiédn del contrata fundrda en las couses wrevistas mnor
el srtfculo anterior'. Constituyendo el wmresente articulo,
el corolrrio del exhaustive conocimiento cue sebre 1a meteria
hizo grle el legislodor de dicho Decreto, a2l sancionsr sl
arrendetrsrio, ~ue es 1= m=rite ineocente, por cl incum—liniento
en sus obhlirmgienrs nor —erte de! errendador cue es la parte
culwrble o todns luces v cerrédndole 1-

nosibilidsd de rue se:
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indemnizado por los .dafios y perjuicios que le cause el
arrendador, violuindo, .por consiguiente, los, principios
fundaméntales que regula el libro IV, tftulo 1, capitulo 1

del C6digzo Civil, referente a los contratos como fuentes de las
obligaciones, resulatendo dicha situacibn gntijuridica en que
incurribé el legislzdor de este Decreto, en la frase que tan
acertadamente explica la situacién del arrendatario a este
rescecto y -ue nos manifesto en alguna de sus cdtedras el

sefior Lic. Jorge Sinchez Cordero, =l decirnos: "Pobre del
arrendatario . . . tras de cornuvdo, apaleado”.

Sir embargo en el articulo noveno del tan ya mencionado
Decrcto, tenemos otra vez como bandera el sentido de proteccién
a los in-~uilinos al establecer 1z nulidad de pleno derecho de
los convenios que modifiguen en cualguier forma el contrato
‘ge arrendzmiento, en contravencidn a las disposiciones
establecidas por el Decreto y agrega que los documentos de

crédito suscritos por los inquilinos, con el objetos de pagar

rentas m=yores gue las autorizsdas, no producirdn efecto

juridico alguno. Sin embargo, estz Gltima determinacidn he

venido & crear un conflicto con los principios regidores de los

t{tulos de crédito, como son; la autonomiz y la abstraccién,

creéndosz aci uns contradiceéidn con 1z Ley superior jerdrquicamente
é

- h2bl:ndo, puec ésta es de cardcter federal ¥y el Decreto es de

cardcter local.

Este decreto contiene cinco articulos treznsitorios,
¢stutleciendose en el primero de ellos 1z fecha en oue empezd
a regzir, ciendo el diz primero de enero de 1949; el sggundo
deroga el Lecr=to de 10 de diciembre de 1947; el tercero hace

10 mismo con los articulos del C&digo Civil ¥ Cédigo de
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Procedimientos Civiles gue se opongen a las disposiciones de
los juicios en tramitacidn que tengan por objeto la terminscidn
del contrato de,arrenﬁamiento. por haber concluido el plazo
estipulado ¥ que estdn comprendidos en ol artfculo primero de
este ley, sea cual fuere el estado en que se encuentre,
Finalmente el articulo quinéo tranesitorio faculta a los
interegados para invocar a favor los beneficios que les
concede le ley, y& sea &n los procedimientos judiclales o

administrativos que estén pendientes de resolucidn.

2. REFORMAS PUBLICADAS Eb 7 DE FEBRERO DE 1985

Se ven reformades el C8digoe Civil as{ como el Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Pederzl en todo
aguello éue rezula la ma2teria de arrendamiento.

A) Reformas dadas al C8digo Civil para el Distrito
Federzl, en materia de arrendamiento de bienes inmuebles para
12 habitacién.

ol Cédigo Civil =e ve reformsdo en su artfculo 2448 y
aef mismo se crean del artfculo 2448 A a el articulo 2448 I,
artf{culos que en su mayoria siguen un cardcter de desigualdad
en contra del arrendador.

Articulo 2448.- las disposiciones de este canitule sen
de orden piblico e interés social., Por tento son irrenunciables
¥ en consecuencia, cualquier estipulacibén en contrario se
tendrd mnor no puesta.

Este articulo en forma tajante y clara, detsrmina gue
el contrato ds arrendamiento se reasula con disposiciones de
orden »dblico e interés social, ddndoles por consecuencia el
carfécter de irrenunciables; ecto en arrendamiento de
inmuebles destinados & la habitacidn mismos gue contempla el
copitulo IV del Cédico Civil, Y as{ encontramos que en el
arrendeniento de inmuebles destinados a la habitacibn en el

Distrito Federal, ya no =e podréd convenir litremente entre
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les partes, ya que ¢l legislador determpina a través de las
diferentes disposiciones que forman el capftulo IV del Cédigo

en mencién lac normas que regulardn el contrato de arrendamiento,
normas gque son en cu conjunto contrarias al interés del
arrendador, y de proteccién para elﬁarrendatario,

Articulo 2448 A.~ ¥"No deberi darse en arrendamiento una
localidad jue no redna la=z condiciones de higiene y salubridad
exigidas por la ley de la matcria™. )

En este artfculo ec claro el interés, de gue se d€ en
arrendanmiento viviendnas gue tengan un minimo de higiene y
seguridad, interés que es por demds vital para und vivi enda
digna, oero es el cacso gue no existe. ningin tipo de control
de sz2lubridzd e hiziene, en las viviendas arrendadas pars
havitzeidn, owor rarte d: 1la autoridad a la gue corresponda
o correspondisra dicha furcibn, y ={ en cambio existe una
gran demandz de vivicnda, razdn por lz cual podemos eacontrar
viﬁiendas dadzs en arrendaxiento, gue no reinern el menor de
los r=quisitos, péra considerarla digna de que la habite un
€er humano.

Articulo 2448 B,— " El arrendador que no haga las
obras gue oriene la autoridad sanitaria correspondiente como’
necssarias para gues una localidad sea habitable e hirifénica,
es recrnontulle £¢ los defioz y periuicios gue los incuilinos
sufren zor esa cazusal',
ste articulo es unz repeticidn del adn vigente
o 244C¢,del CSdizc Civil, sin representar por lo tanto
~una, 2 1ns oblizacionecs sue tenfa existentes =1

en mencidn.
nime de todo contr=to

inadas a la hatitacidn

A ¥y arrendatirio, que
cerd prorrorzble, @ voluntié 41l arrend=2tirio, hasta por dos

2.0s e sierrre ¥ cuandc ge ancuentre &l corriente en el
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En este artficulo encontramos dos modificaciones que
afectan en forn: directa al arrendador, y <stas son:
A. Ia duracién minima de un contrato de arrendamiento de
finca urbana destinada alla habitacién, serd de un afio
forzoso para el arrendador y para él arrendatario; anterior
mente las partes podfen en forma libre celebrar un contrato
de arrendamiento, por el tiempo que convinliera a sus
intereses; de acuerdo a estas reformas, el legislador en
forma por demds tajante termina con la libertad que tenfan
las partes de contratar por el tiempo que les conviniers,
ya gue ahorz el minimo de duracidén gue tendrd un contrato
de arrendamiento para habitacién en.el Distrito Federal
cserd de un ajo. Esta primera parte del artfculo 2448 C
&s una clara afectacidén a los intereses del arrendador, ya
gue no podrd éste transferir la posesidn de un inmueble en
Forme de arrendamiernto por el minimo de tiempo gue quiera,
sino que seri por un minimo de un aZio, pefo asf{ mismo en
esta primera parte tzrmbién se pueden ver ajustados los
intereses del arrendatirio ya gue aungue éste tuviera interés
de contrat:or tenmzoralmente en arrendamiento un inrueble 1o
tendrf que hacer por el tiempo minimo de un afio.
BE. Seréd prorrogable a voluntad del arrendatario hasta por
dos znos mfs siemnre r cuando se encuentre al corriente en
el paro d: sus rentas: Esta es una verdadera afectaciédn a
los intereaes del.arrendador, y& wus no nzdz mf: lo obligan
a contratar por un minimo d= un afio sino <ue tambidn se le
otorga =l arrendatario el derecho de solicitar una prérroga
ror dos aiog 4:l contrato de arrendamierto celebrado, dando
asf por terrinade 1o que sstablsce el Artfculo 2485 del
cldizo en rencidn el cual contsanpla la llamada prdrroga anusl.
Jon ectos canbios &1 interés gue se pexsigue es el de hacer
mds durzderos los coniratos de arrendamniernto ds: casa

habitacidn, ¥ dar as{ una soluciln te -1 21 rrokblema de
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vivienda en el Distrito Federal, pero dicha solucién se hace
en forma por denfs arbitraria ya que afecta los intereses
de los arréndadores de casa hebitacién en esta ciudad.

Artfculo 2448 D.-"Para los efectos de este cap{tulo
la renta deberd estipularse en moneda nacionai. ]

La rentza sélo podrd ser incrementads anualmente; en su
caso, el aumento no podrd exceder del 85 por ciento del
incremento porcentuzl, fijado al salario minimo general del
Distrito Federal, en el afio calendario en el que el contrato

se renueve o se prorroguel
Este articule, establece una tasa porcentual de

aumento anual, que pueda existir en un contrate de arrenda-
miento dado para habitacidn; asi de la lectura de este
articulo y del articulo 2448 C, anteriormente mencionado,

es claro que de acusrdo a estos arifculos el arrendzdor

pierde la libertad de arrendar un inmueble por el tiempo gue

le convenga, y asi misme no podréd aumentar las rentes ya

que dicho aumento se encuentra ya tasado, al 85% del incremento
porcentual, fijado al salario mfnimo general del Distrito
Federal en el afio en gue ¢l contrato se renueve o se
prorrogue. As{ cabe mencionar que en un pais como en el que
vivimos, ¥y que tiene una inflacién marcade en la actualidad

en dos digitos y en el gue los bienes llevan un aumento

mucho. mayor e}l de las percepciones dadas por los szlarios,
rio se pusde tasar un aumento en las rentas, yz que dicho
auento detercirnado seria obsoleto, con &l transcurso del
tiempo. En la realizzd al tasarle zl arrendador el alza
wizima en las rentas, €ste se ve afectado scondmicarments, ya
zue el porcen®sje jue marca el artiswlo en estudio, como
mdximo de aurento en las rentes, no representa la situacidn
inflacionariz real sus ce vive en esste pefs ¥y en ests ciudsd

ccpital, razdn por l2 cuzrl cads vez son menos las personas



que desean renter sus inmuebles para casa hadbitacibn,
trayendo esto ~parejado unsa mayor demanda de viviendas y

una menor oferts Ae la misma, Cabrfa hecer la pregunta de gue
si el exccso‘dc proteccién que se pretende dar a través de
las reformas en menciédn no traerd aparejada una mayor
problemdtica de vivienda.

Artfculo 2448 E.- "La renta debe pagarse en los plazos
convenidos, y & falta de convenio, por msses vencidos.

“"El arrendatario nc estd oblignado a p2sdr la rente sino
desde el dfa en que reciba el inmueble objeto del contrato?

Este art{culo no repressnta ninguna novedad e inclusive
en su Wltima parte es una transcripceidn del articulo 2426
del =xiszrio Cédigo.

trtfculo 2448 F.~ "Farz los efectiss de este capftuls el
contrzto de arrsndsmientc debe otorgarse por escritoy la
falts de ests formalidad se imputard al arrendador.

El contrato deberd contener, cuando menos lég
cizuientes estipulacionecs:

I. Loonbres del arrendador y arrendatario.

II. La ubicacibdn del inmueble,

IIi.- Descripcién detallada del inmueble objeto del
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuénta
parz &) uso ¥y roce del mismo, asi como el estzdo gue guzrdan.

IV. E1 monto de la renta.

Vv, La gar:ntia, en su cas0.

VI. Le meneibn excresz dsl destino habitacionzl del
innueble arrendzdéd.

VII. E1 término del contrate. _

ViIi. Tec otvlizazionss nue arrendador y arresndstario

onzlmsznie 2 las ecstablecidzz en la ler?

Zn sste zrticuln se le da yva un czrédcter fén:al al

i

iento ¥ menciondndose el conienido gue.
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tendrd el mispoyanterjormente a estas reformas el contrato

de arrendamiento podia ser excepcionalmente consensual y es
as{ que este articulo, convierte al contrato de arrendamiento
en un contrato formal, gue deberd contemplar en su contenido
los ocho puntos del articulo en anélisis,

Articulo 2448 G.- "El arrendador deberi resgistrar el
contrato de arrendamiento ante la autpridad competente del
Departar.enio del Distrito Federal. Una vez cumplido este
reguigito, entregard al arrendatario una copia reristrada del
contrato. .

El arrendataric tendrd accidn para demandar el registro
mencionadc y la entrega de la copia del contrato.

Irualemanta el arrendataric tendrd derecho para registrar
su copia d£) contrato de arrendamiento ante la altorided
compstente del Uepartamento del Distrito Pederal?

Tete artfculo rdc jue una modalidad en la relacidn
contractual existente enire las partes, reprecentz una forma
de mayor control fiscal sobre la fisura del arrendador,
convirtiendo a2l arrendatario en un auxiliazr fiscal, ya cue
fste no s8lo podrd demandar la entresa del contrzto celebrado
gino gue tarmbidn el registro del mismo, cosa aue =5 absurda.

Artfculo 2448 H.— "El arrendamiento de fincas urbanas
dectinadas a le habitacibdn no termina por le muerte del
arrendzdor ni por la del arrendatario, sino sdlo por los
motivos esiablecidos en las leyes. ’

Con exclucidn de cualjuier ctra persona, el cdnyuge,
el o 1la concubinz, los hijeos, los ascendientes er linea
consanzuirea o por afinided del arrendstario fazllecido se
subrorszrén en les derechos ¥y ouligaciosnes d- dste, en los
mismos térrinors del contrato, =ziempre y curnde hubisran
nakitedo rezl y nermansntemente el immuabdle en vida del

arrendatario.
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No es aplicable lo dispuesto en el pdrrafo enterior a las
personas que : _.upen el inmueble como subarrendataerias,
cesionarias ¢ po. ctro titulo semejante gque no sea la situacién
prevista en este articulo’.

