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INTRODUCCION

En la humanidad, a través del tiempo han existido infinidad de cambios,
tanto sociales, culturales, politicos y econdmicos. Todos los cambios traen
aparejado como consecuencia un desajuste al que poco a poco la comunidad se

debe adaptar y encontrar el mejor funcionamiento dentro de esos cambios.

Actualmente en nuestra sociedad, se han dispersado bastantes
desajustes econdmicos y sociales que han traido como consecuencia enormes
deudas y problemas de todas indoles juridicas, alguna personas prefieren llegar a
conciliar, con el fin de arreglar su problema, que enfrentarse a controversias largas

y costosas.

Por este motivo se inician juicios de arrendamiento inmobiliario por casa
habitacion o locales comerciales, que intentan la desocupacion de los inmuebles
por diversas causas, tales como la falta del pago de la renta, terminaciéon de

contrato, etc. pudiéndose iniciar diversos juicios segun sea el caso.

Mediante decreto de fecha treinta de diciembre de mil novecientos
noventa y dos, se abroga el diverso que prorroga los contratos de arrendamiento
de las casas o locales que se citan, es decir Ia mayoria de |la gente estaba en el
supuesto que se prorrogaran hasta por dos afios mas, que era tratdndose de
casas o [ocales destinados exclusivamente a habitacton cuya renta mensual sea
de doscientos cincuenta pesos o mas, es decir, culminaba en mil novecientos
noventa y cuatro; clare que existia también el supuesto de cuatro afos mas, si la
renta no excedia de cien pesos, todas las rentas congeladas, dificilmente exceden
esta cantidad, para este caso hasta mil novecientos noventa y seis; con este
decreto nuevo se abrogo por completo el decreto del treinta de diciembre de mil
novecientos cuarenta y ocho; posteriormente, el veintiuno de julic de mil
novecientos noventa y tres, se publicd en el Diario Oficial de la Federacién un

decreto mediante el cual se reformd el Codigo de Procedimientos Civiles para el
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Distrito Federal en materia de Arrendamiento, teniendo como particularidad que
entraria en vigor dicho decreto en el mes de octubre del mismo afio, salvo o
dispuesto por los transitorios, en cuanto a que las disposiciones del decreto se
aplicarian a parir del diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres,

Uunicamente cuando se trate de inmuebies que:

1.- No se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres;

.- Se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres, siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

fll.- Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion

sea posterior al diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres.

Posteriormente han existido varios decretos para aplazar la entrada en
vigor del decreto del pasado veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres;
entre ellos se destaca el del veintitrés de septiembre de mil novecientos noventa y
tres, que entrd en vigor el diecinueve de octubre del mismo afo, por el cual se
modificaron los articulos transitorios del decreto de fecha veintfuno de julio de mil
novecientos noventa y fres, estableciendo que las disposiciones contenidas en el
decreto inicial, entrarian en vigor cinco afnos después, es decir, el diecinueve de
octubre de mil novecientos noventa y ocho, que prorroga la entrada en vigor del
primer decreto para el diecinueve de abril de mil novecientos noventa y nueve; el
diecisiete de abril de mil novecientos noventa y nueve, se publicd en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, una nueva prorroga que entraria en vigor el treinta de
abril del afio dos mil; y el veintiocho de abril del afo dos mil se publico y entrd en
vigor el mismo dia, en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el Gltimo decreto por el
cua!l se prorroga de nueva cuenlé ia entrada en vigor del decreto inicial, hasta el
treinta y uno de diciembre del afios dos mil uno, a excepcion de los casos en que

se aplica desde el diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres, es
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decir, todos los procedimientos actualmente en tramite, asi como los que se inicien
antes del treinta y uno de diciembre del afio dos mil uno, derivados de contratos
de arrendamiento de inmuebles para habitaciéon y sus prorrogas, que no se
encuentren en los supuestos mencionados en los dos primeros decretos, se
aplicaran hasta su conclusion las disposiciones del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federai vigentes con antericridad al diecinueve de octubre

de mil novecientos noventa y tres.

El Objetivo de esta investigacion, es analizar la problematica juridico -
procesal de las controversias de arrendamiento inmobiliario, en juicios Nevados
con las reformas procesales, asi como los juicio que se llevan sin las reformas
segun el caso y las desigualdades que existen de un procedimiento con respecto
al otro y que trae como consecuencia que muchos de ellos sufren de una mezcla
inexplicable durante el procedimiento, a veces hacen valer las reformas y a veces
no, y que si las partes de un juicio no las recurren se tienen por consentidos y en
un procedimiento, nos encontramos con acuerdos con reformas y algunos sin
reformas, para lo cual los efectos de esta tesis seran basados en la siguiente

hipétesis:

SI LA PROBLEMATICA EN LA APLICACION DE LA
NORMATIVIDAD, JURIDICO-PROCESAL DE LAS CONTROVERSIAS EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, NO SE APLICA DE MANERA
ADECUADA DENTRO DE LOS PROCEDIMIENTOS, EN JUICIOS QUE SE
LLEVAN A CABO CON REFORMAS Y JUICIOS QUE SE TRAMITAN SIN
REFORMAS, ENTONCES DEBERIA DE EXISTIR UN SOLO PROCEDIMIENTO
PARA TODOS LOS JUICIOS QUE SE TRAMITEN A PARTIR DE LA FECHA EN
QUE ENTRA EN VIGOR LAS REFORMAS AL PROCEWDIMIENTO EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO Y NO LLEVAR PROCEDIMIENTOS DE
JUICIOS CON O SIN REFORMAS, SEGUN SEA EL CASO DE LA FECHA EN
QUE SE FIRMO El. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO RESPECTIVO COMO
SE LLEVA ACTUALMENTE.
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Para ello, estudiaremos en nuestro capitulo primero, los antecedentes
historicos desde |a época Romana hasta nuestra época, analizando los diferentes
procedimientos que a través de la historia se han dado en materia de
arrendamiento, posteriormente en nuestro capifulo segundo estudiaremas, que
son las obligaciones, los convenios y contratos, sus fuentes y elementos, con la
finalidad de entender claramente que es un contrato de donde emana, cuales son
los elementos que contiene un contrato, para que posteriormente podamos hablar
de los el elementos personales, reales y generales del contrato de arrendamiento
inmobiliario, lo cual estudiaremos en el capitulo tercero, atendiendo a los derechos
y obligaciones del arrendador y del arrendatario. En el capitulo cuarto
estudiaremos los elementos procesales de las controversias en materia de
arrendamiento, es decir, gue es una demanda, una excepcidn, las pruebas,
incidentes, recursos, alegatos, sentencia, etc., dentro de un juicio, para que
posteriormente en el capitulo quinto estudiemos la problematica que existe
actualmente en la aplicacion de la normatividad juridico procesal de las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, con ia finalidad de analizar
con detenimiento el procedimiento que se sigue de un juicio tramitado con
reformas y ofro juicio que no se lleva con reformas, realizar la critica
correspondiente en cada etapa procesal y la propuesta de mi parte, ya que en la
practica los juzgadores revuelven un juicio con reformas con ofro juicio sin
reformas, y los litigantes debemos estar muy atentos a este tipo de situaciones, ya
que de consentirios y no recurrirlos, causaran estado y seran firmes las

resolucicnes o acuerdos dictados por el juzgador.

En conclusién, con esta investigacion, se pretende analizar a fondo que
existe actualmente en ta aplicacion de Ja normatividad juridico procesal de las
conlroversias en materia de arrendamiento inmobiliario que se lleva a cabo en los
juzgados del arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal, debido a las

diversas reformas en dicha materia procesalmente hablando.
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Para realizar el cbjetivo, se pretende consuliar la bibliografia a que
haga referencia, a las controversias en materia de arrendamientc inmobiliano,
tanto en locales comerciales como en casa habitacion, ademas de estudiar Leyes
y Codigos, en ddnde se reglamenten los mismos, obviamente enfocéndolos a la
problemdtica de aplicacion de la normatividad  juridico procesal de las

controversias en materia de arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal.

Ademas de hacer una investigacion de campo, por medio de entrevistas
y encuestas, tanto a Abogados Postulantes, como Autoridades de Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario, para conocer su opinidn y postura ante el problema en

cuestion, siendo el tema que nos ocupa.

Al finalizar esta investigacion y conocer a fondo la problematica de los
juicios en materia de arrendamiento, en cuanto al procedimiento que se sigue en
los juicios con reformas y sin reformas, estaremos en la postura.en la que deberia
prohibirse en seguir llevando procedimientos con y sin reformas y unicamente se
tramiten todos los juicios con las reformas en esta materia, para determinar que es

procedente conforme a derecho la postura que sostendré en mi trabajo.



CAPIiTULO |

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO



La finalidad de exponer los antecedentes histéricos de los
procedimientos en materia de arrendamiento, consiste en analizar en forma textual
y esquematica que existen diferencias sustanciales entre los antecedentes
prehispanicos y el procedimiento actual, ademas de que al investigar tal situacion,
nos encontramos con que esta normatividad no tiene directa relacidn con nuestra
tegislacion actual {la division de tierras se encontraban entre la corona y la
nobleza, las comunidades y los templos, pintadas con colores para distinguirlas.
ademas de que las modalidades de la propiedad no se parecen a los esquemas
actuales) sino que los antecedentes historicos provienen de la tradicion romanica

que influye en nuestras instituciones de derecho.