Este articulc en su primera parte hace mencién, de que el
contrato de arrendamiento destinado a 1a habitacién no termina
vor la muerte del arrendador, ni por la del | arrendatario,
sino por los motivos estoblecidos en las leyes; encontramos
que el Cédigo Civil pa=re el D.F. en el artfculo 2483 establece
cleramente las causas por las cuales se puede dar por terminado
un contrato de arrendamiento, ¥y ninguna de lasas fracciones del .
art{culo en mencidn, estadblece que el contrato termina por
la muerte de cuszlpuiera de las partes, razdédn por la cual no
revresenta ningune novedad el que el contrato de arrendamiento
no terminc‘pqr la muerte de alguna de las partes, ya que el
mismo 26digo Civil no 1o conterpla como uns de las formas que
dzn por terminzdsc e¢i contrato de arrrendamiento.

Bste artfculo en su Bltima parte establece claramente
quiénes podrén subrogarse en 1los derechos que tenfa el
arrendatario en cazso de fellecimiento de este ¥ltimo, y asf
mismo establece, aungue en forma no clara, los casos en que no
se podrén subrogar los derechos del . arrendatario como es en
¢l czoo éel subarrendamiento.

Artfculo 2448 1.~ "Para los cfectos de este capftulo,
el arrendntzrioc, =i esté 21 corriente en el pago de la renta
tendré derecho 2 cue, en isualdad de condiciones, se le
vrefiera a otro interesado en el nuevo arrendszmiento del
insuenle; £e&f mismo, tendrd el derecho del tanto en caso de gue
el oropietario suierz vender la finca arrendada'.

Zn la prirern parte de ecte articulo no encontramos

derecho ¢gue tiene de vreferencia

a2 otro interesado en
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la renta del inmueble arrendado, pero en la prdctica el
arrendador escogerd a aguel arrendatario que le sea menos
problémdtico; y as{ a pesar del derecho conferido al
arrendat:rio en este artfculo, el arrendador al tener
probtlemas con el arrendatario tramitard el vencimiento del
contratg, el juicio ordinario vivil de terminacidén de contrato,
y de esa manera volver a rentar a cualgulier persona que . le
convenga o de plano y como estd sucediendo no rentarlo a

nadie ya que prefiere el arrendador perder dinero nor no
rentar un inmueble para vivienda, gue rentarlo y enfrentar los
oroblemas y lentitudes legales, as{ como los gastos que se
ocasionarfan,

Asi mismo, este artfculo en su Ultima parte exnone que
2]l inquilino tiene el derecho del tznto en czso de gue el
propietario guiera vender la finca arrendada; esto no es mas
que una limitzcién mds al derecho que tiene el arrendador
sobre el inmueble de su propiedad, ¥ una razén mds para que
la mayoria de las personas gue quieran rent?r un inmueble
narz habitacién se nieguen a realizarlo.

Artfoulo 2448 J.-"El ejercicio del derecho del tento se
sujetard a las siguientes reglas:

I. En todos los casos el nropietario deberd darv avisd en
forma indubitable al arrendatzrio de su deseo de vender el ‘
inguable, precisendo el precio, términos, condiciones y
modalidades dc 1ls compra-venta. '

II. E1 o los arrendatarios digpondrdn é&e 15 dfas pora
erxr en formz indubitable 21 errendador su voluntad de

3
ejercitsr &l derscho 421 tanto en los términces +r condicionacs

III.—- In cz2eo ée que el arrendador camxbie curlisuiera de
los t€rmincs de la oferta inicizl est rf oklircdo 2 dar un

naevo avise en Jormé indubitatrl:s 2] arrondatario, auien o

'3
@

crtir Ge ece momente disgoondr?d éde wn ruevo vlazo de 15 dfas
1

cctos CGel pdr:nfo ernterior. Si el cumbio e refiers

+h

o= £

nEYT
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gl precio, 2l arrendandor sélo esta obligado a dar este nuevo
aviso cuzndo el incremento o decremento del mismo sea de més
de un diez por ~:.ento.

IV, Tratindoie de bienes sujetes al régimen de propiedad
en condominio, se aplicardn las disposiciones de lz ley de 1a
materia.

V. Los notzarios deberdn cerciorarse del cumplimiento de
este artfculo previamente a lz autorizacién de la escriturz de
compra~-vents,

Vi. 12 cozpra— venta y =u egcerituracidn realiizazdsas en
contravencidn de lo dispuesto en este artfculo serdn nulas de
ol=no derecho ¥ los noterios incurrirdn en responsabilidad
en los térmircs dc la ley de 1z materia. Lz aceibn de nulidad
& tue se refiere esta fraccidn prescrive a los seis meses
contsdos & nartir 4e cue el arrendatario tuvo conccimiento de
la realizacifn del contrato.

En czso fe aue el arrendatario no d€ el aviso @& gue se

refieren lés fracciones II y II1 de este articulo, nrecluird =u

En este zrtfculo se hace mencibn a la forme en gue se
izzis el arrendador @ respetar el derecho dcl tzr:to
re el zrrendatario, en caso de vente del . inmuedble

a, > = cuso de zodificmciones a2 los términos de 1la
" sfertz &s venta inicial; ssd miszo, se les otlira & los
ot-rios 2 ~ze dernr cumnliriento a2l derecnhio gue tiene el
zrrendztirio, ¥& oue en c&ro dé no curnlirse con lo esteblécido
en este crtfzuzlo, la eccriture rerlizace serd nula de pleno

recvondniilideé; eof mismo

tuvo corzscis

articulo es un otrtfoulo mfs 2l derech
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tiene el arrendador sobre su inmueble arrendado, ya gue pera
poder disponer de €1 en venta deberd realizar una serie de
trdmites de notificacién al arrendetario, causédndole pérdida
de tiempo y de dinero. As{ mismo,en forma por demé#s dolosa
al referirse el legislador a la prescripcién de la sccién
“que tiene el arrendatario para nulificar la escriturae
realizada, menciona gue serd de seis meses a partir de que
tuvo conocimiento de la rezlizacibén del contrato, ne gquedando
de esta manerz en forma que deterniine el tiempo-m&ximo qgue
tiene para ejercer su accidn de nulidad el arrendatsrio,
ceusdndole una incertidumtre permanente sl propietario del
inrmieble arrendsdo.

articulc 2443 I,~ "El rropietrrio no nuede rehusar como
fizdéor & unz nersonz oueg rsint 1los re~uisitos exigidos por le
ley parz gue sea iiszdor.

rratdndose del ary-ndziicato de viviendas de interds

zociel es potestmtiveo parza cl arrendatario dar fienza o
sustituir esz gezrentia con el depébsito A= un mes de rentaV

Este artfculo czrece de @nlicacidn en le prdctica en
cuznto a gue 21 propietario no puede rehuszr como fizdor a una

arcona que reiine lox reguisitos exizidos npor 12 ley, ye gue

)

™

1 arresadador aceptard dsr en arrendexiento su inmueble, a
zauells mersona que relna loc resuvisitos oue parz €1 sean

Tarentizar el contreto, ecto es en la ciudad

. euficientss perz

¢e i'dxxico en donde hay escazeZ de Viviends parz arrendar; toda
b) recesidad e la misma y losre encontrer un
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en el caso de aue termine el contrato y se celebre otro nuevo
el arrendador s~ticitard el fiador quc'més le convenga y de no
ser 2sf{ solicitnird la terminacién del contrato.

En su ltima parte este articulo menciona que tratdndose de
innmuetles de interés social es poteskativo para el arrendatario
dar fiznza o sustituir esa garantf{z con el depbscito de un mes;
me atrevo 2 mancionar gque e notestativo para e} arrcn@mdor
zceptar dichz zituzcidn por las razoners mencionadas snteriormente;
1o que es a2lsrmante ss cue el lerislador haga aparte una
divieibén del arrendamiento de inmuebles para la habitacibn de
interés social, y2 gue todo esto trae como consecuencia uns
menor oferta de vivienda=s, por la agresidn legal y real
existente »arnr la fisure d:=1 arr=ndzdor.

srifcuis 2£48 L.- "In toéo contrsto de arrendsmisnto

2 deberdn trenscribirse Interras las disposiciones

L serd le redSccidn

c or confusidn entre las
arteas, ya o~ue el hecho dc gue estén o no mencionadzs las
disposiciones del c2pitulo IV 1o implica que se desobedezcan
las mismacs ya aue las normas constan debidamente en el Cédigo
¥ no ror eso pierden derechos y obligaciones tal como lo
mencionz el articulo 2448 de este capf{tulo IV del C&digo Civil;

lar disposicioness contenidas en el capitule mencionado son

3

orden nitlico e interés socizl y nor lo tant: soHm irrenunciables,

r 1z cuzl no concidero gue ten-z rentido el presente
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B.REFORMA AL CODIGC DE PRCOCEDI! IENTOS CIVILES

Conn el objeto de poder realizar unz critica respecto
del juicio de arrendamiente inmoviliario, es necesario realizar
un andlisis minucioso de czda uno de los articulos que lo
componen, -ars proceder desruds a alantezr los rroblemas
procesales, de constitucionalidad y administrativos de los que

este juicio de arrendamierto adolece,

Se hard la transcric.cién de cada artfculo asf como un
pe.aerio comentario al regrscto; mismo nue cerd desarrollado
cuindo se estudien los diferentes problemas gue cada articulo
puede presentar;mismo gue szexdn tratados en incisos independien-

tes dentrc d4el presente capiiulo.

21 juicio de arrendamiento inmobiliario se “ncuentra.
contenido en el titulo lecirmosexto bis del C4dizo de
Procedirniento: Civiles que se denomina "De 1as,conirover$ias
e materia de arrendamiento de firicas urbanas destinadéé’a’

habitacibdn.”

Debe zencionarse que en el decreto publicado en el
Diario Oficizl el juevez 7 de febrero de 12%5, se searla aue se
zdiciona a2l C8digo de Procedimientos Cxviles para el Distrito
Federal el titule decimocuarto bis, es Zdecir, jque segiin esta
publieacidn, la reglocentacidn del juicio de arrendamiento se
encontrar{a ubicrda entre el titulo decimocuarto, que ce
refiere ¢ log juicios sucescrios cuyos articules estdn numerados
del 768 el 8¢2; y el titulc decimcquinto zue se reJiere a la
jurisdiccidédn voluntaria y cuyos artfculos se encuentran

numeradcs Gel 8%3 al §39.
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ks evidente gue por la numeracion de los articulos sue

regulan las controver:sis. de arrendcmiento,

957 al 968, dichos articulos

cue va del articulo

no corresponden al titulo décimo

cuarto bis como se sefiala en el decreto sino gue corresponde al

decimosexto big, siendo esta eguivocacidn una errata del decreto

que no tiene mayor trascendencia.
Después de esta aclaracidn, procedemos al andlisis de 1

articulos gue regulan a las controversias en materia de
arrendamiento.

"Art. 957. A las controversias que versen sobre arrendamiento

de fincas urtanas destincdas a la habitacibn a aque se refiere el

capitulo cuarto, del tf{tulo sexto del Cédigo Civil les serdn
aplicables las disposiciones de este titulo, excento el juicio
especial de desahucio al que se le seguirdn eplicondo las disposi-
ciones del capf{tulo cuarto, del tftulo séptimo de este Cédigo.

"El juez tendrd las mds amplias facultades pars decidir
en forma pronta y expedita 1o sue en dereche convengan! 46

Esta disposicidn, que aparentemente no encierra ninguna

trascendencia, tiene un trasfondo muy importante, ya que
relaciondndola con otros articulos del CS8digo de Procedimientos
Civiles, crea serias complicacicnes que solamente se esbozardn

en este momesto, pero que se detallardn en el inciso A de este
capitulo.

El artfculo 957 sefisnla gue mediante el juicio de
arrendamiento sélo se tramitardn las controversiazs que versen
sobre arrendamiento de fincas urbanss destinadns 2 casa
habitacibén., Asf mismo ectablece que lzs cuestiones de deszhucio
se sesuirdn tramitando secsin las disposiciones de juicio
especial.

46. lLeves y Cbdigos de Wéxico, Cddigo de Procedimientos Civiles

Pare el Distrito Federal, México, D.TF., Editorial Porrda, S.A.,
1985, Pdg. 222,
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Por excluuién se dearnrends vus los conflictos sobra arren-

damientos de limuebles con giro covm~reial o de fincas résticas,

seguirdn tram:.t<-inge a través del juicio ordinario civil.

Por otro lado, el articule transitoric primero, de la
parte referente a las reformas del Cédigo de Precczdimientos
Civiles, del decreto de 7 de febrero de 1985, establece que
los nrocedimientes referentss 2 terminacidn o recisiédn de
contrato de arrendamiento de inmuebles destinndos a 1la habi-
tacién oue se encuen’ren en trémite en el momento de entrar
en vigor el decreto, seguirén tramitdndose por la via ordina-—
ria civil.

Por &ltimo, vor las reform=s realiczadas al Ccédigo de
Procedimientos Civiles por decreto publicado en el Diario
Oficial el 10 de enero de 1986, segtln su artfculo segundo
transitorio, se establece ocue los juicios ordinarios civiles
oue se estén tramitando en el momento de entrar en vigor las
reformas al juicio ordinario civil, deberdn tramitarse segin
las nucvas diznosiciones a menos cue las partes convengan en
oue ze sigan tramitands conforme a las normas vigentes con '
anterioridad.

De todo lo anterior se deswnrende que nor las reformas
del 7 de febrero de 1985 y de 10 de enero de 1386, existen
cince posibilidades diferentes para la tramitaciédn de contro-
versins en materis de arrendamicento de inmuebles, cue son:

1. El juicio de arrendamiento inmobiliario, para los
asos de contrsversis en arrendemiento de inmuebles destina-~
dos 2 habitzeiébn.

Q

2. de3rhucio.
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4., E1 ju’ 1o ordinario ciwvil, en controversiss de
terminacidn y rce’~ién de contratos de arrendamiento de casas
habitacidn gque se encontraran en trdmite, al entrar en vigor

el decreto de 7 de febrero de 1285,

5. 81 juicio ordinaris civil anterior a2 las reformas del
12 de enero de 1956 si 1=z partes convienen en gue siga -
utilizdndose dich> procedimiento vars las controversiss que

se Fefirlan en los puntos 3 ¥y 4.

Ezte multiplicidad de procedimientos acarrean una serie
de problemzs nroces:les nue se comentardn en el inciso A de
e

ste capitulo.

Por otra pazrte, en lo aue se refiere al segundo pdrrafo
del azrticulo %37 jue consagra las fzcultades gue se confieren
2l juez de ar:endz2miento parsz resslver en forme nronta ¥
exnzdite 1o gue convang=, debe dacirse nue no aportzs nads aque
no se eactontrara contemplado con anterioridad tanto en el juicio

ordinarioc civil como en el procedimiento de la justicia de pasz.

"Art. 58, Para el ejercicio de cualesquiera de las
acciones previstas en este articulo el arrendador deberd
exhibir el contrato de arrendamiento corresnondiente con el
ecerito inicial de demande. A falta de ests regquisito no se

dard curso 2 su eaccidn®.

Este articulo presenta una ventaja para el ingudilino
por el hechiz de 2%tlirfer al arrendrdor a que exhiba,
necesariamente, el contrato de arrendamiento para que se &€’
curss a2 su acceifn. 3in erbargo renresenta a mi varecer uno de
los atentados més srzndes e injustos a los derechos del
arrendador; atentzdo cuyo estudio serd desarrcllado en los

incizos A y 3 de este capftulo
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"ATt., 959. Una vez pregsentada 1a Qemanda con los docu—
mentos ¥y copinas requeridas, se correrd traslado de ella a
l2 vparte dmandada citando a las partes pare que éoncurrén
en un t€rmino de trrs dias al Juzrado para que tenga verifi—

cetivo le audiencie conciliatorina respectiva. Emrlazdndolo

para que en los cinco dfas siguientes a ln celebracién de di-
chz audiencis conteste 1la demandn, ononga excdpciones ¥y ha-

ga valer ous defensas en los términos del capitulo primero, ti-
tulo sexto de este ordenamiento.”

vaAxrt, 960, A la zudiencia conciliatoria las pnrtes de-=
berdn comnarecer personalmente‘o vor medio de zpoderado o re-~
nresentante legal, quien debersd acreditar t2l carfcter, as{
come facultzdes exnresns vars transigir,

en los términos de
ley.

Si zlguns de ellas fuere personz morzsl, deberd concu-—
rrir su z28ministrzdor o ouicn legalmente 1l renresente,"

"En la audiencis conciliatoriz, el juer » $rzvés del con-

cilizdor escuchars lazs pretensiones de las partes y vprocurari

unz zamigeble composicibén. Si se obtiene el acuerdo entre las

nortes, se celebrari el convenio respectivo, ocue si refine los
1

requisitos de ley, seri avrobado wnor el juez y tendrid efectos

de sentencis ejecutoriada, ddndsse con ello por terminado el
Juicio.”

"84 el demandado con concurre a lz audiencin concilizto-

n, 0 en ells no se logra 1la avcnencia de les partes, ze
»ré esto en cutos, ¥ en la misma abdienciz el jues cita- "
2l den~ndsdo v=zra cue,

en el término de cinco dfas contes-
te 1« denrnia,

opongn exceuciones y hags veler sus defensas
conforme n lo disvnussto por el caositulo wrimero, titulo sexto
éc este ordenamients.”

tos trrs artfculos, wor su relacifn {ntinmz y vor ver-—
e

Es
soy sobre un mismo tema oue es 1z sudiencis de concilizeién,
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se analizardn en conjunto tanto en este momento, como en el de
exponer loe problemas que puede ocasionar.

En primer lugzar, la audiencia conciliatoria no ofrece
ninguna novedad, como sefialan los defeunsores
del 7 de febrero de 1485,

de las reformas
zino aque wnor el contrario, resulia

wno de los elementos mds afiejos de los julcios de minina cuantiz
y de paz, mismo que se encuentra plasmado actusalmente en la .
fraceidén VI del artfculo 29 del t{tulo espvecial de la justicis
de paz del C8digo de Procedimiertos Civiles, v aque cuando menos

data de la Constitucidn de Cddiz de. 1812.

Por otra parte, el hecho de fijar la celebracién de la
avdiencia conciliatoria a2l tercer dfm de realizadso e}

emplazamiento acarrea un serio problema debido a lo ambiguo de
dicro término,

Qtro grave probleme, gue se comentara en el inciso A de
este capitulo, parte de‘querla"audiencia de conciliacidn dependa
la presentacién o desistimiento de la déﬁahda.

Por diltimo, es‘intaresante mencionar la creacidn del
conciliador en este nuevo juicio de arrendariento; que & mi
juicio resulta totalmerte indtil, amén de +trapr consigo ciertos
problemas de tipo administrativo, ademds de romper abiertamente
con el principio procesal de inmedietez,

trayendo aparejado un
problema procesal.

"Art. 962. En los casos en cue el demandado opong@;

reconvencidn se correrd traslado con ella al actor a fin: de que
conteste en un término de cinco dfas.™ ks

YEn caso de que el arrendatario no conteste la demands o

la reconvencidén se entenderd en uno y otro caso negados los
hechos ,"
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La primera parte de este articulo mo ofrece otra novedsd
cgue la de reducir el términe pare contestar la reconvencién
de 6 2z 5 dias, de) mismo modo aue se reduce el término para
contestar la éemanda de 9 a 8 dias, lo cual no ofrece ningdn
beneficio considerable pera la cel'eridad de los juicios.

En lo tocante a lz sefunda pnrte del articulo, gi bien
renresenta unz ventaja para el arrenéatario, también imolica
sering problermr=s nrocescles cue se comentardn en el inciso
4 de este capftulo.

"Art. 963. Una vez transcurridos los plazos sefiplados
enn loa articulos anteriores se abriré ¢l Jjuicio a prueba, sien-
do de diez digs fatales el periodo ocue empezarén & conbtar
2. parTtir de gue surta efectos del ruto cue tuvo por contes-—
t~én 1lr dem~nde ¢ 1l reconvencién en su casg.'

"Lzc partes aportardn las pruebas gue haya (sic) ofre-
cilo .y Jdeberén oresentar a sus testigos y »nerites. De ma-
nifestar ﬁajo protesta de decir verdad no estar en evtitud
&= nreerlo, se impondré 21 sctuerio del Juzgado 1o oblige~
cién de citer 7o lo= primeros y de hacer saber suv cargo a2
loz segundos, citéndolos parza laz azudiencia resnectiva en la
cue “feberén rendir su testimonio o su dictamen pericial., En
dichz citzcién se hari spercibimiento de arresto hestz por
+trez 31in5 de ne conmnerecer el testigo o el »nerito cue haya
nge=t~¢o el enrgo, sin cousa justificadz. Al oferente se
iswandrs unc multe de diez veces el salorio minimo dierie

nercl vigente en el Distrito Federal en crse de cue el se—
felmmisnto del domicilio de los testigos o =eritos resulte

inerscts, <in nerjuicio de cue se denuncie 1la falsedad resul-

cmz=a ‘e oue vor seyund=? vez no concurran los peri

tas o 1los te 0s, sirz justz czuss, » pesar de heder zide

leprimente citzdos, el juez, bajoe sv responsabilidad vwodrsd
ezer

d glermy 1lnn @& cidn de ‘unz u otraz »ruebzs.”
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"Esta sancién se eplicard también en caso de comprobar—
e cue 1l prueba se ofrecié con el pronésite de retardar el
procedimiento.” ,

La parte inicial de este artlculo pone fin e las tres
posibilidades de averture del periodo probatoriec gue se con—
templan ® =n el articulo 277 del Cédigo de Procedimientos Ci-
viles, tod= wvez ocue establece claramente oue el nerfiodo pro-—
betorio empemard a correr unn vez oue surizs efectos la notifica-
cibén del auto en ocue se tuvo por contestads 1z demonda o la
reconvencidn.

e al teszhogo de las pruebas nos darid
crwlis materia de critic= en los incises 4 ¥ B de este capl-
tulo =z cue contien o de los golmes més grandes a la ga-—
rantiz de sudiencirs v en marficular e 12 nrueba testimonial,

en 1z meterir nrocesal civil.,

"Art. 964.  Dentro de los ocho diss 2) cveriodo de ofre-
cimiento de pruebas sellaledo en el articulo cue nntecede el
juez citard = los partes » 12 audiencia de pruebzs ¥y alega—
tos."

En dicha audiencic £e observarin las reglas siguientes:

"I.
n loz hec

El juez sélo ndmitir4d les pruebas ague se refieran
hos controvertidcs;

tas g2 éeszho~arin en- la zudiencin en el

=
orden oue el juez determine, atento su estado de mreveraciéng
"TTI. " Se oirén lor alegatoz de ambas partes:

"IV, 21 jucr -ronunei~r4 su sentencis de meners breve
v guiteiss o 2 mfzs tardar dentro ‘de 1os ocho dizs siguientes

-
“ 1n eelebpr-gidn de 1~ pudficnein,
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Adn cuendo este articule tiene la ambicién é& que todas
lns nruebas sc¢ .Jesahoguen en una audiencie %nica, creo que
relacioriéindolu ©- »tros dispecsitivos nos serd f&cil perca-

tarnos de que esto no serid posible en la mayoria de los ca-

sos, come lo estudiaremos més adelédnte.

*ArLi, 965. Los incidentes noe suspenderdn el procedimien-
to. Se sustanciardn con un escrito de cadn varte, en los
curleg deberdn ofrecerse las pruebas. En el plaze improrro-
gable de ocho éias se celebrard la audiencirs incidental en
la cue el jues decidir£ sobre la admisién de las nruebas, re-—
cihird laz oue sean conducentes ¥y escucherd los alegatos.

L= recsolucién deberd pronuncizrse en lz audiencin incidental.™

Igte dis-ocitive resulta spdecundo para evitar dilacio~
nes enFforrosas durante el nrocedimiento, consigsuiendo su ce-
larided, perco sus aleances ne resultan muy nrecisss, nor lo

e

to de comentnrio mosterior.

rairt, 965, Lz sentencia definitiva mronunciada en au-~

tos seréd apelakle en ambos efectos. Las demds recoluciones
lo serdn solemente en el efecto devolutiwvo.®

wart, 967. L2 mpelacién deberd interponerse en lz for-
mz ¥y términos vnrevistos mor el tltule décime segunde del Cé6-

digs de Procedimientos Civiles."

Estoz articulos nos dsn 1z idez de gue el juiedio de
Aarrendzmicnts inmobiliarisc es un procedimients biinstan clP1
1> pu-l no eg un nreblena, '

snrt. 2567, En todo lo mo mrevichto regirin las reglas
Fercrrles de este Céligo de Procedimicntos. Civiles, en cusn-—

to no se oponfan o lns disposicieones del ~resente titulo."

<
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La supletoriedad de las disposiciones generales del Cé-—
dige de Procedimientos Civiles, para los cases no orevistos
en el juicio de arrendamiento immobilinrio, no implica nor -
8{ sola ningfin problema, fno cue mAs bien es una fuente de
confusiones y contradicciones aue saldrf a flote a lo large
de todo este capftulo.

g. Problemas procesales.

El articulo 957 del ¢édigo de Procedimientos Civiles,
como ya apuntibamos, ocasiona ague existen ‘einco poaibilida-
des diferentes para tramitar.}as controversizs en meteria de
arrendamiento inmebiliarioc ¥ cue, repitiendo, son las siguien-

teg:

1. El juicio de arrendemiento inmobiliario.

2. El juicio esnecial de desnhucio. ‘

3. E1 juicio ordinario civil vpara inmuebles no dedicados s
la habitacién. _

4. E1 juicio ordinario civil, para la terminacidn y recisién
de contratos de arrendamiento. de casas habitacién nue se
encontraran en trémite al entrar en vigor el decreto del
7 de febrero de 1985,

5. El julicio ordinario civil anterioer = las reformas del 10
de enero de 1986, nara los casos sefialndos en los puntos
3y 4, si asi lo convienen las partes.