El Derecho Romano influyé a través del derecho espaniol y €l derecho
napolednico, heredandonos la clasificacion de. las obligaciones de caracter civil,
entre las cuales se encuentra la Locatio-Conductio, figura que comprende varios
conlratbs, entre 1os cuales esta el de arrendamiento (locatio conductio rerum)
mediante el cual se permite el goce temporal de una cosa no consumible, que es

el contrato del cual profundizaremos mas, ya que es el objeto de la presente tesis.

Resulta interesante observar la evolucion de la figura del
arrendamiento, puesto que nos permite analizar como las sociedades protegen la
propiedad en un momento dado, dependiendo de los perfiles de |a auteridad y por
el otro, recurren a estrategias sociales que pretenden equitibrar entre las partes
que édquieren obligaciones. y reciprocamente se obligan. A continuacion

analizaremos los antecedentes historicos de esta figura juridica.



1.1 Derecho romano

Muchos se preguntardan el porqué se analizan los antecedentes
historicos, especificamente tos de Derecho Romano, la respuesta es muy sencilla,
porque representan una union, un eslabdn entre esa cultura juridica y la época

actual, ya que nuestro derecho es de tradicion romanista.

Esta tradicidon romanista influyd a través del derecho espafiol, el
derecho napolednico (presente en diversos ordenamientos, fundamentaimente la
Constitucién Mexicana) - la tradicion dogmatica que influencia a nuestros
estudiosos del derecho y el conocimiento del derecho romano en el ambito
internacional, lo cual nos permite establecer un puente de comunicacion; la

claridad de |la expresion que nos da claridad de pensamiento.

La practica del derechoe nos ofrece un cumulo de conccimientos
importantes, pero el conocimiento del derecho romanc nos permite cohesidn entre
los que ejercemos las diversas ramas del derecho en el gue intervienen etapas

procedimentales.

Ei derecho romanc pasa por diversas etapas y como en todos los
Estados organizados surge como una medida de las autoridades para regular la

vida en sociedad y evitar la alteracién del orden establecido.

La primera etapa se refiere al derecho preclasico el cual no individualiza
y busca la seguridad, es un derecho nacional en el que muchos actos juridicos
solo pueden celebrarse por romanos, el extranjero debera afiliarse a un pater-

familias romano (Jefe de familia Romana) para gozar de la proteccion de leyes.

De igual forma encontramos que el Estado no intervenia en muchas
cuestiones consideradas . actualmente como de derecho privado. El derecho

procesal contempla pocas figuras juridicas.



Durante el imperio se vive una época de transicion, el ciudadano en si
mismo se encuentra desorientado, hay cierta movilidad social hacia el
descontento, hay abrumadcra carga fiscal; a pesar de ello surge el principado en
donde encontramos el maximo florecimiento de! derecho romano, hay una
abundante y espléndida literatura juridica, predominando el intelecto y el deseo de

encontrar la equidad.

En el siglo lll hay un fin ordenado, el ejército esta subordinado a la
politica nacional y el emperador es el unico érgano importante del estado, los

consules o senadores son servidores del emperador.

Constantino establece su residencia en Bizancio (Constantinopla). Hay
una estricta jerarquia entre los funcionarios publicos, y el oriente y occidente del

imperio, tienen cada una un emperador.

El siglo IV, atravesaba por tendencias a la unificacién pero esto no es

logrado, sin embargo el estado es dictatorial .

Finalmente diremos que a uno de los emperadores orientales:
Justiniano (527-565), le debemos nuestro conocimiento del derecho romano, pues

realizd la compilacién del Corpus iuris civifis.

Las leyes importantes del derecho romano son varias y comenzaremaos
por citar la Ley de las XIl tablas, codificacién de las bases de los derechos
privados y publicos de la antigua Roma, de ia tabla | a la lll, se encuentra el
derecho procesal y en la tabla VI encontramos el derecho de cosas (donde se
esboza la distincién entre propiedad y posesion) es entonces donde ya se
empieza a diferenciar juridicamente, |0 que es la propiedad de la posesién y en

dénde emipieza a surgir como tal la figura del arrendamiento entre otros, regulados



o contemplados por la figura de la Locatio-Condcutio, que analizaremos

posteriormente.

La Lex Hortensia (287a.c.}, en la que se reguilan los plebiscitos, que es
la consulta hecha directamente al pueblo para que resuelva lo que considere mas
conveniente respecto a la solucion de un problema politico de trascendental
interés © sobre la aprobacion © repuisa de determinados actos de sus

gobernantes; el plebiscito es el inicid a una Democracia Social.

1.1.1 Locatic Conductio

Empezaremos por sefalar que es la figura juridica de la Locatio
Conductio, es un contrato nominado, segun [as fuentes de las obligaciones que
mas adelante analizaremos y estudiaremos, por el cual una persona llamada
Locator, se cbliga a proporcionar a otra persona llamada Conductor, el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de una remuneracion en dinero y
por un pericdo determinado; es decir estamos en presencia de un contrato de
arrendamiento, en donde de Locator es el Arrendador y e Conductor es el

Arrendatario.

Asimismo, es importante sefialar gue es una obligacion, ya que dentro
de la Locatic Conductio, existen obligaciones entre el Locator y el Conductor, asi

pues la obligacién es:

Un vinculo juridico entre dos 0 mas personas, de las cuales una 0 mas
estan facultadas para exigir de otra, u otras, cierio comportamiento
positivo 0 negativo, mientras que el sujeto o los sujetos pasivos tienen
el deber juridico de observar este comportamiento, deber sancionado
mediante una accion personal. !

" MARGADANT $. Guillermo F. Derecho Romano, 117, ed., México 1982, ed. Esfinge, p. 307.



La obligacion romana nacié originalmente dentro del terreno de los
delitos (derecho de la victima o su familia para exigir cierta prestacion al culpable)

luego al irse desarrollando se generan relaciones de tipo econémico.

De las clases de obligaciones se distinguen las unilaterales 'y las
sinalagmaticas, la primera consistente en que los deberes corren a cargo de una
sola de las partes (uno promete y el otro hace prometer). En las segundas ambas
partes tienen deberes entre si {mutuae obligationes). La bilateralidad en el

derecho romano comprende la sencillez de una sola obligacion y un solo deber.

Las obligaciones stricti iuris y bonae fidei, en el primer caso el sujeto
pasivo estd obligado unicamente a lo estrictamente pactado, a diferencia del
segundo caso, en donde el deber del sujeto pasivo debe interpretarse a la luz de
las circunstancias especiales del caso de las practicas comerciales y la intencién

de los contratantes.

En el Derecho Civil moderno las obligaciones son todas bonae fidei.
Existen también las obligaciones abstractas y ias obligaciones causales;
las primeras establecen deberes sin referencia alguna al origen de las mismas y

ias segundas quedan interpretadas a la luz de las circunstancias especiales.

Otro tipo de obligaciones son las Civiles y las Naturales; las primeras
proporcionan al acreedor la posibilidad de poder ejercitar alguna accidn en caso
de incumpfimiento del deudor; a diferencia de la segunda que no crea un derecho

procesalmente eficaz.

Entre las Fuentes de las Obligaciones se encuentran los Contratos, que

se dividen para su estudio en:



a) Nominados: Verbis, litteris, re y consensu, estos ultimos en
compraventa, Locatio conductio: rei, operarum, operis y de aparceria y finalmente
el mandato y la sociedad y;,

b) Innominados.

La Locatio-Conductio no tiene un equivalente exacto en el derecho
moderno y comprende varios contratos distintos, estando en primer lugar el
arrendamiento {Jfocatio conductio rerum) que es este conlrato el gue nos ocupa del
estudio y andlisis del tema a desarroliar, por lo que entraremos al estudio profundo

del mismo.
Segun el Maestro Floris Margadant, fa Locatio Conductio:

“Es el contrato por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra
persongz, el conductor, el goce temporal de una cosa no consumible, a cambio de

una remuneracion periédica en dinero”. 2

Este contrato data de hace dos mil afos, sin embargo se le protege al
arrendatario hacia fines de la época clasica, en materia agricola, estudiaremos y
analizaremos como a través del tiempo se han dado en la ley protecciones dentro
de los procedimientos en materia de arrendamiento a los Arrendatarios en la
mayoria de los casos, pero también a los arrendadores se ha tratado de dar

prateccion, ya que finalmente son los propietarios de la cosa arrendada.

La Locatio-conductio rerum tenia por objeto solo bienes no
consumibles, que se hallaran en el comercio, el precio del arrendamiento debia

consistir en dinero, estar determinado y ser razonabie y serio.

2 \bidem, p. 411.



Los Deberes del Locator, reclamables mediante la actic conducti
consistian en entregar al Conductor la cosa arrendada, responder de dafios y
perjuicios en case de eviccion o de vicios ocultos del objeto, o por aquellos que
causara el Conducter por su propia conducta a de personas que dependieran de é|
. {en la antigliedad el duefic podia vender y transmitirle la propiedad al nuevo duefio
de tal forma que si no habia pacto en contrario pedia con todo derecho lanzar al
arrendatario y pagar las reparaciones importantes, sin que el Conductor pudiera

ser oido y vencido en juicio, existiendo una desigualdad entre las partes).

Los Deberes del conductor eran: pagar la renta (por periodos
vencides) utilizar el objeto para el uso contratado y cuidarlo como un buen padre
de familia, haciendo por propia cuenta las reparaciones pequefas y devoiver el
objeto cuando terminara el arrendamiento. Si las partes se continuaban
comportando como hasta este momento, el contrato se tenia por prorrogado en las
mismas condiciones, sin haber un tiempo determinade, hasta gque hubiese
manifestacion de alguna de las partes para darlo por terminado, salvo en el caso

de los predios rurales que se entendian prorrogados afio por afio.