Ahora bien, el hecho de gue existan cinco posibilidades dife-
rentes parz tramitar 1as controversias en materia de arrende—
miento de inmuebles ha originade ¥y originaré en 1= mrActics
o los jusgedos admitan las demandas en vias eguivecadas,
admitiendo, nor ejemplo, controversias sobre inmuebles con
siro comercicl en 1r vis de arrendamiento inmobilisrio.

En este sunuest>, y siends gue la improcedencis de la
via no es une excencidén considernda como de vrevie v esne—

¢izl preonunci-omiento, y vor lo tanto no estf sujeta 2 1la



T

tramitacién cue seiiala el artfculo 965 del Cédigo de Proce~
dimientos Civi.=s, de ser admitida una demanda en lp via ‘
eguivocada,estie ¢ -¢cr no seréd objeto dz egtudio hasta &1
momenteo de dictar Lla sentencia definitiva, trayendo como
resultado que queden a salvo log derechos del acitor pera
que vuelva a intentarlos pero vor la via adecuada,

Indevendientemente de lo anterior, estz multipliecidad
de juicios erea un problema al aue no he podide encontrar
solucibn, y oue creo oue tendré aue ser objeto de digcubidn
en la Supremn Cor?e de Justiciz de 1la Nacién. Este proble-

!
ma es el siguiente:

En la préctica disria existen infinidad de contratos
de arrendamiento de inmuebles, en loes aue se sedala ous una
narte del inmueble objeto del contr=to sers destinada para
nabitacién del nrrendatario, mientras que otra parte del
mismo inmueble se destipard »ara algin giro comercial. En
este erso, la nregunta obligade es le siguiente: :En qué
via deb2r4d admitirse un juicio que tengz vor d?jeto la ter-
minacién, recisiébén, otorgamiento, vrérroga, eﬁé., de aste
tive de contratos? -

Si concluimos que estos juicios deben admitirse en la
vfa ordinaria civil por ser este nrocedimiento el aue ofre-
ce términos mis amplios para las nartes, g se entenderd con
ests que el arrendaterio no goza de los beneficios sustan-
" tivos oue le ofrece el 06diso Civil nara los arrendamientos

de cesa habitacidén?

Por otrs marte, sl se deterain~ oue estos juicios deben
Arnitirse en 1= vis de arrendamiento inmebiliario gse mnten—

o fo

eré nuc los benaficios gue concede el Cédigo Civil A los -
arrendataring de crsas hebitacién me extienden a la parte
del inmueble dedicad~ a un gire comercicl?
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Por Gltimo, ;deberfin sguirse juicios independientes, en
vias distintas, para cada parte del inmueble arrendado des-
tinade a diferente fin?

Cualouiera que sea la solucifn que se le dé a este Pro-~
blema, es obvio que el articule 957 del C6digo de Procedi-
mientog Civiles dejz la puerts abierta para un sinfin de

criterios Jurisprudenciszles oue vengan a dar luz 2 estas ti-
nieblas.

Continu~ndo con el anilisis del artfculo 957 del Cédigo
de Procecdimientos Civiles, debemos decir ocue el ertfculo pri-
mero transiterio del decreto de 7 de Tebrero de 1985 9efialé
cue los juicios de rescisién y terminecién de centr=to de a-
rrendamiento cue se encontrabzn en trémite en el momento de

entrar en vigor dicho decreto, seguirizn tranmiténdose vor la
viz ordincrin eivil.

BEl texto de este articulo prirero transitorio es termi~
nante, ¥y nor lo tanto, ocuedan excluldos de este disvositive

=)

as juicios gue tengan por objisto el otorgmnmiento o le pré-
rroge de los contratos de arrendamiento, obviamente con la
intencién de beneficinr al arrendatario dfndole unz via més

expedita —ara la tramitacién de estos juicios.

BEste zrticulo mrimers transitorio he sido totzlmente ig-
norade Tor el Poder Judicial del Distrito Pederal, va gue
absolutzmente todas las controversizs nor otorgsmiento o
arérregs &2 contrntos de arrendamiento ~ue se encontraban en
tyrdaite antes de lz entrada en vigor del decreto de T de
febrero de 1885, hen seguido tramiténdoce -or la vi= ordi-

1mrie ciwvil,

3

g atre marte, on el scuerdo nlentrio del Tribunal Sune-
™

e
risr de Justiei~ fel Diztrito Pederal, nublicado en el Bole-=
ce

en cumaplimiento del

1
io cdel decreto del 7 de febrero
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del mismo afic <~ disnuso aue: "...los veintiochoe Juzgados
de lo Civil mexncinnados en el wunto anterior, remitirfin a
los Juzgados del arrendamiento Inmobiliario los expedientes
corresnondientes a asuntos cue versen gobre 12 materia de
srrendamiento de inmuebles, o cxceﬁcién de aguéllos en los
que se hayan desahogado la totalidad de las pruebas admiti-
das..." {(47)

Esta disnosicién también fue igrorada en muchos casos,
remitiéndose 2 log juzgados de arrendamiento inmebiliario
juicios en los rue 1= totalidsed de lz= nruebas ge encontra-—
ban desahogzdns, ¥y en los gue sélo restsba dictar 1a senten—
ci=m corresnondiente, conservande Gnicamente aguéllos en los
oue yr se habla dictndo la sentencin de orimera ingtancia,
encontrénisce éstaen a2nelacién o amnaro.

3 arriba mencionados, mAs gue reflejar algu-

o

3 »
R

ibunsl Sunerior de Justicia del Distrito
ra acatar los articulos transitorios del decreto
Tebrers> de 1935, son wnroducto de confusiopes de ori-—
onio decreto, pero sea cual fuere su causa, es in-—
roerd como consecuencis serios problemas para
ilucidar =i los jueces encargados de dictar sentencia en
rentes juicios gezan o no de commetencin, devpen—
el estado aue guardaban los autes del juicie
rwn —rocesal en gue ¢ste se encontraba al momento de

¥ a
entr-r en visor el decretec ya cit=ado.

e 21 articulo 95% del Cédigo de Pro-
e gentido de obligar al arrendgdor
»

srrendfasients nmara nues pueds darse

c
e ruedz uhilicarse ninsin otre medio

21 3= febrero ds 1385,
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de nrueba nara comoprobar su-existencia, ¥y dejando.de Lado el
criterio de nuestra Suprema Corte de Justicia en el sehtido
de cue el contrato de arrendamiento puede demostrarse en
cuznto a su eXistencia por cualquiera de los medios de prue-
ba permitidos por la Yey.

Sin tocar por el momento los problemas de constituciona-
lidad que inplice la afirmacién arriba transcrita, cabe se-
fialar. aue esta disposicibn origina un serio problema procesal,

En efecto, si vor cualauier circunstancia el arrendador
extraviara el contrato de orrendamiento =ntes de aue este
uclara regictrado ante las oficinas gubernamentales corres-
~ondientes, para poder tramiter cualguier juicio con respecio
~ cste contrato de arrcndamiento,'iendria aue intentar, prime-
ro, la acecibdn de obtorzamiento mor escrito de contrato de a-
rrenizmiento de su arrendstario, vpera después, en su c~so,
intentar la terminacién como = la rescisiédn del mismo, ya que el
storsemicnts de contrats es un=z acciédn contradictoriaza tanto
» 17 terminacidn como 2 1la rescisién de contratoe, por lo que no
noérisn intetarse en el mismo juicie, seghin lo ha resuelto
nue stra Supremz Corte én-la tegis que 2 continuanciébn se trans.
cribe:

"ACCIOES CONTRADICTORIAS.- Dos acciones son contradic-
tsrizs, cunndoe los hechos nue fundan 2 una y & otra son de
t21 neturzleza, gue no pueden coexistir sin perjuicio del ér-
den jurfdico que sustenta = las mismas. También cu=ndo de
unos mismos hechos se derivan éoz o m4s acclones distintes
cue obligen a2l sujeto de derecho =z opntar nor curlauiera de
ellas, pues de lo contraris, la violacién del derecho traerisz
ajzareinda unn injusta dunlicided de la obligacién o de 17 re-
wrracibdn, mers cuonéas los hechos fundatorioe de 1z accién
zonverren a2l ejercicio de una gols, “atr ~g lz Gnice ejerci-

yan mencion~do doc dizdintrz acciones. (Quin-

teda avnoue ce
ta énoca. Brllecsterse Ternzbé, Temo CXXYV., Pégina 2313.)"(48)
(48) miavEZ unY'C, Salwrdcocr, ceoo., Prontuarioe de Vgpcutorl s de
1n Suwrema Corte de Justicine de L2 Necidn, %
2ditori-l Trontu-rie 4 je

cutorias, 1959, @omo L, P. 1602-2
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De 1o antes mencionado se desnrende gue si el arrenda-—
dor no cuenta con el contrato de arrendamiento, no podréd de-
mandar la terminacic¢ i o la rescisién del mismo, acreditando
1la existencis de éste durante el nrpcedimiento; tamnooco vo—
dréd soliciter el otorramiento del contrato ¥ su terminecién
0 regcisiénen el misme juicio, por ser acciones contradicto-
rias; razén por la cual tendrs aque esnersr & ove en un Jui-
cio se ordene el otorgamiento por escrito del contrrto, vpara
oue unz vez aue lo tengn en su noder pueda intentar, en un
nuevo juicio, la terminacifn o rescisién del mismo.

Aun cuando ests situacién solsmente se presentara en ca-—
sos de excemncién, si combinamos este nrimer andlisis con
anuél cue reslizeremos al estudiar los nroblemss de constitu—
cionzlidmd oue =—resenta el artfculo 958 del Cédigo de Procedi-
nientos Civiles, nos vercataremos de cue si bien se con-
sirsue beneficior al arrendatsrio con estz disnosicién, el
nrecio procesal y constitucional cue se tiene oue Prgar wor
conseguirlo ocuizd resulte denasiado costoso.

Loz a2rticulos 953, 960 y 8961 del Cbédigo de Procedimien-—
tos Civiles, nor referirse particularmente =z 1z audienci- de
coneili~oibn incornerada al juicio de ar~erdamiento inmobi-~
lizrio, se estudisrédn conjuntamente. ’

L2 conciliscién como institucién juridica ha sido amplia~
mente discutié~ wor los tratadistmns conc«diéndole cada uno

diversa naturaleza y alcances.

¥ors el urugucvo Couture (49), exister dns formas de cone—
w2y los nroccsaos: la normel, es decir, e sentencias 3 las

todns aguéllsz ~ue nons-n fin al broceso sin

r
2 ne 1lle~ue n lz scntencirs, cuedando comnrendidss dentro de

, 1973, o. 72
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éstos la trensaccibn, el desistimiento y la perencién o cadu-—
cidad.*"

. Carnelutti (50) por su parte, considera gue nara la so-
lucién ‘de los conflictos existen d6s vertientes diferentes, el
proceso judicizl, y los "Eguivalentes Jurisdiccionalegs®
que rebasan un noco tos limites de lo cue =e comnrende como
rutocomnosicibn, inclurendo dentre de £€stos a 1a concilia—
cién, al rrocese extranjero, a2l -roceso eclesidstico, a la
autocomnosicibén, = ln comnoTicién “rOCTEal y 21 arhitraje.

Cipnrismno Gémez Lara (51) se¢ inclins més hacin la posi-—
cibn de ilezlé-Zemora y considera a2 12 conciliescisdn como una
figura intermediz extre ln autoecomnozizibn v 1o heterocommo-—
ciciéxn, comwrendiende dentro de la primers 21 desistipiento,
2l allsmnmizntoe ¥ a 1o trovmeaceibn y dentro de 1n seguncn 21
arbifraje = 2l "roceso.

Eete nocsicidn intermedin en 1o cue =z
ciér: ce debe z cue zuncue les partes re
de un tercero nara solucionrr su confli

0, 5
cue, vor su voluntad, conceden wolor 2 dicha opinif

Hasta aruf por lo rue se refiere = la noturaleza Jjuridica
de 1= concilimcién, dando mnse 2 lzs orpinionez en cu~nto =al

alernce »outilided de esta figura.

-Dentre del gruéo de los defensores de 1z concilircién

encontramss = Pellaores (52 ) suien manifiestn

S
UnoAn

ALCALA-ZAMORA
ey TR, O

- O
PPN

Y CASTILLO, Niceto, DOp. Cit, Pdg. 73
nrizno, Tearir Zensral del Trocess, Néxico,
2%




mue dctn tiocne "a feocultad de ~ue "...evitn un nlei
r

o0 se terninn wnp —ranente por siveni

su mutuo acuerde ¥ sin necesitar 1=

nal del concili-dor,"

En 1a %asc-nte = los resulindos de:.ls conaniliscisn,
Wicets alealé~lamora y Castills (53) ndvierts sue nun cusnda
puedz lleg-rce 2l avenimiento de lems nartes nedirnte la con-
ciligcién, debe tenerse cuidrdo =zl considerar 1s cnlidad de
dicho awenimiento.

Jefirio ~ue deste el nunko de vists del legisledonr la con-—

én, 7 en general la sutocomposicisn, tiene méviles al-
S, et loz ~ue l2s narteg se hrcen concesionss recinro-

o ~ue en realidad los méviles internos de la conci-
lincidn con 1~ desigualded econdmiza de los o-r+tes, la lenti-
tud v coreztf~ de los nrocesos, la immonibilidrd de alguna

fierdn, ete., de

obtencr natrscinio 2olific
onstituir una auto-

~arte débil del

tal zuerte zue lm concilizacién, mis aue o

%
o
=
]

e vuelve en uns rendicién <

w

comnosicidn,

~roceso,

Lz w»rircera nmarte del articulo 939 del 267igo de Procedi-
mientos Civiles sefinle cue la audiencir concilintorin de ce-
lebrard en el té€rmino de tvres dfns de realizado el envlaza~
misnto, lo cumal ocasionn zue, siendo el emnlazamiento una ac-
tividad procesal aue corresronde exclusivamente al juzgado,
particularmente a alguno de los secretarios actuarios del mis-
mo, y en la que la parte actora no tiene ningunm nartieina-—
cién; esta narte actora vpuede quadar en estado de indefensién,
ya gue no conoceria con exactitud en qué dfa se realizb el
emnlazamiento, sine hasta sl momento en que dichn diligencin

(53) ALCALA-ZAMORA Y CASTILLO, ov. c¢it., »p. 78 ¥ 79
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fuera acordndz por el ju=z vy dicho acuerdo fuera publicade

en el boletin .:3icizl, hecho ~ue en 1la mayories de los ca-
S80S no ocurre =ino hasta varies dias despuds de reglizado

el e¢xnlezamiento, va que no existe disnosicién elguna que
obligue al actuario a devolver innediatamente los expedientes
en leos oue se han realizedo diligencias,

De lo anterior resulterir rue el 2ctor jomfe.tendrina co-
nocimiento de la fech~ en cue debe celebrarce 1z oudiencina
concili=toria, y por lo tento, no nodria asistir =~ 1= nisma,
situaciédn oue yo de suvo imnlica lz indefensién del actor,
nero =i ademds consideramos rue 1& augencin del actor acarrea
que se le tengz nor desistido de 1o demanda; wvemos que esta

disresicibdn provoca la indefensién total del actor.

En este sunuesio, la fnica solucibdn exitrsjurici

c
czradr de lo= nrincivios cue deben seguirsc en lns netifica-

ciones serfia cue el acior acomrafiara al cecret-

~ realicar el emnlazamiento »=ra oue ruada entera

fechr en cue se celebrardéd 12 audienciz conciliastoria a fin
nda

de cue no se Le tenga vor desistido de la deme

Otra splucién extrajuridica oue ha sido adoptadas ror al-

cunos jurgados para cvitar 1l indefensién del actor, es 1=
de seiinler fecha detcrminnda para la celebracién de la au-

diencisa conciliztorie desde el momento de dictar el aute ad-

misorio de 1= demmndn, pern csta solucibdn temnoco he sido
funcionzl en 1~ wnrécticz -ues en muchss ocasiones el em~la-—
cemiento no se remliza cen los tres dfass de anticirepcién oue
1o lev recuiere, mor lo rue 17 ~udiencis concili=torisa no
nucde llevmree 2 cnbo, tenidndose cue fiirr nueva fechz, con

1p rérdidsz. de. ticmmn cerresmoniiente.

Aun curndo reitersio= nuestre onosicién a lo audienciz
-~

coneilintoria, en c=so de cue el legicle
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lebracién, nos narece m4As coherente 8l sistems nue se -ha se—
guido en las reformes al juicio ordinarioc civil publicadsas
en el Diario Oficial (54) del 10 de enero de 1986, en cuyo
artfculo 272-p se dispone que:

TARTICHULO 272-A,- Una vez contestada la demanda, decla-
rada la rebeldfia o contestada l1a reconvencién, el juez sefia—
1lard de inmedinato fecha y hora para la celebracién de una au-

dienein previz y de conciliacién dentro de los i.z dfrs si-

Z

guientes, dando vista = la warte gque corresponda, con las

excepciones cue se hubieren onuesto en su contra, nor el
término de tres dfims.®

Con el articulo anterisr ouedan salvsdos los problemas
sobre lz fijncidn de 1o feche vpara la celebracibn de la au-
diencir conciliztoria, ya oue dstz se da con indenendencia
del emnlezamiento, 7nor lo nue no existe bosibilidnd de dejar
en estado de indefensjién - ninguns de las vortes,

En cuanto 2 la sancién ocue establece el artfculo 961 del
Chdirgo de Procedimientos Civiles en su primer vlrrafo, en el
eemtidos de nue si el sctor no comparece a la audiencia concie
liatoria se le tendrd por desistido de 13 demandz, debe de-—
cirse nue este articulo rompe abiertamente con el princivio
de jgualdad procesal gue hsgta la fecha consagran el segundo
nfirrafs del articulo 279 del C64ilke We Procedimientos Civi-
les, asi como también 1la £Lroccibn III del articulo 332 del
mizmo cbdifo, aue regsulen el juicio ordinnrio, ya cue <e ha-
cen concesiones 2 1la marte demepndads cue no se le hacen a leo

Aagtar=m, muegs se suborics 2 la nrimersz a no asistir = la au-—

diencia concilistoxris sin cue nsta omisién le océsione_perjuibio
alguno, ¥ se castirn 1~ cusenciz del =chor counn el desisti~

nin,

micnto, =or ministerio de lev, de’fla

(54) Dizrio 0ficial, %toms ICCXCIV, ne., 7, 1) de eners de 1386,
p. 6. '



Podria arzumenitarse nue una de 1las modalid-des de 1~ juc
tici~ consiste en trntar 21 fore desigusl = ]

¥ que gsiendo arrendrdores ¥ arrendntarins arw
este nrincinie de irutldrd nuede rommerse, =50b
luz del segundo nAxrafo del articulo 962 ~uc 2 amnali-~r4
mfs5 ndelante v nue nermite al arrendatarios a“stereree de con-
testar la demznia o 1= reconvencibdn, sin “us mar 1ata A2 ton-

cgan nor afirmzdos los hecnos constituti-ros de =%~

m2ATY AN
mo esta diswesicidn se anlica tanto 21 ~ector ~2rreadadar comao
al actor arrendatarin, dichoe argumento c=eris -ar su mronio
eso, ‘
Independientemente de lo anterior, es claro rue 1o 320~
cifn »por la inasistenciz del =ctor a la rwudiencis concili=to-
ria es la de tenerlo por desistide de 12 demmn

A este resztecto los juzgzdos de arrendnmi
rido 1z nricticz de tener 21 ~cter por desigtié
b

i
W
Q 1
4
)
s
i
3
N
2
5
-
t

da cusndo 10 2siste = la-audiencia coneili~to n
tiéndnle ratificar su escrito de demrndn nar= cue 43
‘a ser admitida, =snplszédndosse nuevaments 21 denmndado.
Zsta solucién es por deméds ilegrl, yz ocue el articulo
34 del Cbdigo de Procedimizntos Civiles establece cue el de-
sistimiento de la demonda brae como consecuencis ~ue Las co-—
sas vuelvan al estado cue sunrdaben antes de la nresentacidn
de aquélla, debiendo aplicarse este articulo al juicio de
arrendamiento inmobiliario seg@in Lo disnuesto nor el articu-
lo 968 del Cécéigo de Procedimientoa Civiles, nor lo ocue, =21
pernitirse al esctor que ratificue lisa y llanznente su escri-
to de demanda, se le exime de ovresentar €sta en la oficialia
de partes comfn pera que szea remitida al Juzrsado de arrenda—
miento inmobiliario &ue deba conocerla, segin el turno co-
rrespondiente.



21 articulo 362 del O4dien
en su segundﬁ wfrrnfa da 1a ider
daniento inmebili~~io> fue crandn
arrcndatario por zousiderarlio 1o
cifn de ~rrendamiento.

Sin sosloysr aue 1o icuslded entre arrandador.y orronin-

tarie, socielégicmente heblonde, ne la sbtenird.el logsisl-—
dor por lz sola insercién del segunio -“rrafo &

962 del §63igo de Procedimiento~ Civiles an 2l juicio Ade
arrendamiento inmobili=zrio, crece rue eg nertinents =
los siguientes comentarios:

Zs indudable aque el hechn 7+ henafici
©

nendn o reconvencidn en su case

y im=licn, o
o de imanldnd da

remzmitients con el vrincirei o
tro del -rocacdimiento y con todn 1~ feeori~
cesal cue no concluye con el solo menafidio
nor negndaz los hechos de le dep

nae este bBeneficio se extiende o -3

nractse, gy oen narticular o la mranotoris

L2 jurispradencia definida dc¢ 1o Sunrema Corte de; Ju:tl—
cia sostiene que:

"ACTOS NEGATIVOS, ZARGA DE LA PRUZZA DE LOS.- Traténdo
se de actos negntivos, la nrueha corresnonte o 2 cuien funis
en ellos su derechos, Sins 2 sSu contendicnte. (Cuinta Eno-
ca, Tomo VII).- Awvendasio, Carlos y Cong., - 7. 68%: Tomo AV.—
Cantolla de Arias, Manuelm.- m. 107; Cejudo, ¥raonciazco Je—
vier.- p, 1198; Tomo XVIIX.- Larn, Marin Jantos.—~ p. 348;



rsericn se desnresdzicurlalincoti—
"

r=

1 arrendatario no sblo Yo bencficirrt en
e 1~ demanfa o Tegconvrencifng sine
bel

ta thds 1- ~ccunls al wracaedimian-

Bl segundo nArrafo del articulo 3562 del 262igo fe Tro-
cedimientos Niviles estzblece cue cunndo el srrendatrrio, en
su c¢calidad de sctor dentro del juicion, no conteste 1o reocon-—
rencidn, se sntenderfin negndos los hrechos constitutives de
€sta; y wor otra narte el articule 961 en su vrimer nérrafo
establece nue si ¢l mismo actor arrendatario no comnarece
2 1la sudienciz conciliztoria se le tendrd nor desistido de
su demnrrde; resultn totalmente aherranse sue 2 la mismn ver-
sonn, con el nizmo czrédter dentrs del wraceso, sze la 2-lisue

7or un l-do 1n nenz del desistimiento vor su inrctividng oro-
cesal, mientras ~ue —or o0trsn lndo se le beneficie dur-nte
todn el nroceso mor otr~ innctividnd ~rocesel, sobre tods
cuzndo, 2 mi juicio, es unn omisién -rocssal mucho més. grave
el no contester lz reconvenciédn, asue 21 no agistir o una
audiencisz concilistoria aque muy dificilmente conseguird

su objetivo.

Debe mencionorse ademss, aue el tener vor negedns los
hechos de le demsnda o l2 reconvencién al no dbrseles cin-,
testecién, es un beneficio ague no se consagra ni siouiera
en le Ley Pederal del Trnbajs, donde se pretende nroteger
al trabajoder cuya desigualdnd frente 2l pitrén es mucho
mds evidente aue 1la gue existe entre arrendatario ¥ arren~
dador,

(55) BARRUTIETA MAYO, Francisco, Com., Jurisnrudercia y Tesis
gobregalientes 1974-1975 sustentadas por la Tercera S5ala

de In Suprena Torte de Justicia de la Wacién, zctualizacién

IV civil, ™éxico, D.P., Mayo Zdiciones, 19378, tesis ), -,
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CCdTﬂlCHtO

serie de

~ue sorucn do ls fheoultad el

juez vrra declarar 1la dzzercidn de 1ln nrueha %a-%i-pri-~l, o

(g
[#3
[

cue ecta foculted conotituy aolpe de ~roei- soantc omedis

nrobatorio.

Aintes de los

ordinerin civil,
tos Civiles establ

se velorsrian segin e

Tucho se ha discutido cue la medidz cue con
tfculo servird en lz vréctica nora evitar los chisrnns de
e

los litigrntes, siends ~ue 1ln mrueba testiuzoninl ¢ -Il-mente

ze utilicze -sra ~onor tiemmo.

3i 21 gnateri ers el Wnico arcumento wi=rs decratax
el final 4e un nedio »ro ohntorio, birn debarf- counziler-r
1z rosibiliderd de =rohibir 1r 2gpelncidn contre Ln -entencis
definitive, »=f como o s
Juicios de zrrendnnients inmodkilisrio, yo sue Zntoz, -mer lo
general, también se utilizen nor los litigrnt~ae con el fnico
objeto de gansr tiemno.

No importa como nuieres justificorse: no ez juridico —u-
tilar el =rocedimiento a nrocursr aue. lo adminisbrecién
de justicio sea mAg sxtedita, si con dicha exredicién ze vuel-
ve m£s injusta.

Bl articulo 964 del C6digo de Procedimientos Civiles no
encierra ningin problema processl, sino nue al contrrrio,
refleja 1la ambicién de que todas las vruebas se desmhoguen

2ontro de una cudienein fdnica.
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Yy conrorme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho' (b6 )

Del pédrrc . o anterior se desrrenden, semin los tratodistes,
varios puntos = ez:l-orecer con respecto 2 1o que sismifica:

a) Acto de nrivocidn.

) Juieioe previo.

c) Tribunmles previazente establecidos.

d) Pormazlidaces eserncirles del vnrocedimiento.

‘e) Leyes expedidas con anterioridzd =21 hecho.