La terminacion de la Locatio-conductio rerum se daba:

Por voluntad de ambas partes, conjunta o separadamente;
Por cumplimiento del término previsto;

Por pérdida del objeto,

Incumplimiento en el pago de |la renta durante dos anos;

Deterioro del objeto arrendado, por culpa del arrendatario;

~ 0 a0 00w

Si el propietario tuviera necesidad de utilizar el objeto en cuestion,

podria ser por venderlo.



1.2 Antecedentes en el México Precolonial.

En esta época, nos encontramos con que la normatividad gue existia,
no tiene directa relacion con nuestra legislacidn actual, destacando en cuanto al
tema que nos ocupa, gque la divisidn de tierras se encontraba entre fa corona y la

nobleza, las comunidades y los templos, pintadas con colores para distinguirias.

Las tierras de la corona eran de color purpura, la de la nobleza color
carne y las comunidades de amarillo claro, cabe mencionar que los jueces
hispanicos, determinaron la propiedad en juicios, basandose en la coloracion, para
que de alguna manera las personas de forma mas sencilla, supiera distinguir de

quien era cada tierra y no tener problemas, ni con la Corona, ni con la Nobleza.

De los Tecpantialli (tierras de la corona) gozaban del usufructo ciertos
sefiores a los que se les daba el nombre de Tecpanilacaque {gente de palacio)
los cuales no pagaban tributo, sino hacian llegar flores en muesira de
reconocimiento y varias especies de aves que presentaban al rey cuando le
visitaban; su deber era reparar las casas reales y cultivar los jardines (a su costa)
para lo nobles y los plebeyos, contribuian con su trabajo personal. Al morir el hijo
de alguno de ellos, heredaba la posesion de (as tierras con el mismo gravamen, no

podia transmitir este derecho ni cambiar su residencia, so pena de perderlas.

Las tierras llamadas Filafi (tierras de nobles) provenian de alguna
herencia paterna o de premios que €! rey les daba por sus hazafas o algun
importante servicio al mismo. Estos podian enajenar sus posesiones pero no a los

plebeyos.



“Las tierras llamadas Alfepeflalli (tierras de los pueblos) estaban
divididas en barrios, estas tierras no podian enajenarse y servian para alimentar al

pueblo o al ejéreito o para fines que les conviniesen a la comunidad”. 3

De lo anterior podemos observar, que desde estas épocas la division de
tierras de los nobles y de los pobres, ya tenian una gran desiguaidad, es decir, el
pueblo tenia sus tierras las cuales no las podian enajenar y de las mismas se
tenia que producir su comida, es decir, tenian que sembrar para alimentarse ellos

y los militares.

El procedimiento era cral, levantandose a veces un protocoto mediante
jeroglificos. Las principales sentencias fueron registradas en
pictografias, y luego conservadas en archivos oficiales. El proceso no
podia durar mas de ochenta dias, y es posible que los tepantlatoanis |
que en @&l intervenian correspondian grosso modo al actual abogado.
Las pruebas era la testimonial, la confesional, presunciones, careos, a
veces la documental {hubo mapas con linderos, etc.) y posiblemente el
juramento liberatorio. En los delitos mas graves, el juicio era
precisamente mas sumario, con menos facultades para la defensa,
aigo, que luego provoca la critica del moderno penalista, *

1.3 Antecedentes en el México colonial.

Al llegar los espaiioles al nuestro territorio, trajeron obviamente sus
instituciones, costumbres y leyes, etc. La sede de los poderes supremos se
encontraba en Espafa { Corona, Consejo de Indias, Casa de contratacion); los

intereses econdmicos de la Nueva Espafa quedaban supeditados a los de

3 Cfr. CLAVIJERQ Francisco Javier, Historia Antigua de México, México 1982, ed. Porrlia, p. 213.
4 MARGADANT 5., Guillermo F., Introduccion a la Historia del Derecho Mexicano, 7a. ed., México
1986, ed. Esfinge, p. 25.

10



Espana; las altas funcicnes se les daban a los peninsulares y se diseriminaba

inclusive a los hijos de espanoles nacidos en la Nueva Espana.

En cuanto a la Locatio Conductio el Derecho hispano hereda las
instituciones romanicas y se aplican exactamente como lo analizamos y

estudiamos con anterioridad.

La justicia estaba sujeta a un régimen de multiples fueros, con

triburtales especiales segun la materia de la controversia o las partes del fitigio.

Todos los tribunales pronunciaban sus sentencias a nombre del rey, y
éste podia intervenir en los procesos mediante instrucciones ad hoc: la justicia

virreinal estaba lejos de ser una justicia independiente.

Solamente casos de pequefia importancia entre colonos, podian ser
juzgados ante un alcalde ordinario, con apelacién ante el cabildo; en caso de
conflicto entre indios, de poca importancia, un alcalde def pueblo indio respectivo
pronunciaria ia sentencia de primera instancia, que luego podia ser apelada ante
el cabildo indigena. En asuntos mas importantes un alcalde mayor o corregidor

pronunciaria la sentencia de primera instancia.

Los desérdenes y abusos en materia de distribucion de tierras durante
el siglo XVI fueron luego corregidos por una reforma agraria, basada en
una cédula real de 1591, que hallamos ahora en las leyes de Indias.
Hubo otra importante reforma respectiva el quince de octubre de mil
setecientos cincuenta y cuatro, que exigié una revisién de todos los
titulos posteriores a 1700, admitiendo la prescripcion respecto a tierras
cultivadas, poseidas desde antes de aquel afio.

1.4 Antecedentes en el México independiente.

* Ividem. p. 73
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Tanto la legisiacidon como los tribunales que hay se derivan de la
tradicion romanica, aunque hubo intentos por parte de los criollos para legislar y

gobernar.

En cuanto a la tenencia de la tierra, los indios solian rentar parte de las

tierras colectivas a terceros, lo cual se prestaba a abusos.

“Poca a poco fue evolucionando el Derecho y se fueron creando
normas adecuadas a las necesidades de (a época, comenzando por la
Constitucion, misma que se fue adaptando a las ideologias del momento, pasando

por fases conservadoras a fases liberales’. °

Existian en esta época en cuanto a la tierra los siguientes problemas:

a) Muchas tierras eran propiedad colectiva de los pueblos de indios
(explotadas en forma de parcelas individuales, tierras de repartimiento, o usadas
por todos, el monte, el ejido, etc.) esto no correspondia a la ideologia liberal y se
propenia que tales tierras se entregasen a los indios en forma de propiedad
individual. '

b) Hubo latifundios improductives, a menudo formados por invasion

ilegal de terrenos, correspondientes a las comunidades de indios.

¢) Los indios solian rentar parte de las tierras colectivas a terceros, lo
cual se presta para demasiados abusos y problemas inherentes al arrendamiento,

como el pago de rentas, o que no se querian salir de las tierras.

d) Muchos pueblos habian crecido durante las Gltimas generaciones,

de modo que varias familias carecian de las tierras necesarias; para ayudarlos se

5 Cfr MARGADANT, Guillermo, Introduccién a fa Historia dei Derecho Mexicano. pag. 60.
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proponian una reparticion de terrenos baldios o de excedentes de los iatifundios,
en los casos en los que la reparticion de las tierras comunales no diera un

resultado satisfactorio.

e) Habia muchos terrenos baidios, improductivos, que debian ponerse
en explotacion mediante una politica de colonizacion, atrayendo a terceros

después de satisfacer las necesidades de los pueblos mas cercanos.

1.5 Antecedentes en el México actual.

Después de! asesinato de Venustiano Carranza comienza una época en
la que se cristalizan los pensamientos de la Revolucidn (1920-1928). En el afio de
mil novecientos veintiocho se expide el Codigo Civil del Distrito Federal y
Territorios Federales, entrando en vigor hasta et primero de octubre de mil

novecientos treinta y dos.

En materia de arrendamiento, la ley protegia demasiado al arrendatario,
y éste se valia de tal proteccion, para dejar de pagar rentas, o incumplir con sus
obligaciones contraidas en el contrato de arrendamiento, a sabiendas de que en el
procedimiento podia permanecer en el inmueble que arrendaba varios afios, sin
que se llegara al lanzamiento, esto originé que se empezara a pensar en que se
reformaran los articulos del Cédigo Civil para el Distrito Federal, el Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en materia de Arrendamiento y la
L ey Federal de Proteccidn al Consumidor en su parte conducente, y asi es como
en el Diario Oficial de la Federacidn publicado el veintiuno de julio de mil
novecientos noventa y tres, se reforman los ordenamientos legales citados
anteriormente, que finaimente hasta la fecha se sigue con prorrogas, la mas
reciente es hasta el treinta y uno de diciembre del afo dos mil uno, todos estos

aspectos los estudiaremos y analizaremos mas adelante.
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1.5.1 Antecedentes de las rentas congeladas

El mativo gue origind que se expidiera un decreto presidencial para que
se congelaran las rentas, fue entre otros, por que a raiz de la segunda guerra
mundial, en México come en otros paises existian mucha pobreza, los sueldos
eran muy bajos, y con la finalidad de estabilizar al pais y que de alguna manera
tampoco se perjudicara a los propietarios de los inmuebles rentados, se pensé en

la congelacion de rentas,

La exposicidn de motivos def decreto, sefiala entre otras cosas las

siguiente:

Es el propdsito del ejecutivo a mi cargo someter a la mayor brevedad
posible a esa H. Camara, un proyecto de ley que regule de un modo
definitivo los arrendamientos urbanos. En €l habran de determinarse
las modalidades ¢ condiciones a que debera sujetarse el contrato de
arrendamiento de casa habitacién y locales destinados a comercios o
industrias. Pero la proximidad del término en que expira la vigencia del
Decreto de Congelacion de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 y
publicado en el Diario Oficial de 31 del mismo mes y afio, tomadas en
consideracion las condiciones soclales econdmicas del momento,
-obligan a expedir con caracter de transitorio una ley que prorroga los
contratos de arrendamiento de casas o locailes destinados a habitacion
y a comercios ¢ industrias, permitiendo un aumento moderado, y que se
estima justo, respecto de las casas o locales cuyas rentas han
permanecide congeladas por Decretos anteriores, congelandose, a la
vez, las rentas de locales destinados a comercios o industrias que hasta
ahora han podido fijarse libremente. 7

El decreto se publicd el treinta de diciembre de mil novecientos
cuarenta y ocho, el cual prorrogo por ministerio de ley, sin alteracién de ninguna
de sus clausulas, los contratos de arrendamiento celebrados con anterioridad a la

fecha de su vigencia, cuyo monto de las rentas no exceda de $300.00 siempre que

" DOMINGUEZ, del Rio Alfredo, £l Contrato de Arrendamiento y Su Proyeccion en Juicio, México
1978, ed. Porria, p.19.
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sean destinados a la habitacion, los ocupadoé por trabajadores a domicilio, los
ocupados por talleres o bien los destinados a comercio o industrias y no fueren de
los que el arrendador necesite para establecer su habitacion, comercio o industria,
asi como los que no estuviesen destinados a centros de vicios, exploracién de
juegos permitidos por la ley, y salones de espectaculos publicos, es el derecho
inquilinario social de la masa fijado de antemano. El decreto en los aspectos antes
citados, viene a restringir el principio de la autonomia de la voluntad en el contrato
de arrendamiento , es decir, se sobrepone al contrato de arrendamiento que
regula en cada caso concreto una supuesta libertad entre los contratantes, que

con el decreto queda sin efectos esa libertad en cuanto a la prorroga del contrato.

Han transcurride mas de cincuenta arios, y el decreto que se emitid con
caracter de provisional sigue vigente, aun cuando dista ya mucho de llenar el
cometido juridico social econdmico que se le asignd, o por mejor decir, se ha
convertido en un estorbo para el progreso y evolucién de la clase social que se
pretendid proteger y favorecer, y sin embargo ese proposito que se pretendia
cumplir se convertido actualmente en un problema social, ya que las pocas rentas
congeladas que actualmente existen en nuestra ciudad, son un foco de infeccidn y
de vicios, ya que son insalubres vy la gente que vive al no preccuparse por el
inmueble por que no es de ellos, no les importa en las condiciones en que se

encuentran, por mas de cincuenta anos.

En resumen el decreto por el cual se congelaron |as rentas en materia

de arrendamiento se pueden cbservar desde cuatro puntos de vista:

1) EI aspecto politico. Se dio por el compromisc asumido por el
Gobierno de iegislar en forma definitiva y adecuada sobre arrendamientos. Su
abstencidn puede atribuirse a la incapacidad para encontrar férmulas juridicas
satisfactorias; a diferencia frente al problema, debide a que afecta a un sector
social que no es oido en el seno del Congreso de la Union, por carecer de

representacion proporcional, ni tomando en cuenta en las esferas sociales.
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2} El aspecto econdmico. Si el salario minimo en el Distrito Federal
era al finalizar el afo de 1948 $4.50, manteniéndose inalterado hasta 1951 y la
produccién percapita en la Republica era en aquel entonces 69 ddlares,
evidentemente se ha planteado el desequilibrio que deberia ser subsanado
autorizandole el aumento de tas rentas por o menos en la proporcion en que se ha

incrementado ei salario minimo.

3) El sociolégico. Regularmente las viviendas con renla congelada, se
hallan en malas condiciones higiénicas, disponen de un solo bafic para grupos
familiares cada vez mas numerosos; los servicios sanitarios son anticuados, de
feo aspecto, mal ventilados, humedaos, cbscuros. Los edificios en general carecen
de aireacién, estdn mal distribuidos, sin cubos de luz, por corresponder a
principios arquitectonicos y de ingenieria sanitaria rebasados; actualmente sus
ocupantes esta aferrados a los beneficios materiales de la congelacion,
condiciones todas ellas en pugna y en escandaloso desacuerdo con los avances
de la gran ciudad y sus habitantes, finalmente han detenido el crecimiento social
de la ciudad, y el progreso individual de un considerable actor de la poblacién
metropolitana.

4) El juridico. Desaparecidas en gran parte y en forma general, las
causas que motivaron el decreto ha dejado de ser justo que sobre los hombros de
un corto numero de ciudadanos gravite el peso abrumador de lo que se conoce en
el Distrito Federal como el problema de la vivienda , maxime que, para unos, la
situacion econdmica ha cambiado en sentide por demas favorable, siguiendo, mas
¢ menos, el ritmo del alza del costo de la vida, y para los ofros cada dia
representan sus bienes menos capital y, proporcionalmente, menos rendimientos,
por que las rentas congeladas dejaron ya de ser beneficios y pasaron a ser’
migajas econdmicas, sin poder de cambio o adquisitivo alguno.
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La Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, ha establecido que no hay
derechos adquiridos contra la aplicacion de leyes de interés pablico y como los

decretos de congelacion tienen ese caracter, no son incanstitucionales.

No son anticonstitucionales porque no constituye una expropiacion del
derecho que tiene el arrendador a dar por terminado el contrato, ya que no lo priva

de su propiedad, y por tanto no tiene derecho a recibir indemnizacién alguna.

Finalmente desde mil novecientos cuarenta y ocho, se ha prolongado
tan indefinida como indebidamente, si se toma en cuenta que |la apatia oficial para
confrontar el problema y remover el obstaculo para que la propiedad tome en el
Distrito Federal un cause juridico econdmico definitivo, sano, libre de |astres
legales, cuya motivacion esta a ojos vistas rebasada, por la sencilla razén de que
los limites pecuniarios de [0s contratos coactivamente prorrogados han
permanecido estacionarios y la vida juridico econémica de los habitantes del

Distrito Federal.

Estos son los antecedentes historicos de fas rentas congeladas, mas
adelante sefialaremos de manera mas estricta, todos y cada uno de los decretos
que en la actualidad se han dado, para continuar con las prorrogas, y que hasta la

fecha, la dltima prorroga es para el treinta y uno de diciembre del afio dos mil uno.
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CAPITULO 11l

OBLIGACIONES. CONVENIOS Y CONTRATOS, FUENTES Y ELEMENTOS



El presente capitulo tiene la finalidad de analizar los conceptos
fundamentales alrededor del contrato de arrendamiento, que es el tema que nos
ocupa, tales como la diferencia entre Convenic y Contratos, entre género y la
especie, las cosas o bienes, ya en forma directa o mediante la accidon de otras
personas, cuya distincién entre el uso y aprovechamiento directo o inmediato
apegado a nuestro marco juridico, dentro de los conceptos de Derecho Real y
Derecho Personal; los elementos esenciales del contrato, mismos que en caso de
controversias debemos analizar para poder ejercer un derecho o hacer cumplir
una obligacion, al igual que el estudio de los elementos de validez que también los

estudiaremos y veremos en que consisten.

Asimismo, estudiaremos los conceptos de Arrendador y Arrendatario,
como personas atendiendo a sus obiigaciones y derechos inherentes al Contrato
de Arrendamiento, mismos que podran ejercer de acuerdo al contenido del
contrato y cuyo analisis nos servira para aplicar las estrategias que utilizaremos
dentro del procedimiento, ya sea que nos encontremos del lado del Arrendador o

del Arrendatario, segun sea ef caso.

En el estudio del presente capitulo, nos ayudara a comprender de
manera mas los capitulos posteriores, toda vez que aunque el mismo se presente
a los estudiosos del derecho, también podra ser leido por estudiantes o personas

que no conozcan €l tema a profundidad.

2.1 Convenios y contratos.

a) Convenio: Acto juridico bilateral o plurilateral para crear, transferir,
modificar o extinguir obligaciones. Las convenios que crean o transfieren
obligaciones reciben el nombre de contrato. En muchas ocasiones los términos
convenio y contrato se usan como sindnimos, siendo gque el segundo es la especie

y el primero el género. El Codigo Civil dispone que los convenios y otros actos
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juridicos se regiran por las disposiciones de los contratos en lo que no se opengan

a su naturaleza o a disposiciones especiales de la Ley.

b) Contrato:

Entre las fuentes de las obligaciones, tenemos el contrato que puede
definirse como: el acuerdo de voluntades entre dos o mas personas, reconocido y
amparado por ia Ley, encaminado a crear una o varias obligaciones. Asi pues, un
contrato, para que realmente o fuera en el Derecho Romano, requeria que
estuviera sancionado con una accidn y que estuviera sancionade con una accion y

que tuviera un nombre.

El contrato literal se desarrcila y se relaciona con el préstamo (mutuo).
Los cives romani, reconocieron fuerza legal a los asientos de una deuda en los
libros familiares de contabilidad o codex. Este contrato cayé en desuso al

evolucionar el derecho, pero justiniano lo revive y le da una nueva interpretacion.

Asi mismo, se admiti®é que la simple entrega de la cosa objeto del
contrato, bastaba para producir la obligacién de restituirla en los términos
acordados, por las partes, asi podemos sefialar: mutuo, comodato, depésito y
prenda. Surgen asi los contratos reales.

Desde antes de finalizar la Republica aparecen los contratos
consensuales. Se perfeccionan por el simple consentimiento de |as partes. Los
mas importantes del comercio diario eran. compraventa, arrendamiento,
sociedades. También se incluye el mandato.

Todo contrato lleva dentro un pacto, pues sin acuerdo de voluntades no

existe contrato.
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En Roma el pacto era el acuerdo de voluntades entre dos o mas
personas respecto de un cobjeto determinado. Las partes que celebraban el pacto
o convencion podian proponérse crear, maodificar o extinguir un derecho, sin
embargo, el simple pacto no bastaba para crear una obligacidn civil, no era asi
respecto del contrato gue ya se dijo antes estaba provisto de accion y tenia un

nombre.

Uno de los términos mas controvertidos en la teoria juridica, pues se ha
usado para significar toda relacién entre personas humanas, cosas
animadas e inanimadas, tanto en el campo del derecho como fuera de
él. El contrato es considerado como uno de los conceptos juridicos
fundamentales se han distinguidos dos campos que pretenden para si
el concepto: en un sentido amplic por contrato o relacion contractual se
considera como contrato todo acuerdo de voluntades, tanto en el
Derecho Privade como en el Derecho Piblico con contenido patrimoniai
0 extra patrimonial. Los llamados contratos nominados o reglamentados
por el Caédigo Civil en que el contenido y objeto es claramente
patrimonial, como por ejemplo los contratos de compraventa,
arrendamiento, que es €l nos ocupa en este caso. 8

Dentro del Derecho Civil se considera per numerosos autores que sélo
deben llamarse contratos a los de contenido patrimonial, por considerar que el
objeto del contrato es la creacidn o transmision de obligaciones y para dichos
autores las obligaciones son siempre de caracter patrimonial, pues como
establece el Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, el objeto de los contratos
son cosas y hechos, las primeras deben ser susceptibles de aprobacidn individual
y estar en el comercio, lo que quiere decir que son susceptibles de propiedad y
valorables en dinero; respecto a los héchos, aungue por su naturaleza no tengan
posibilidad de incrementar o disminuir ef patrimonio del acreedor o del deudor,
indirectamente se valorizaran en caso de incumplimiento a través de la
responsabilidad civil por reparacion del dafio material o moral que se produzca y

que es valorable en dinero. Otra postura considera contractual cualquier acuerdo

8 BAQUEIROR., Edgard, Derecho Civil, Biblioteca Juridicos Tematicos Volumen 1, México 1998,
ed. Harla, p. 26
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de voluntades que genere obligaciones, aunque no sea valuable en dinero, no
aumente o disminuya los patrimonios y no sea susceptible de reparacion

pecuniaria.

Otro aspecto doctrinal que se ha debatido, es sobre |la naturaleza del
contrato, ya que considerandolo come acto juridico que actualiza y concreta en las
partes fos derechos y obligaciones que en forma hipotética; general y abstracta se
encuentran establecidos en la norma como consecuencia dependientes de la
realizacion de la hipotesis, en el acto juridico bitateral ¢ contrato, obligando a los
contratantes no sbdlo a los expresamente convenido siNO a las consecuencias que
se deriven de la ley, de los usos y de la equidad segun sea la naturaleza y
conforme a la buena fe. Existe otra postura doctrinal que afirma que los contratos
son camo la ley entre las partes, toda vez gue el acuerdo de voluntades entre las
partes plasmado en un contréto, hace las veces de ley, por que a eso se estan

obligando las partes de comun acuerdo y sin que existan vicios ocultos.

La Escuela Kelseniana sefiala que el contrato es una norma juridica
individualizada, en esta postura no cabria la suplencia de la voluntad de las partes

por lo que |a interpretacion de los contratos deberia de concretarse a lo pactado.

El Cédigo Civi'l, da una definicidn de contrato en sentido estricto,
reduciéndolo al convenioc o acuerdo de voluntades para crear o transferir
derechos y obligaciones, pero ai establecer que las disposiciones sobre contratos
son aplicables a los convenios y otros actos juridicos, borra toda diferencia Legal

entre los mismos dejando todo en simple terminologia.

E! contrato es la fuente de las obligaciones pecuniarias mas comun y le

es aplicable toda |a tearia del acto juridico patrimonial

Finatmente podemos manifestar que los contratos son la especie y el

género |os convenios,’y gque cuando los convenios se crean y transfieren
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derechos y obligaciones entre las partes, se eleva a la categoria de contrato, el
cual podemos decir que forma una especie de ley especifica, en virlud de que las
partes de comun acuerdo y sin que existan vicios ocultos, se obligan a cumplir
determinadas obligaciones y derechos, los cuales quedan delimitados en el
contrato respectivo, por lo que el incumplimiento a alguna clausula da crigen a que
una de las partes tenga el derecho de hacer valer juridicamente en contra de la

otra parte, la accidn que corresponda, por ese incumplimiento.
2.2 Derechos reales y personales.

El ser humano para ia satisfaccion de sus necesidades requiere de las
cosas o bienes, ya sea en forma directa o a través de la accion de otras personas,
esta distincion entre el uso y aprovechamiento directo e inmediato, o la
satisfaccion a través de otro que ha side consagrada por el Derecho en los

conceptos de derecho real y derecho personalt.

El Derecho real ha sido definido por los.autores, pues los Cédigo no lo
hacen, como el poder directo e inmediato sobre una cosa frente a cualquiera que
esta obligado a respetar y no estorbar su ejercicio. El Derecho real tipico es la
propiedad o.dominio, del que se derivan otros menos amplios considerados como

desmembramientos del mismo.

Podemos citar como caracteristicas del Derecho Real que lo distinguen
del Derecho Personal, atendiendo lo interno y externo del derecho; en
cuanto al aspecto interno el titular no requiere de la intervenciéon de un
tercero para ejercer sus facultades, pues el contacto con (a cosa es
directo e inmediata y el goce se traduce en a posibilidad de usar,
disfrutar © hacer suyos los frutos y disponer o consumir la cosa, estas
facultades propias del dominio pueden estar asignadas a diversos
titulares, correspondiendo las de uso y disfrute a los titulos de los
derechos reales de goce sobre cosa ajena en los casos de usufructo,
uso, habitacion y servidumbre. °

9 BEJARANO S., Manue, Obligaciones Civiles, 3. ed., México 1984, ed. Harla, p.5
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Desde el aspecto externo, el derecho real se presenta como un poder
con eficacia, esto es, el sujeto pasivo de la relacion es todo el munde obligado a
respetar tal derecho, de lo que se derivan las facultades de persecucion,
reivindicacidn y preferencia; en cuanto al titular puede perseguir el bien en poder

de cualquiera que lo detente, para recuperar su posesion.

Los Derechos reales de goce se les conoce como principales o de
primer grado: junto a elios existen otros derechos reales accesorios, de
seguridad o de garantia que consisten en la afectacion de una cosa
para garantizar la preferencia en el pago de una obligacion personal, de
alli su caracter de secundario y accesorio. Es el caso de los derechos
reales de garantia (prenda o hipoteca) a ser pagado con preferencia de
los otros acreedores que solo tengan un derechc personal scbre el
deudor comun. '°

En ocasiones ef orden publico otorga algunas prioridades o preferencias
que dan a ciertos derechos personales algunas caracteristicas del derecho real
como la oposicién, el derecho de recuperar, la preferencia en el pago, pero sin que
puedan considerarse como auténticos derechos reales. En realidad no existe una
verdadera diferencia entre el derecho real y el personal, en lo que se ha dado en
ltamar concepcion obligacionista de los derechos reales, esto es, lo asimila a ics

derechos personales o de crédito.

En resumen la obligacién comun o derecho personal, tiene como datos

distintivos los siguientes:

1) Compromete al deudor en lo personal, el deudor esta determinado
por su identidad personal, el obligado a la prestacion puede ser el sefior Juan

Pérez Bautista, etc., siendo el responsable una persona y nada mas.

2) Compromete todo el patrimonio del deudor. Si éste no paga, el

acreedor podra hacer efectiva la obligacion, trabar ejecucién y embargar en su

Y BAQUEIRO R., Edgar, Ob.cit., p.34
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caso, cualesquiera de los bienes afectables que figuren en el activo patrimonial

del deudor en el momento del secuestro.

3) Puede ser transmitida sélo mediante un contrato que se llama cesion

o asuncion de deudas.
Las obligacicnes Reales se caracterizan basicamente por lo siguiente;

a) No ligan al deudor en cuanto a su persona ¢ identidad personal, sino

gue esta determinado por el hecho de ser propietario o poseedor de una cosa.

b} Puede transmitir la deuda al transferir la cosa. La deuda sigue a la
cosa, por tanlo, para dejar de ser deudor le basta con enajenar la cosa o

abandonarla.

c} El obligado responde de su deuda solamente con la cosa, no con

todo su patrimonio y, si renuncia a ella, se desembaraza de su deuda.

2.3 Clasificacion de los contratos

1) Por su perfeccionamiento: Antes de iniciar la clasificacion ¢ division
de los contratos, es pertinente aclarar, que algunas sdlo tienen un valor histérico,
en tanto que ofras conservan su importancia en el Derecho modermno. Si
examinamos los contratos desde el punto de vista de su formacion, se clasifican
en: verbis, litteris (verbales, literales) y consensu: (reales y consensuales).