Siends que el presente no es un trabajo sobre grrantias

individusles, solamente nos referimos a la parte del sequndo
14 constitucional en cue se alude a las

ndrr=fo del artfcul
i

formalidades esenc

[+%

o
ales del nrocedimiento.
Pare Dassols citads nor Cruz mOrales(b’) lae formalidades
esencizles del wnrocedirianto deben constar de ciexrtos
2lenentos ertre los aue Jdestacan:
" Le

e en €1

llener un juicio para

esenciales del
nrocedimiants  es que estéd organizado nor l2s leyes que lo
esteblezcsn, de tal modo ave 21 conjunte de afirmaciones
referentes a hechos en ~ue todo derscho se funde y de los que
derivan toda serntencia, se prueben, se acrediten en el curso
del procedimiento en formz tal gue cauien sostenga una cosa,
la demuestre y quien sostenza lz contraria, pueda tzmbién

acredifter su veracidad. . . a2 ecte rean

i

¢«ito fundamental

ida
de la nrueba, estard cumnlido cuexn

¢ lag leyes Tijen vna

forme para comprobar ias sfirmaciones y las conitradiccionest

{5b) LEYEES Y ZOLI303 DE MiIXICO, Constitucion Politica de log

Hotzdos Unidos [lexicinors, kéxico, D.F.y Editbrial 2orria, S;A;,
1984, F. 13. .
(57) CRUZ MORALES, Carlos A., Los Articulos 14 y 16

Constitucicnales, Néxico, D.P., Bditorial Porria, S.h., 1977,

wp. 21 y 22.
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Esta pozicidn es compartida por el Dr. Alfonso Noriega
Cantd.

(58)

Por otra parte, Burgoa estzrblece nue las. formalidades

esenciales del wrocedimiento consisten en:
"Pues bien, cuando un ordenamiento adjetivo, cuzliuiers

sue €ste sea, consisna dos orortunidsdes, la de defensa y

la prcbatoria, puede d=circe jue las erice en formalidades
procesales, las cuales asumen el cardcter de esenciales,
poraue sin ellas la funcidn jurisdiccional no se desenvensria
debida y exhaustivamente. BEn sentido inverso, si una ley
procesal sdlo corisigna como formalidad una de tales

oportunidades, lo que ocurre muy Irecuentemente en wvurios

srdenamientos positivoz, ostentard indiccutiblements el vicio

de inconstitucionalidad, al zuspiciar una privacidn sin

establecer la concurrencia cezariz

na ccasiones
indispensables para la debida culmiracidn de 1z funcién
nulticitada'.

(%9)

Para Cruvz horales 1z zzryantfa de cudiencia y las
fornelidaces esenciales del procedimiernto se exglican de la
sisuiente manera:

"Si el artfculo 14 legitima el derecho a defendsr-e,
cualyuier acto de autoridad ,ue se traduzca en estado de
indefensidén, viola esta zararifa. La esencia de la gzar:ntis
de audiencia es la posibilidad de defensz; la restriccidn
a lz actitud op:c:zitora se trzduce er irdefe.sidn, y viola

la gurantfa del sesundo ndrrafo del zarticulo 14 constitucionall

( 58) BURGOA, Irmacic, L

Editorial Puorrda, S.4.,

( 58) CRU4 LORALEZ, Op.
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_ Por dltimo, para R. Padilla citado por Cruz Morales(bo)
las formalidades ‘esenciales del procedimiento se explican a
través de la oportunidad absoluta de ejecutar la facultad
defensiva, ya que la probatoria queda comprendida,. también
de manera irrestricta,; dentro de la primera.

Una vez anotada la opinién de alrsunos de los tratzdistas
mds notables en materia de garantfas, podemos resumir que
dentro de las formalidades esenciales del rrocedimienito deben
entenderse dos elementos: la oportunidad de defernsa y la
probatoria ya sea separada o unitarizmente.

Pues bien, por lo gque se refiere al articulo 963 del
Cédigo de Procedimientos Civiles que establece la facultad
del juez para declarar deziertas las pruebas testimoniales o
periciales, si el testizo o verito nc aszisten 2 lz audiencia
de pruebas después de la sezunda citacidn, debe decirse que
es totalme:nte violatoria del seguﬁdo pdrrafc del artfculo 14
constitucional en lo que se refiere a las formalidades
esenciales del procedimiento, yé que restringe la posibilidag
de defensa de las partes.

Los articilos 278 y 284 del C8digo de Procedimientos
Civiles, vistos en forma conjunta, establecen, en concordancia
con el segundo pdrrafo del artfculc 14 constitucional, la
obligacidn del juzgador de recibir todos los elementos de
prueba gue las partes ofrezcan siempre y cuando cumplan con
tres requisiteos nque se han entendido como limitativos de la
facultad probztoria, sin ser inconstitucionales aungue un
poco ambismos. Estos tres reauisitoz son:

1. Que no se encuentren prohibidos por la ley.

Z. Tue nmo sean contrarics a la moral.

a los vurtos controvertidos.

{60) CRUZ RORELEI, Op. Cit., pdg 17.



2r 25 cue ants mmbicidn,

st

Lo tanico qus “ehc hscerse ros-l

en 1a srécticn, » =~ s52rd de eno, o onue misntras 1o

ley nrevez dos cit- ~iawnrs neram
cinles, la tremitoacis$a de lag testimoniales forﬁn as con cus
tacifén median ofizio Ag

l+= heatimonircrles 7 lzs seri-

tirnines zuiirordincries v la treed

los informes y testironios de laz
ruy ¢iTicilyente naodrérn desahogrrse todas los

rhoridedus o eraliivas su-
Lermnnentolors,
Truebas en uns sola audiencie.

5 excencieones e inci-

£l artfculo 365 aque establece cue 1n
enderdn el wrocedimiento, si cncierra un bene-
evite dileciones

T

entes no sus»
icio -»ra el desarrsllo del nrocecs ~uec
S6lo debe mencionnrse oue loz li-—
aque conven-—

4

innecesarinas en el mismo.
tisrantes deberdn noner atencién =n los cnsos en
=2 21llonarse o los incidentes nora evitﬂr nérdidng de tiem-

~9stericores rsf 2eoi0 la revosicisn de actumciones.

-a

D. ZIroblem=s .dz conctitucionslidnsd,
Jonsidero oue los nrincinales sroblemas de constitucisne-

lid~2d que nresenta el julcio de arrendamiento inmobilirrio

surgen de los artfculos 958 y 963 del édiso de Procedimientos

Civiles y se relncionmn vrimordinlmente con lm materis nroba-—

toriz.

El artfculo 14 constitucional establece clrremente, en su

segundo nArrafo, la pPrﬂntia de audiencia, conssgrindala de

la menera siguisnte:

"Nadie mnodri ser »rivado de la vida, d2 la libertad o de
3ino medionte juicio

3us propiedades, posesiones o derechos,
en el

seguido rnte los tribunzles nrevismente ~ostablecidos,

aue ge cumplan lag farmelidadesg esenciales del »rocrndimiento
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For otra merie, 21 scturl rrticuls 293 Aol MAdieon Aa Pro-

cedimi=ntos 1v11_“, estéﬁlcce crmn medio. de nruehs Cu"l”d’
elemento nue nueda influir sobre el éﬂlwo del Fugzsad.
de los nuntoq lltlvloqos. e -

Todns entos articulos son a~licmables =l iuicie da.~rrens
miento inmobilinrio en atencién a lo selinlrdn en el artfculs
368 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Ahora bien, por lo ane rasneonia a la actividad A2l dumda-~
dor dentro de la etana »robatoria, €sta nuede dividirse en
tres partes:

2) La de admisién, en la oue el juez dcelle cudles de
los mecios de prueba osfrecidos nor las nartes tinunen relacién
cen la litis del juicio ¥ murden influir sobre =u #Animo.

b) La.de desahoro, en la cue 21 juez vieiln rue lin mrue—
bag admitidas sean recibidas confarne a la lev, } :

c) La de velorscién, que debe realicarse er,el jomento
de dictar sentenci~ definitiva, y en la aue el jue ~1
lAas oruebas nzra constatar si su contenido comf 4rﬂ 0 sas—

tenido vor las partes,

Es evidente nue la restriccién a iz foculted ﬂrohﬂto ia
nuede darse en cualnuierz de los wgmentos *rriba sefinlados,
nerns nor 1o ague resnectn 21l artfculs 963 en agitudio, dichn

restriccidén se da nor lo sisuiante

Segdn se desprende del contenideo del multicitado artfcu—
lo 963, la facultad del juez wara declarar desierta l= nrue-—
ba testimonial o perlClal le es concedida una vez oue las



nruzbAs aen s3ido debidementa r~dmitides, 22 daciy, Jrnz-uds de
aue segin el - onio djus~ Aighne ~rahoamps Siemean hplacif
1a litis 'y las:cowiidors enms medine a=vn influir ov mu £virs

v mader ¢conocer la verdad,

En tade concruenci-, leins de dar

s o

Jjuez mnra dec . ~rar deasiering estas nrus

AR jues nare ~ue ba-

»

3on nruehas gque Jenendan exclusivemente del immul<o de 1o
narte oferente, 1o~ ley deborfa ob 3
fxhal

Jjo su nmfs estricta resnonsabilifad, v con emn nl segundo
nérrafs del artfculo 14 constibucionsl, lo~rsr~ su dasaharso
nor la necoesidnd mrnifiesta mor 4l 3emoghrnda, =2n el mneomnto

de 12 admisién, de necesitar dichz nrusba »-ra sscl-recer 1=

3innda ~ue en el artfculo 383 del ¢6di=o Ae Procedinien-

3
tos Z2iviles, como ya se ha sXnresadn, ge tretn de mruehas ne-—
cesarine —oram 2l juez, la violacisn de laz formelisados 2ozen~
ciales del -“rogadinmicnseo, consasrad=s en 2l sazundn ~for-f)
del articule 14 constitucion-l, selve notoriomente sr-roveidsz,

2. o

va gue no zd8lo se le resgtrinse la foaculted »rohrtaris 2l —mar-

ticulsr, sino n~ue 2dents se le roagtrinc~e 2n un medis

b2 resmecto del cucl nn conseguido demastrar cue 23 nonaseria
ui

aara el resultado finnl del J io.

No se reduce l2 anterior wviolacism mor 2l hecho de nue
el testizn no asista = la ~udienci~ de nruehas después de dos
citnciones, rm gue esto seri=, en 3ado =-s2, un~ condncta in-
sutable -1 testizs nerns no 21 oferente;, ~ue M2 monifestads su
imposibilidad de #»resentar a nguél, sobre todo si ge trata de

un testigo hostil al oferente.

Con relacién al nerito nueden hacerse 1z micmeas Afirma-
ciones, ‘aun cunndo se¢ argumente ocue sus honornrios covren a
cargo del osferente y nor lo tants denende de ‘1, como y~ ha



side mraifestods ~L polfarizme -1 Aaxtlzule 383 2200 1804 -n o
Praocedinisnton Zivilac, »n Al incias 4 ds aste a-odituls,

Bl ~rbfonla 158 fad
bidn rasultna violvf?rieru
constitucionsl “sr v“ri€
creo 1nrt1 ent e “C‘*nﬂnci
Lic. José Luis
decidifé a la Cémﬁra de Di
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"Parz el ejercicio de las rceisnrs —ravistrz,! ol
-

dor debe axhihir zcia-wre 2l zontred

~amants oon ~raci~

te algﬁn nracedente —no recusrdo 2n aste
5ién si es jJuric ‘rudsnc pR

2~ ¥onerable Supremo

Corte de Justici

Armiznte s suscent
culzre de lom
~+=licable, Z=En
1~ Rep@ovlica acue

an =2ate crsn el dued del

1
cuznds dedutca nlzunn aceidn en coantre del

incniling, eg Cew
cir, del arrendnt-irin, deberA includitl:aentt mressnbt~r 21
zontrato de arrendinnieconts sin cuyod reouisita e so Tord cur-—

50 a su reclomacidn. (61)

g evidente ~ue los nrecedentes jufizﬁruﬁegci?TDE

con tenta energls Aeg-reciz =21 19£i517d0r, fo> I - {1

jo 2e la anliencidn fel sersundn —~4rrafo del ~rticu
titucionnl, aue =fortuncdomente 2o ~ucd~ en ﬁezu:d nor la an—

trada en vigor del juicio de arrendamisnto 1nmob111ﬂrlo.

Asf, resulta dizscutidle que la jurisprudencialdg‘lgngr—'
te en &l sentido de moder nrabar la relocidn -de nrrendsmicn-

(61) Diario de los Dabates de 1n Cémara de Dihuthdséiﬂci_één—
greso de la Unién ..., 0v cit., »n. 119



to wor cunloui - de lom medin-

ley ecnede dcr:'“ér. 7noone

nara “eﬂostr:r 1z inconstitucion
:' codinientos Di:

irecta a 1o mnrantin de ~udione
facultad -raobat:rin del norticil-r

Adends, =1 ob11 gnr Nl orrendador = exhibir el controto
de arreadamients nora cue -ueda dnrse nufso 2 su ~ceifn, un—
de entenderse cozo una violacién o lna sarantin ~ue contiene
el artficule 17 constitucionrl y nus se refiere = la itnarti-
cién ce justicin mronta y =xnedita -or parte de los trihuna-

les.,

3i un arrendrdor tiene una fceidn ~ue
“ar en contr~ de su arrendatario r

contracturl ~ue -uede acreditnrse -or cunl-uler medio
su tranit

TTueta, nl co &l
ignifica uane zrave di

cidn o lo exhibicisdn del
’

‘contretsy Ho :
jugticia r mor lo %ents un=z viols

articule 17 counstitucional, sodbre tofo 2n 2nuello:z

los nue el documente se hoya exitrowiodo, ya ~ue 2ntome
netizos, 21 ~rrendcdor deberd solicitar srimeras el otorge-~
miento »or escrito del comtroto en un juieio, —-~re deswmés,
en juicio diverso, noder intens~r cunlouier.otr= acciéng
;0 acacso pretenderd el legislador nue tamnoco se den curso
a las acciones Je otorgemicnto nor escrito de contrrto de
arrendeniente si el arreadador no exhibe dicho caontrats?