Los verbis se perfeccionan por el empleo de palabras solemnes. Entre
ellos podemos citar la estipulacion, fa dictio dofis y el iusiurandum liberli Los litteris
eran aquellos que se concluian a traves de inscripciones o asientos verificados en

los registros o codex que acostumbraban ltevar los ciudadanos romanos. Los
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perfeccionaban mediante el consentimiento seguido de la entrega de una cosa,
tales eran: mutuo, comodato, depdsito y prenda. Los consensuales, se concluian
por el simple consentimiento de las partes sin necesidad de alguna formalidad,

asi: venta, arrendamiento, localizacion, scciedad y mandato.
También revisten interés las clasificaciones siguientes de los contratos:

a) Formales y no formales. Los primeros requertan para su
perfeccionamiento el emplec de palabras solemnes: nexum, verbis, etc.. los

segundos no exigian solemnidad alguna entre ellos: reales y consensuales.

b} De acuerdo con la relacion de dependencia que entre los contratos
pueda existir, se clasifican en principales, cuando desempefian una funcion propia,
existiendo por si mismos: venta, arrendamiento, tocalizacién, préstamo; y
accesorios, cuando su existencia no se justifica no sino en razon de otros

contratos a fos cuales iban unidos ejemplo la fianza.

¢) También, se clasifican los contratos en nominados e innominados.
Eran nominados, aquellos a quienes la Ley habia dado un nombre: venta,
comodato, etc.; e innominados los contratos que la Ley no le otorgaba un nombre

en especifico.

Despues de analizar los contratos por su perfeccionamiento, podemos
ubicar al contrato de arrendamiento, dentro de los contratos consensuales,

formales, principales y nominados.

2. Por Ja manera de interpretarfos: Se dividen en: Contratos de
derecho estricto y de buena fe. Los primeros, eran aquellos que para su
interpretacion el juez no debia tomar en cuenta consideracion alguna extrafa a los
términos del mismo contrato. Los de buena fe, eran aguellos que para su

interpretacion y ejecucion, el juez gozaba de mayor amplitud de criterio. Debia
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estatuir segun la equidad, y tomar en cuenta la buena fe e intencion presunta de
las partes de acuerdo con aquel principio que formulara el jurista Papiniano de que
en las convenciones debe atenderse, mas que a las palabras a la verdadera

voluntad o intencién presunta de ias partes.

El contrato de arrendamiento, lo ubicamos dentro de los contratos de
derecho estricto, es decir, el juez se basa en lo estipulado en el mismo contrato y

en fo que sefiala la misma Ley que lo rige.

3. Por sus efectos sobre las partes: En relacidn a tos efectos de los

contratos sobre las partes se clasifican en:

a) Contratos unilaterales y sinalagmaticos o bilaterales. Los primeros
engendran obligaciones a cargo de una sola de las partes, como sucede en el
mutuo y en los contratos verbis vy litteris. En los sinatagmaticos las obligaciones
son para ambas partes, la compraventa y el arrendamiento, que e$ el contrato del
cual nos abocaremos mas para nuestro estudio. A su vez los contratos
sinalagmaticos se subdividen en bilaterales perfectos e imperfectos, con lo que se
entiende, respectivamente, que algunas veces nacen obligaciones reciprocas
como en el arrendamiento y la compraventa, mientras que en otros solo creaban
obligaciones para una sola parte, aunque por circunstancias eventuales podian
nacer también para la ofra como en el comodato, al concluirse no creaba
obligaciones sino slo para el comodatario que cuidaba la cosa prestada; pero si
realizaba gastos para su conservacion surgia a cargo del comodante ta obligacion
de reintegrarselos. Lo mismo sucede en el mandato, depdsito y prenda. Estos

contratos daban lugar a dos acciones, una directa y la otra contraria.

b) Contrato a titulo gratuito y a titulo oneroso. Segun que ventajas
obtenga uno sdlo de los contratantes (acreedor o deudor) 0 que ambos saquen
provecho de &l. Entre los primeros, tenemos el depdsito que se hace en provecho

exclusivo del depositante; y el comodato, hecho exclusivamente en beneficio del
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comodatario. Son a titulo oneroso la compraventa y el arrendamiento, porque
implica sacrificios o desembolsos reciprocos. Los citados contratos onerosos
admitian una nueva division: conmutativos cuando las prestaciones a cargo de las
partes eran ciertas, y aleatorios cuanto estas dependian de un acontecimiento

incierto, es decir, del azar.

Nuestro Codigo Civil para el Distrito Federal, clasifica como contratos
aleatorios al juego v la apuesta; el articulo 2764 del Codigo citado estatuye: La ley
no concede accidn para reclamar lo que se gana en juego prohibido. El Cédigo
Penal sefialard cudles son los juegos prohibidos; y el articulo 2768 del mismo
ordenamiento Legal antes invocado, dispone que: |a deuda de juego o de apuesta
prohibidos no puede compensarse ni ser convertida por novacidn en una

obligacién civilmente eficaz.

£l contrato de arrendamiento es bilateral y oneroso, clasificaciones que

estudiaremos mas delante de manera mas particular.

2.4 Elementos esenciales del contrato

Los elementos esenciales del contrato los podemos  dividir en dos
grupos que son de existencia y de validez, analizaremos primero los elementos de
existencia, los cuales son los siguientes:

A) Veluntad o consentimiento.

Es el primer elemento de existencia o esencial, el cual se debe de
entender para este estudic en dos sentidos: como voluntad del deudor para
obligarse y como concurso o acuerdo de voluntades, por ejemplo en el llamado

"aventon a ride", existe un cierto acuerdo de voluntades, pero falta la voluntad del

supuesto deudor para obligarse, por 1o que no hay verdadero contrato y por ello
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mismo el transportista puede en cualquier momento cambiar de ruta o negarse a

llevar a su acompariante.

El consentimiento, en su primera acepcidn o sea como voluntad del

deudor para obligarse, exige que en el deudor haya:

a) Una voluntad real, que no existe en el infante, en el ebrio, en el
hipnotizado, en el drogado y en el demente, si bien los tribunales suelen

considerar estos casos como vicio del consentimiento.

b) Que la voluntad sea seria y precisa, ya que una promesa por simple
juego o de broma, o en escena o con fines didacticos, o un consentimiento
simulado, o cuando vagamente se dice, por ejempio, que se vende algo a menos

costo, no constituye la voluntad de obligarse.

c) Que dicha voluntad se extericrice, sea en forma expresa o tacita, por
ejemplo la aceptacién del mandato y la tacita reconduccion por lo que se refiere al
arrendamiento, que es el tema que nos ocupa, gue es el hecho de que el contrato
de arrendamiento fenece, pero continua sin oposicion del arrendador, es el caso
en que el simple silencio implica consentimiento y genera obligaciones por lo que
hace al arrendador, cuando éste no exige la desocupacion después de ese

término.

d) Que esa voluntad tehga un determinado contenido, requisito éste
que dio origen a dos doctrinas: la francesa, que da preferencia a la voluntad
interna, aunque exige la exteriorizacion de éstaz y la alemana , que atiende
fundamentalmente a la voluntad declarada. Nuestro derecho corresponde al
parecer en este punto al sistema de [a voluntad interna, tanto por la importancia
que concede a los vicios del consentimiento, como por su preferente indagacion
de la intencidn de los contratantes para interpretar un contrato, sin embrago

podemos afirmar que nuestro derecho actual, mas bien se orienta hacia el sistema
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de la voluntad interna declarada , ya que ia escueta voluntad interna que no se
exterioriza carece de la relevancia juridica, al igual con io que sucede con las
reservas mentales, en que existe voluntad oculta que es contraria a lo gque se

declara.

Suelen distinguirse dos clases de declaraciones de voluntad en un
negocio juridico: las declaraciones receplicias, que para producir la eficacia que le
es propia deben estar dirigidas a una determinada persona (notificacion at deudor
acerca de la cesion de un crédito, oferta contractual, desistimiento, etc.) y las
declaraciones no recepticias, que para producir sus efectos no requieren de un

destinatario concreto o determinado {promesa al publico, testamento, etc.)

El consentimiento en su segunda acepcion, ¢ sea, como acuerdo de
voluntades, no existe cuando hay coincidencia con tas dos voluntades,
lo que ocurre principalmente en los cascs del llamado error-obstaculo,
que corresponde al error sobre el objeto-cosa del contrato (el
comprador creyd adquirir una finca y el vendedor creyd que enajenaba
otra} y al error sobre la clase de contrato que se celebra ( se recibe una
suma de dinero en la creencia de que se le ha hecho una donacién,
pero el que la entrega creyd que daba en mutuo tal cantidad) Sin
embargo, no toda deficiencia en el consentimiento hace inexistente el
contrato, pues hay vicios del mismo que afectan sélo la validez de un
contrato existente, segun acontece con el error-nulidad o error-vicio y
con la violencia moral o intimidacion y defectos que ni siquiera lesionan
su validez, como ocurre con el error indiferente y con el temor
reverencial de que se habta después.

En conciusion podemos manifestar que la voluntad de celebrar un
contrato entre las partes se llama consentimiento y es un elemento compiejo
farmado por la integracién de dos voluntades que se conciertan, es un acuerdo de

voluntades, dos quereres que se reunen y constituyen una voluntad comun.

La forma en gue se da el consentimiento, requiere de dos emisiones de

voluntad sucesivas, de dos declaraciones unilaterales. que son la oferta o

" SANCHEZ M., Ramon, De los Contratos Civiles, México 1995, ed. Pormia, pp.28.29.
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propuesta y la aceptacion; el consentimiento y por lo tanto el contrato, no es ni la
oferta sola ni es la aceptacién sola, ambas reinen y se funden para que se de el
consentimiento, el acuerdo de voluntades se forma cuando una oferta vigente es
aceptada lisa y llanamente. Determinar el momento en que se logra el acuerdo es
de suma interés, ya que a partir de entonces surge el consentimiento, nace el
contrato y empieza a producir sus efectos legaies, pues antes de su formacion no
hay contrato ni obligaciones, salvo la de mantener la propuesta en los casos

excepcionales en que surte efectos autonomos.

B} El objeto del contrato.

Es el segundo elementos esencial o de existencia del contrato, que
conforme a la definicion Legal del contrato, el objeto directo e inmediato del
contrato es la creacidn o la transmision de obligaciones o derechos (sean
personales o reales) pero por una elipsis que viene desde el Cédigo Napolednico,
se menciona como objeto del contrato lo que propiamente es el objeto de la
obligacién creada o transmitida por él. Este objeto indirecto o mediato del contrato,
puede ser o la prestacion de una cosa o la cosa misma, o bien |la prestacion de un
hecho o e! hecho mismo. A este particular resulta muy Gt} el emplec de la

terminologia de objeto-cosa o de objeto-hecho del contrato.

Considerado ya el objeto mediato o indirecto del contrato, la prestacion
de una cosa puede consistir. 0 en la enajenacion de una cosa cierta o de un
génerc o en la cénstitucién de un derecho real, ejemplos: en la venta de una cosa,
en la constitucidn de un usufructo © en la concesion del uso o goce temporal de

una cosa cierta como el arrendamiento, el comodato, etc.

Asi mismo, la prestacion de un hecho puede consistir o que el deudor
haga algo determinadc o que no 10 haga, como por ejemplo del primer supuesto,

es ia obligacion del arrendatarioc de usar la cosa arrendada conforme al destino
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convenido o ala naturaleza de dicha cosa, y como ejemplo del segundo supuesto,

es la obligacion del depositarto abstenerse de usar la cosa en depositada.

Los juristas indican que existen tres acepciones para la palabra cbjeto y

en concreto a lo referente al objeto del contrato, las cuales son la siguientes:

1) Ef objeto directo del contrato, que es el de crear o transferir derechos

y obligaciones.

2) El objeto indirecto del contrato, que es el objeto de las obligaciones
engendradas por él y que puede consistir en dar, hacer o no hacer,

3) La cosa misma que se da.

La mas correcta es la segunda, pues la primera es indtil e inexacta,
todos los contratos tendran el mismo objeto y la tercera comprende sélo una
especie de objeto: el de dar. Por tanto, el objeto de todo contrato es el objeto de 1a
obligacién creada por él. De ahi que el contrato tendra tantos objetos, como
obligaciones haya engendrado: cada obligacion tiene su propio objeto, el cual
consistird en el contenido de la conducta del deudor, aquelio a lo que se
comprometid en el contenido de la conducta de! deudor, aquello a io que se

comprometio o que debe efectuar.

Para descubrir cual es el objeto de una acto juridico, basta respénder a
la pregunta: A que esta obligado el deudor?, la respuesta a tal interrogante
proporciona el objeto. Este abjeto puede consistir en dar algo, hacer algo o no
hacerlo. Se ha agregado el tolerar {permitir que otro haga) pero ello se traduce
también en un no hacer del obligado; supone también una abstencion del deudor,

su conducta consiste en ello.
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En Resumen, hay obligaciones de dar, hay obligaciones de hacer y hay
obligaciones de no hacer y en estas obligaciones se basa fundamentalmente el

objeto del contrato.

Conforme al Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, el articulo

1824, cita que son objeto de los contratos:

1) La cosa que el obligado debe dar.
Il} El hecho que el abligado debe hacer o no hacer.

Las obligaciones de dar, son por ejemplo el contrato de compra-venta,
donde el vendedor tiene la obligacion de transmitir la propiedad o titularidad de un
bien o derecho y el comprador tiene la obligacién de dar o pagar por ese bien o
derecho un precio cierto y en dinero. Los objetos de la compra-venta {que son los
objetos de las obligaciones creadas por e! contrato) son, respectivamente, fa
transmision del dominio de ia cosa vendida y el pago del precio. Ambas son
obligaciones de dar, tienen por objeto prestaciones de cosa, cuyo fundamento se
encuentra regulado en el articulc 2248 del Cédigo Civil vigente para el Distrito
Federal. Asi mismo el contrato de arrendamiento que es el tema que nos ocupa,
€s una obligacion de dar, e} arrendador esta obligado a dar la posesién temporal
del inmueble y el arrendatario, tiene la obligacion de dar el pago de la renta que se

estipule en el contrato respectivo.

Las obligaciones de hacer, tenemos comc ejemploe el contrato
preliminar ¢ promesa de contralo, las partes se comprometen a celebrar un
contrato futuro, como lo dispone el articulo 2243 del Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal, ambos contratos estan obligados a hacer un nuevo contrato, éste
es el objeto de sus cbligaciones. Este acto engendra prestaciones de hecho, su

objeto es hacer.
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El ejemplo de abstenciones, puede ser que celebre el contrato de
compra-venta de mi casa, en el cual se introduce una cldusula por la que el nuevo
propietario asume que no podra venderta a determinada persona, su fundamento
se encuentra regulado en el articulo 2301 del Cdédiga Civil vigente en el Distrito
Federal. Este contrato genera una obligacion cuyo objeto es una abstencién, que

es |la de no vender a determinada persona.

El contratc debe tener un objeto posible, pues, de lo contrario, dicho
acto no llega a existir. Cuando no puede ser materia del contrato un objeto
determinado, sera objeto imposible aguella cosa, hecho o abstencion que no tenga
realizacién real, por que la impida una ley natural 0 una ley juridica. Por lo tanto,

hay dos clases de imposibilidad, la natural y la juridica.

El Objeto-cosa del contratc debe existiir en la naturaleza, ser

determinada o determinable en cuanto a su especie y estar en el Comercio.

En primer lugar la cosa debe existir, por que si la cosa ya perecié antes
del contrato, por ejemplo, si muri¢ el animal que se iba a vender o si se exinguic
el crédito que se iba a ceder o si el bien de que se trata desaparecid
definitivamente o guedo fuera del comercio no habra objeto del contrato y el
contratante que tuviera conocimiente antes de celebrarlo, de la inexistencia de |a
cosa, deberia pagar a la otra el interés correspondiente, es decir, la utilidad que

hubiera obtenido si se hubiera celebrado el contrato con dicha cosa.

C) Solemnidad.

Es el tercer elemento esencial o de existencia de! contrato o acto
juridico. La importancia social o econdmica de ciertos actos impone la necesidad
de que su exteriorizacion se realice con determinados ritos que son condicion de

su existencia.
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El Derecho Mercantii cambiaric presenta casos de actos sclemnes,
como son los titulos de crédito que consagran declaraciones unilaterales de
voluntad, para la existencia del acto requiere del otorgamientc de un documento
que cumpla con una serie de menciones y declaraciones precisadas por la Ley. La
falta de alguna de ellas hace inexistente ai titulo de crédito como tal. En el contrato
de‘ arrendamiento, también debe existir solemnidad, las cuales se encuentran .
plasmadas en las cldusulas del contrato, que establece la Ley, en cuanto a sus
derecho y obligaciones que debe tener el arrendador y el arrendatario, por lo que

la falta de los elementos sefialados por la ley, 1o pueden hacer inexistente.

En los contratos existe una diferencia entre acto sclemne y el acto
formal, pues, mientras en el primero el rito es un ingrediente necesario para la

creacion del acto, en el segundo es un elemente para la prueba del mismo.
2.5 Elementos de validez.

Estos elementos del contrato también se les llama de inmunidad, son
cuatro elementos gue conjuntamente debe tener el contrato ya existente para no
estar afectado de nulidad, de manera que [a falta de uno de esos cuatro elementos
hace que el contrato en cuestion resulte privado de efectos juridicos. Tales
elementos de validez del contrato, son la capacidad de las personas autoras del
mencionado consentimiento; /a forma libre o sefalada por la ey para la expresion
exterior de dicho consentimiento; la ausencia de vicios del mismo consentimiento;
y que el objefo de referencia que sea licito, es decir, no contrario al orden publico

ni a las buenas costumbres.

La presencia de los cuatro elementos de validez en un contrato ya
existente impiden que se produzca la nulidad de ese contrato, pero ellos mismo no
confieren a este eficacia juridica, es decir, que produzca efectos juridicos. Son
sofo factores de inmunidad que impiden que se produzca la- nulidad

sorrespondiente a la falta de uno de ellos, pero directamente no dan o prdducen
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eficacia a! contrato. Son como las vacunas que evitan la aparicion de la
enfermedad o padecimiento correspondiente a cada una de ellas, pero que no dan

o suministran 1a saiud al gue ha recibido su aplicacion.

El elemento de eficacia es el elemento que la ey requiere para que un
contrato ya existente con todos los elementos de validez, pueda producir efectos
juridicos, bien sea en el propio patrimonio o sobre un patrimonio ajeno. Tal
elemento de eficacia es la legitimacion para contratar que la ley exige en cada una

de las personas que celebran un determinado contrato,

En esta materia, hay un principio general y dos posibles excepciones.
Por principio general, toda persona puede ser parte en un contrato, cuyos efectos

juridicos recaen sobre el propio patrimonio de esa persona.

Por excepcidén, hay ciertas personas que no pueden ser parte en
determinados contratos y debido a ello éstos no producen efectos juridicos. Por
ejemplo, ni los abogados, ni los jueces, ni los peritos pueden ser parte compradora
en la venta de los bienes que son objeto de los juicios en que dichas personas
intervengan, razén por la cual la venta en contravencion de esa prohibicion no

produce efectos juridicos.