Zn luear de cnorgullecerse nor lo insereidn del artfculo
158 del C8digo de Procedimientos Tiviles, el legislndor de—
berfa de avergonzarse »or haber realizado tan flagrante vie-
2¢ién 2 nuestra Carta Magna.



p=1¢)

tra vislas!

.1 articulo 17 consiitucicnal en lo _ue
tocz 3 la parte .ue cciablece cue los tribunates estardn
expeditois para administrar justicia, no se encuentra directamente
enn la reglamentacion del juicio de arrendamiente inmobilizrio,
sino sue aparece en el incico h), de la fraccitn VI1I, del
zrticulo 2 de la Ley [edersl del Consumifer donde se indica
swe resultard imorocedente cualguier juicio, en cuzlouier via,
pars dirimir las diferencizss entre nroveedor y consumidor por
los mismoe hechos,.

21 artfculo 20. de la Ley Federal de Froteccidn =i
consumidcr estaclece en su sezundc ndrrao nue los arrendadores
y arrendatarios de bienes destinados a casa habitacidn en el
Distrito rederal también deben cumpdlir con lzs disyosiciones de

51 erticulo 6U-D de la Ley Crzéricaz de los Tribunalies de
Justicis del Tueros Comun del Listrite recersl establece zue

son los encersazdos de

conocer todas las controverzias gue se susciten en materia de
arrendzamiente de insuetles sin importar su gziro.

Si cualguier arrendsdor o arrerndatario decide promover
alzin juicio ante alsin juzgado de arrendamiento inmobiliario,
mier.tras se estd tranitands alguna reclamacidn ante la
Frocuradurfa Federzl cel Consumidcr, y el Juez decide no derie
trd.

cenistitucional ya <ue en lufsnr de dedlc rse en iorra uronta ¥

ite por este moti eztzrd violsndc el articulo LY

ex,edlita & Lo adrainistracidn de justicia, estard condiciontwnde
ce reclicer ante vns autorided
cdemds, si el objete del lerislzdor era L2

r.0g farrs.-oso para lzs

el cual se eviten

0.

e arrendamiente,

nsue se cometian en el juicio crdirario

civil, deja la puerta ablertn, con estas disposiciones, pars



99
gue el arrendatario intente todas las instencias a su aleance,
ineluada la reclamacidn ante la Procuradurfa cel Consumidor, con
el tin de retardar el vrocedimierto, aun cusrdc sepa de antemano
que éstas no conseguiran objetivos favorables.

Asi, gueda ae maritiesto ocue con la creszcidn del jurcio de
arrendamiento inmobtiliario vy lze disposiciones complementarias
inecluvade: en el decreto de | ae Irebrero de 1oy, el lerislnador
ne conseruird una administrecidn de justicia mds pronta y exveaita
£ino oue deperd coniormarse a sue, en el meiir de los casocs,
€sta cea 1gual ae lents ue antes.

Para concluir con el andlisis ¢e los trotlemrs
constitucionales gue nresents el Juicio de srrendaniento
inmohiliaric, gquliero hacer mencidon & un tems nue ha sido sbjeto
de cgontroversla entre nuichof tratacistas 7 tue es el aue se

xr

i

Tiere a lLa susuesta simaritua cue existe entre el Segundc
sarraro del articulo 14 de ruestra Zonstitucion y L2 aue en los
msteaos ynidcos de Norteamericam se ha cmelderaso ©snldo “iIhe lue

rrocess of Law" (kL Devico Froceso Legal).

sin profundizar cdemasiado en este tema diremos aue segﬁn 1ze

arirmaciones ae [Jon Emilio Rabase, el articuleo 14 constitucional
rue crezao por e:r vonstituyente ae lobe-H7, rencando en lzs

ensriendas b ¥y 14 de la constitucidn norteamericar sue contiens

8]

el cebido procezo legal.

La Suprema Corte dce Justicia de la tacidn na zesuardo esta
corriente considerandolsz acertada, utilizaendo ern sus tesis ls
expresidn de debido proceso legmrl, como sindnimo de :iormalidaaes
ecenciales del nrocedimiento.

Por su parte, Cruz foreles baestaolece gue el detido

nwrocezo legal debe deiinirse de la siguiente manera:

(o¥) URUZ MORALES, Op. Cit., Dp. 48 y 49.



to manerz nor debido —roceos lespl s
rie éde ~rinci-igs inmmutnbles 4de dincticis,

se concibe unn socie 2ad 1ibre; e3 1o iden
nliceda a cada moamento nor la Corte Podex

"El due =rocess law gse immone 2 toéas los nopderes, de wa
menera fundemental 2l legiclative, sin sue »or eato of
vielen lazs freultades del mismo, jor~ue puede zer ~an ce
dicten lcoyes canrichosas o arbitrnrins, o bicn simanle-ante
centrarirs a 1a cconomia nacion=l. Lt aceibn lerisleti-e
~uede scr tor-z sin ser sarbitrorio, 21 -unt
lozs YiLmis i
crdn ecomdnicarente sin ser constitucionnlnente naia,n

da su eukaridad. Su 2c¢ifn nuede 2afor S-viva-

Reznects 2l debido proceso legrl 1z corde nartenmerieconn

o goztenido lo sisuiente:

"Este artfculo os une restriccidn 21 poder lamislotivo
c¢el Gobierno lo nicsmo aue »l gjecutivo r =21 judieci=l, ¥ a9
nuede ser interpret-do de nmanerz de dejzr 21l Zoncreso en li-
bertad de hacer de cualouicr vrocedimiento, "el debido nro—
cedimiento legal®." (63)

Con la creacién del juicio de arrendamiente inmmotilirrio
queda de manifiesto que no es lo nismo ¢l debido nreocesoa:.l
gal nortesmericano cgue el segundo ~Arrafo del ~rtfoulo l4'de

(©3) CRUZ MORALES, ob. cit., pég. 50.







21 Sunarisr de Juntie

T2y COTTenmant

suntos ~ue ap tramito
civiles, de ~rrsndomicnto inmoblilier
teria civil en 21 Distrito Pedernl

locionados con cuegiionas de nrrendiemicits, ez dicir, 35.123
d 1o ]

el totol, incluyzande en esia cantida

damientos ~uc no 2
aionto inmeobilinrio =wor haberne desnhoznds tad-z log ~ruchasz,
Zato hn simificado oue los juz
inmobiliario conozcen de b N
tras sue lon juzsrdss civiles d21 Diatrit:
solomente deo 62,311 azuntos, y Loz mintes de wrz oen mrkerin
civil de 16,191iosmntes. : ' :

”10 cong—

Asf, los 15 jumgcdos de 1rrcﬂ”~" 2 inmobiii
1

cen dsl 37.655% del totzl de los asuntos del Tribunal Simerior
de Justicir del Siztrito Federnl »n moervi~ civil o concurren-
te, misntraz o

ue el 42.355 rest-nie =ze rz-avte a-tre 54 jumen-
dos, contnndo los civiles y los mivtos- )

[N
o
4

N

Rezulta entonces gue el nraiedia Je exnedicntes vor Jjus-—
n 7,714.5, mientras

gado de arrendamiento inmobilinrio ==

aue los prom2iios de los juzgadon c
materia civil, 3on de 2,547.5 ¥ 443.75 nasuntos,resrectivomen—~
te.

a
iviles y mixtes de-nmz on

Debe mencionnrse cue de los 130,865 asuntos relacionados
con alegtiones de arrendamiento, 21 57.36%, es decir, 75,432,
se refieren a2 jurisdicciones voluntoriss o 2 dilisencing de
conecilincidn, vers esto ~n ningtn modo sligera la cars= de

tr-haio de loc juzemdon de arrendamiento inmobilinris,
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Suroniendo Ane 1o andiencis concili-toric ingor-ar-an

7l Juiciec de arrenirni~n~isn inmabili~ris nreodunce laa reaulfa

dos exitosos de =nlucion=r el 2)4 de los canflictos e

ran—

damiento, como se ~nunt:xn en el inci=n & de este ca~ftuls,

de cualquier manern el -romedio de 7,714.56 cxrecdientes -or
juzgado de arrendaniente inmobilinrio se reduneirfis =~ 3,172,
cantidad que resresenta =ds del dowvle del -rawdio de mgmias
por juzgade civil, ¥ mis de 13 weces el rromedio de =3untac
nor juzgado mixte de paz en materia civil.

En estas circunstancias, es innegnble el hecho de nue
nor més breve gque sea =)l nrocedimients de arrendam
bilizario creado en el decretn de 7 de febrera de , nor
mnés nue se mrocure la avenieneina entre las nartes, 7 mor mAs
aue ge intente evitar les chicronns de los Litip-ntes; Jebids
7 1la terrible carge de trobajo cue nedecen los= juz~~Jsz de
arrendamiento inmobiliario, lo més lérico es nue ol rezaco de

trabajo ¥y el burocratizmo que esta carea de trabaio ftrae ani-

it

o

Q

L ele. .

rejada, echen por tierra los mejores rwronb=aiiaos mnra

ridad del nmrocedimiento.

miientras el legislador no se convenza de ogue nn =~ nl
nrocedimiento ni los litiegantes los nue nrovocan las dil-ecio-
nes en un juiciao, sine la excesivn carga de treb=io r el bu-
rocratismo de los tribun=zles, nunca se conseguir4d uns adminis-—
tracién nronta y exnedita de 12 justicis mara auc ouede colum-
da la aspiracién aue tisne nuestra fonstitucién, en este sen-
tido, en su artficulo 17.

Por otra parte, la crencién de la figura del cencilin~-
dor, amén de traer apare jados nroblemas procesales, imnlica
un avmento en el personal de cade juzgzado de dos wrofesionis-

tas en materia de derecho.
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3. Reformas Publicadas sl 2¢ de Diciembre de 19E6.

El ‘29 de dicierbre de 1986 anarecen puhlicadas unza
serie de reformas a2l C3diso de frocediriertos Civiles er los

sue estdn. incluidas procedirieinto

de arrendariento, re TS i o gon dzdas parz
subs~nar algunos de losz zﬁltipl

reformas de Tebrero ds ¢35, L>

"articulo 271. Trznscur:

er.glazamierto =in haber sido contasta

0
[4]

declaracidn de reteldfz, sin sjue redi

procederd de acuerdos con le urescrito

272-A a 27¢-F, observdrdose las disposizio

Noveno.

Para inacer la en reuzlifa, sl juez exand
escrupuleosamente y bajo .8 estricta resvponsabilided si

las citaciones y notificaciones precedentes estdn heches al

demandado en la foriwa lag el demandante no se’iald casa
en el lugar del juicio, y si el demandado quebr=nté el arraiso.
Si el juez encontrara que el emplzzamiento no se hizo
correctamente, mandard reponerlo e impcndrd una correccidn
Gdisciplinaria al notificsdor, cuvendo ansrezca responsable.
Se presunirdn confesados los hechez 4
‘se deje de contestar, Sir emxbarco, e iszndrd por contestrda
en gentido negativr cuando se trote de uasurtos yue afect
relaciones familiares, el estado civil de las personas,
cuestiones de arrendemisr-to de fincas urbanzs pare habiteeidn,
cuando el denmnandaGo sea el inquilino, y en los casos en cue

el emplazamiento se hukisre hecho por edictos¥
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La reformz a este articulo en materia de arrendamiento
no es sino lo que yz . se habfa establecido en el articulo 963,
mismo que al modifiezrse, en estas reformzas de diciembre de
1986 es plasmado en sste articulo 271, confirmando la
protaceidn 2l arrendztirio, de sue nuncr ses= declzrredo en
rebeldaia al no contest »r urna demndm =inc gue se le tengz

en
nor contestada en sentido negati ceabe mencionar que en la

reZsruz de este articulo se pesd el concento gue tenfa el
artfculo 962, mismo Jue t£e encontraba en el tftulo ddcimo
cunrto bis esto es dentro del titulo correspondiente a las
controversias en materia de arrendsmiento de fineess urbanas
destinadss a habitacidn, 21 casftule prismero de=l Cédigo de
frocedimientos “iviles, de esta marnera queds vor demds claro
e

1 cdesorden existents en le°s reformags dadas a nuvestras leyes.

"Artfoulo 95Z. Parz el ejercicic de cuzlesnuisra de las
acciones previstas en este tftulo el arrendador deberd
exhiivir con su denznda, el contrato de arrendamiento
correspondiente, en ciszo de nsterse celebrado por escritol

Este artfculo subsana la gran falla que tenfa el mismo
de acuerdo a las reformas de 1985 mismas que son mencionzdas

e
en el presente trabzje, ya& que de acuerds con esta refsraa si

=1

nodrs Jemnzndar el ~dar a pegar de no haber celebrads
un corntrato por escritoilec hard nor medios nrenaratorics a

¢io pare dems:ztraxr 1z relacidn contractunl, perc

craante 2 cstz
la nresentacidn del contrato de arrendamients se podfa
ejercitar accidn ~lsunz, dejsndo en desnr

lebrado contrato de

zformas de 1985,

aquellos arrendeads res qgue hubieran cc

H

[c]
arrendamisants verbzl con anterioridad a loe
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"Artfcule 759. Una vez admitida la demanda con los
documentos y copis~ regueridas, se correrd traslado de ella a
la. parte demendada, y se le emplazari para gue la conteste
dentro del término de c¢inco dfas",

Este artfculo confirme el término para la contestacién
de la demenda en juicio de arrendamiento asimismo termina con
la auvdiencia previa de coneiliacidn que se tenia gue celebrar

antes de 1o contestacién de 1la demsnda.

"Artfculo 960. El demendado formulard la contestacidn
en los términos prevenidos por el articulo 260 de este cédigo.
Si opusiere excepciones de conexidad, listispendencia o cosa
juzgada, se dard vista con ellas al actor para gue ofrezca les
pruebzas gue considere oportunas, “

En los casos en gu:e¢ el demandado oponga reconvencidén, ce
correrd traslado con ella 21 actor a fin de que conteste en
un término de cinco dfas.

En caso de que el arrendatario no conteste la demends
o la reconvencién, se entenderZ en uns y otro caso negados 1os
hechos",

Este articulo en su primera parte suple todas aquellas
omisiones que se hicieron, en cuanto a las excenciones de
conexidad de causa, ¢osa juzgada -y 1itis pendencia, dejdmndolo
prédcticamente en la misme forma que en un juicio ordinario
civil, en cuento a la reconvencidn no renresenta modnlidad
alguna, & lo aue establecia el articulo $62 anteriormente a
estas reformas.

En cuanto a la Gltimz pzrte de este articulo no viene
a eger mids que una repeticién a lo establecido, en el articulo
271 wmencionando anteriormente, Unicamente se extiende a gue
se le tenga por contestado en sentido negativo al arrendatario
tarbién en la reconvencidn.
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"Articulo 961. Una vez contestada la damwanda y, en su
caso, la reconvencién el juez sefalard de inmediato fecha y
hora para la celebracién de una audiencia previa y de
conciliacién dentro de los cinco dfas sisuientes.

3i un=z de las partes no concurre sin czusa justificnda,
el juez la sancionard con una multa hesta por los montos
establecidos en la fraccidén II del articulec 62 de este cidiro.
Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificaciédn, el
juzgador las sancionard de igual manera., En ambos cagos el
juez procederd a examinar las cuestiones relativas a la
depuracién del juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinard las
cuestiones releativas a la legitimacidn procesal y luego se
procederd a procursr la conciliacién que estard a cargo del
conciliador adscrito al juzgado.

El- conciliador escuchard las oretersiones de las pertes
y propondrd altermativas de solucidn al litisio, procurando
une emigable composicidn, Si se obtiene el acuerdo entre las
partes, se celebrard el convenio respectivo, que si redne los
requisitos de ley, serd_aprobado por el juez y tendrd fuerza
de cosa juzgada, d#dndose con ello, por terminado el juiciol

Este artfculo pasa la audiencia de conciliaciédn, para
wia vez gue se haya contestado lz demandsz, siendo asi que lo
¥nico que se hizo fue cambiar de momento proces=l dicha
avdiencia, misma que ha sido analizada dentro del presente
tratajo, a2l hacerse mencién a lzs reformes de febrerc de 1985
al Cédigo de Procedimientos Civiles nara el Distrito Federal.

Cabe aclerar asimismo . que en forma mds eguitativa se
determina, cue en caso de no presentsrse el actor o el
demandado a la awdiencia conciliatoriam, se les impondrd multa
a ambas partes y no como estabs antériorménte, gue hastaba con

1o no presentacidén del zeter para que se le tuviera por desistido
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‘de la demznda,

En opinién npersonal considero-gue si la audiencia
conciliatoria cue se »resentaba con z2nterioridsd de la

demznda nunca fue funcionsl, zhora sue Fue puesta una vez

contestzde lz demenda, menos, ya oue antec tal vez leos partss

ﬁodler conciliar interesers nor 1: simr-le razdn de no tener

trdmites y mastos en juicio, perc zhorn

~ue ge nresenta decpuds
de 1~ contecstzcién a 1ln demanda consilders venos nosihle uvna

conciliacidn ya oue existieron mds szastos pare ambas parte

"Artfculo 962. ™1 caso de deszacuerdc entre loz litigantes,

el juez continuvzrs con el desarrolls de 2

avdisncia, ¥y con
las mds amplies froeultades de direccidn rocesal, exarin-rd,
L case, l=28 excernciones de conexi

e

cosa Jjuzgzde, con el

=3
La resolucibn ~ue Sicte el juez en lo audisrcia previa v

de conciliecidn, serd apelable en el efecto devolutivo®.
a

Este artfculo estsblece en forma clara, cudl serd 1la

actitud del juzgado en caso de desacuerdn entre l=s zrtes en

la audiencia conciliatoria, scsipismo conrsidero que es bueno

que se utilice esta mismr audiencia de conciliacidn y en czso

de desacuerdo entre lac partes, rasar al examen de 1ss

excepciones mencionsdas en este artfcuilo, en cv

estrblecido en la WUltima nerte del articulo en
1Lérico que contra la resolucidédn dada en dicho audiencia se
rueda apelar, va que en la mism? podré caber gue se deseche
a2lsunas de loe excenciones mercadas en este artfculo dejzndo

en desproteccidr a la arte afectads.
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"Artfculo 9F 1. Concluida la audiencia previa y de
conciliacidn, el juez wandard recibir el pleito a prueba,. .por
el término de ciez dias tatales para =su ofrecimiento, bueq
empezardn & contarse desde el dia siguiente al de la notificacidn
¢=2l auvto que manda strir el juicio a prueba,.

Para el ofrecimientc, admisidn, ore'eracidén y desahogo
de pruebas, se seguirdn las reglas estaklecidas para el juicio
ordinario civil".

kste artf{culo en torms clara, estublece el término nars
el ofrecimiento 3e nruebes en los juiciocs de arrendasrmiento, ¥
zsimismo =2stablece que el otrecimiento, la admisidn,
vrevaracidn y desahozo de pruebas se seruirdn las reglas
establecrdss nara el juitio ordinario civii, terminando asd
¢com 1z absurda redaccidn ue tenfs anteriormente en la cual se
ejemvirficaba todo #.uello zue ya ers obkservzdo en el Juieio

sreicerio eivil en el nresente cddiro.



Conclusiones

Primeros: N :

'Ei sef'humano, tiene entre sus necesidades réziecas 1z
de la vivienda, necesidad gue sierpre se ha nresentado desde
los tieﬁpos méds remotes de la hisztsria de la humanidad,
fendreno que en la actu-lidad en la: merallpciis se

ha ceonstituido como uns de los principales rebdos 2 resolver;
la ciuwdad de iéxico, una ciudad sue en los Ultimos cuarenta
afios ha tenido un crecimiento vnico en el mundo, no escana
del gran Pproblema jue representa la Talta de vivienda y
sobrepoblaciébn.

io de este

De esta forma ¥y como se marcd en el princi

travajo, el gobiernc mexicano ha tomado medidas de

p

&
ciferente nzturalieza para poder resolver aunaoue csea en cierto

zrade el  roblema de la vienda er Véxico, medides tr=les

c.iio programas de vivienda, prigramas de labores en nrovincia,
. 'd . - .

un apoyo al cempo sara evitar més emisraciornes hacia la

civéad, zsi como reformase legzles en las cuales o costa de

los particulares trzta de dar solucidén al probleza de la

vivier:da, rsiormes, ccmo las mencionadas en el gpresente

n bace al andlisis hecho a las mismas,

4]

trabajo las cuales y
no tiene ninsuna czlidad juridica ya cue se encuertran
nlzzadas de errores aue rompen con nrincipios b4sicos de
Derecho, raz8én por lz cual y en opinién versonal, no se le

‘cthlexs de la vivienda a

Gebe dar solucidn a este zren

través de refornes legales no estudiadas, ya gue €l

fendmeno de la vivi:inda no se rezvelve por mecio de reformas
drfsticss & lee leves sino a travds de vrcgramass de
nlanificscidn de viviendas, de arcduccidn en el cFmpo, de

deccentralizacidn de industrias de produccidn, de
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descentralizacibn gubernamental, vrogramass que dekben ser tien
estudiados y aplicados en tormna real, ya ous si no es a
través de estos medios es claro nue el nproblem= de vivienda

jamfs serd resuelto.

segundo:
‘Para terer idea del grarn protleme nue representa la

felta de vivienda en Léxico tastard ver los nimeros y

porcentajes cue presento en ezte punto, dztos obtenidos 2

través de diversos medios de informzcidn v de los cvales nos

nodemos dar idea del sran problema cue representa la

escasey de vivienda en la ciuvdad de Ué€xico cuya densidad

de poblscidén ce claustrofdrica, lss diveneid

crecimiernnto explosive de la ciuded de I'd

e
aun para los atletas de¢ la imagzinacidn: de =n? cue pzras

voder inwvlantar sistemss de viviends resulta un cuefio

inalcanzablerbastard ver el Irndice histérico de su crecimiento:

afio nabitantes suoerficie (nectdreas)
1524 30,000 270
1720 105, 200 661
1200 137,200 1,076
1900 541,200 2,°1L3
1980 14'500,000 100, D00

De la frialdad de los numeros mencionados anteribrmente

sacamos en corclusidn gue es imposible resolver el nroblema

de la vivienda en Néxico a travé€s de vrogramas insuficientes
¥y corrugtos ce vivienda: vlareacidn, desarrolilo y

construccifn, asl como a través de modificacidén de leyes no

plaieadas ni bechasz con lz czlidad jurfdica gue amerita

ceme jante oprobtlema.



Tercexroc:

&¥n zgrava més el nroblema de

cuel nza

estoz tiermpos y de acuerdo

2

rgzeite trava]

la

W oento de salsrio mf;.imo: nexro

rebaser.

recibe rescect

de un 1000%.

Zuarto:

&

distorsionacdo totalmente

o re.ulta legal,

1

oz abusos,

sartanentos ya no eg negocic,
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la vivienda, la intlacidn,
el mercsdo de la viviendz g

lee reforias mencisnuadas en

que lecs incrementos anuales

rentes sean de un 60% a un 825 esto en relscidn al

enn la realidsd es normtl oue

Procuraduri{a  PFederal del

=
te miles ée denuncias que

zue implican awrnentos

rave gue los efectos de la inflazcidn, sor todavia

crientacidn esreculativa de la economia.

cuandéc

e interés bancerio osecilan entre el Q0% y el 1003

¥y en lz bolse se puecen obitener gssnancizs ce hasta 420% y

750% en sblo seis meses.
complite desvantajosamente,
inversibén productiva,

especuvlacién deserfrenada.

wwinto:

Los cz:zatenientes

cspital, no sélo se han
~ara rentzr dur-nite los dltimos

t3do lo sosiile de vender en conds

re:.taban; Juarn

o con

do los inguilianos no pueden comprarlos,

La renta de casas o departanentos

siras alternativas de

sino con las posibilidades de una

buscando uxr: 1so mas rentable de su

abestenido de construir viviendas

diez afos, sino rue hen heche

rinioss log deparia.ent:s cue

se

erncuertran con sresiones vara sue los deszlojen ya aue en

cualouier ca:zo resulta mis atractivo para el propietario
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vender un 1nmueble ¥ uwtilizer Ju dlnewo er~".

K e

recsulten mfs Oroductlvaa V. sevuras.

Sextos

El woblerno a’ raiz de los szsmoc a2ue afectaron 1z ciudad

de héxico . en el res de ueptwehbre de n.il nevecientos ochento
¥ cinco, expropid en el mes de octubre éel mismo afio una
gran cantidzd ds predios correspondisnttes & lacs zonas mfs
populares del Distrito Federal(b4) zfectando desde luero a
uno d¢e los méximos princivios conszasrados dentrs dz nuesitro
réginren juridico el de laz propiedad, y es suve el sobierno

mexiczno tr:téd de¢ dar solucidn z un vprotvlen: viviernda =z

través de los intereses de 1los narticulares,

sismog

vipisron a prezentir un sagnifiecs sretexto

exyroviacidén waziva de predios azi como la er ién.de un

sistema de construccidn 4z viviendas en el -ue la corruicidn

ha est:do preéente desde su creacidn y es asf zue toda
aguella perzsona gque tiene bienes gue pudieran ser utilizados
para ser rentados en viviendas, se sicuentran en la posicidn
de no rentar ya jue las normas .ue regu.an dicho contrato,

le estdn totclmente en contre, y adeirds ds tener la irnsesurias
de ~ue su propiedsd le sez :uitada en cualasuier acto

ar: ecatado e iniundado de los jue acosturbran dar nues trog

FoLernantes.

(td4)iiexig Oficial, Tomo CCCXCII;Vnﬁm 29, 11 de octubre de
1685, Iéxico, D.F., 2dus. 7 a 117. ‘ '
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Sertimo:

Todo esto estd generando prollemas sociales agudos ¥
potencialmente explosivos, Por otra parte, propicia un grave
deterioro de las viviendas en renta y contribuye a agravar
el hacinamiento. Pornque los cduedos de loz departamerntos no
tienen ningvin interés en reslizar las reparaciores oue los
hagan seguros y habitables, mientras nue los inauilinos aue
viven en la incertidumbre, amenazados por un eventual
desalojo, tampoco cuentan con ningin estimulo para emprender

wl me joramiento en los sitios en donde viven.
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