Analizaremos los elementos de validez antes citados, de la siguiente
forma:
A) Capacidad de las Personas.

La capacidad de |la personas, es la aplitud que la ley reconoce a [a
persona para adquirir y tener derechos, que es la llamada capacidad de goce, o

para usar o poner en practica esos derechos, que la capacidad de ejercicio.

a) La capacidad de goce |a tiene toda persona, sin excepcion, desde

:l momento de su concepcion, hasta el momento de su muerte, asi lo reconoce
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como tal el articulo 22 del Cédigo Civil vigente para et Distrito Federal, que sefiala
que la capacidad de las personas fisicas se adquiere por el nacimiento y se pierde
por la muerte, pero desde el momento en que un individuo es concebido, entra
bajo a proteccion de la ley y se le tiene por nacido para los efectos declarados en

el presente codigo.

Por respeto a esta capacidad de goce, inherente al valor y a ia dignidad
de la persona humana y por ser el derecho a la vida el soporte
necesario de todos los demas derechos, no puede la ley permitir ni el
aborto para privar la vida al concebide y no nacido, ni la eutanasia, es
decir, poner fin a la vida humana de una persona disminuida, enferma o
moribunda, cualesquiera que sean los medios o motivos para hacerlo. '?

b) La capacidad de ejercicio, |a tiene también toda persona, pero con
las excepciones expresas por la ley, esto lo podemos analizar con fundamento en
lo dispuesto por el articulo 1798 del Codigo Civil vigente en el Distrito Federal:

Son habiles para contratar todas las personas no exceptuadas por ia ley.

La capacidad para contratar pertenece a la capacidad de ejercicio vy es
una de las manifestaciones de ella. Consiste en ia aptitud reconocida por la ley a
una persona para estipular por si solo, et contrato sin necesidad de la asistencia

de otras personas.

No debe confundirse la capacidad de ejercicio con la fegitimacion en
general, consistente ésta en las condiciones especiales gue la ley exige para
adquirir y tener determinados derechos, o bien para ejercitar éstos. Asi por
ejemplo, no puede afirmarse que un joven de 20 afos de edad tenga una parcial
incapacidad de ejercicio par el hecho de no poder ser Presidente de la Republica
con esa edad, en virtud de la Constitucion exige que para ser Presidente de Ia

Republica se requiere la edad de 35 afnos cumplidos; como tampoco que un

" SANCHEZ MEDAL, Ramon, Ob.cil. p.45
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extranjero tenga una parcial incapacidad de ejercicio por el hecho de carecer de

derechos paoliticos conforme a la Constitucion.

Carecen de capacidad para contratar, las personas que estén
incapacitados o discapaces, teniendo una incapacidad natural y Legal, en cuyo
caso se ancuentran los menores de dieciocho afos de edad y aquellos mayores
de edad disminuidos o perturbados en su inteligencia, aunque tengan intervalos
licidos y que no pueden gobernarse y obligarse por si mismos, ¢ manifestar su
voluntad por algun medio. Hay menores que tienen capactdad de ejercicio para
contratar. Asi ocurre con los emancipados, si bien requiéren de una formalidad
habilitante, que es la autorizacion judicial para celebrar contratos translativos de

propiedad o de hipoteca sobre bienes raices.

Como nos podemos dar cuenta la capacidad de ejercicio, se encuentra
delimitada basicamente en lo que senfale la ley para poder ejercitar ese derecho
como tal, por lo que en cada caso en concreto debemos analizar si para poder
contratar o realizar algun acto juridico tenemos esa capacidad conforme lo

eslablece o regula fa ley.

B) Ausencia de vicios en {a voluntad.- Un contrato para que sea
valido, requiere de quienes fo celebren, expresen libremente su consentimiento, y
exento de vicios, ya que, si el contrato se encuentra afectado por algunc de elios
la parte perjudicada puede solicitar su nulidad. Los vicios mas comunes son: et
error, el dolo, la violencia ¢ intimidacién y la lesidon, a continuacion los

analizaremos brevemente.

1) Error: es el falso conocimiento de la realidad o el desconocimiento
de alguna circunstancia que, sea determinante de ta voluntad en el acto juridico. Ei
Cadigo Civil lo considera como un vicio de la voluntad que produce la nulidad del
acto juridico.™ '

? BAQUEIROR., Edgard, Derecho Civi, Biblioteca Juridicos Tematicos Volumern 1, México 1998,
d. Harta. p.43
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El error puede ser de hecho o de derecho, el error de hecho, recae
sobre el objeto, el fin o motivo del acto. El error de derecho es causa de nulidad
cuando el acto va a producir efectos distintos de los deseados por las partes que
realizan algun actoe o contrato, pero que siempre y cuando estén previstos por la

norma,
En el caso particular que nos ocupa, es decir, en el contrato de

arrendamiento, el error se puede darse de muchas maneras, y puede ser por la
naturaleza del acto juridico que los contratantes creen estar celebrando, es decir,
gue un contratante crea que va a rentar un inmueble con promesa de compraventa
por gue asi se lo haga ver el arrendader y simplemente sea un conirato de

arrendamiento liso y llano,

2} Dolo: Maquinacion o artificio de que se sirve un contratante para
engafar al otro. Es toda conducta intencionadamente mala y desleal que produce

un dafo ilicito, se dice que es el grado maximo de la culpa.

El dolo segin el Codigo Civil, es una forma de inducir al error y
constituye un vicio de la voluntad que produce la nulidad de! acto juridico, lo define
como cualquier sugestion o artificio que se emplee para inducir al error o

mantenerio en &l a alguno de {os contratantes.

En materia de arrendamiento, el dolo puede consistir en que el
arrendador, contrate con el arrendatario y le manifieste que le arrenda el inmueble

por gque cuenta con tinaco, boiler de paso y rno sea cierta tai situacion.

3} La intimidacion: Este vicio lamado cominmente violencia, se puede
definir: coma un acto de fuerza material 0 moral ejercido contra una persona para

obligaria a prestar su consentimiento en un contrato.

Es la accién fisica o moral lo suficientemente eficaz para anular Ja

capacidad de reaccion de la persona sobre quien ejerce. Esto se puede dar en
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cualquiera de los contratantes, ya sea arrendador o arrendatario, en funcien a un

contrato de arrendamiento.

4) La lesion: Se presenta la lesidn cuando una parte contratante se
aprovecha de ia ignorancia o extrema necesidad de la otra. En el caso, no existe
dolo ni intimidacion, pues no hay engafo ni violencia fisica o moral; simplemente

encontramos abuso de la desiguaidad intelectual o sociat de los contratantes.

Vicio del que resulta afectado un contrato conmutativo cuando existe en
él una desproporcion inequitativa entre las prestaciones reciprocas de las panes,
susceptible de causar a una de eilas un dafo o perjuicio, en atencién al cual, y a
su arigen, ésta quede legalmente autorizada para rectamar fa rescision. '

En este caso, se puede dar la lesion, cuando un arrendador le ofrece en
arrendamiento & otra persona un inmueble con todos los servicios que debe tener
cualguier inmueble y resulta que no tiene ninguno, existe una desproporcidn del
precio que va a pagar el arrendatario, en virtud de que no existen |os servicios que

manifestd el arrendador.

5} LLa forma: Cuando la Ley exige determinada forma para la
celebracion de un contrato, dicha formalidad es un elemento de validez del propio
contrato, ya que la omision de esa formalidad exigida por la ley hace que el

contrato en cuestion pueda ser impugnado de nulidad reiativa.

Acerca de la forma de los contratos, nuestro Cdadigo Civil vigente en el
Distrito  Federal, contempla disposiciones al parecer contradictorias y que
contrastan entre si. €| Codigo Civil vigente en el Distrito Federal, permite también
‘ purgar en un contrato el vicio de la falta de forma exigida por la ley, bien sea a
través de la ratificacidn expresa, mediante la reiteracién del contrato con [as
formalidades legales omitidas, exigiéndose asi por conformacion la accion  de

wlidag, o bien a través del cumplimiento voiuntario de dicho contrato, mediante su

DE PINA VARA . Rafael, Diccionario de Derechs. 177, ed., México 1981, ed. Porriia, p.352
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ratificacion tacita. Sin embargo, fanto en la confirmacion o ratificacion expresa,
como en ta ratificacién tacita o cumplimiento voluntario, son las dos partes mismas

las que han convalidado el contrato que se celebrd sin |la formalidad exigida por la

ley.

La forma exigida por fa ley para la celebracién de un determinado
contrato, debe observarse tanto en la oferta, como en la aceptacion de la misma,
siendo una aplicacion de esta regla el caso de la aceptacion de la donacion, y en
cambiaq, una excepcidn & ella ccurre con la aceptacion tacita del mandato. La failta
de |la forma unicamente puede producir una nulidad relativa y no absoluta, por lo
que el contrato producira provisionalmente sus efectos, hasta en tante no se

decrete dicha nulidad.

C) Licitud en el objeto, motivo o fin: Es el tercer elemento de validez
de los contratos, la ley exige que el objeto, motivo o fin de los actos sean licitos,
con fundamento en lo dispuesto por el articulo 1795 fraccion Il del Codigo Civil

vigente para el Distrito Federal.

Recordemos que el objeto del contrato es el contenido de la conducta
del deudor, aquello a lo se obliga, y el motivo o fin, es el propésito que le induce a
su celebracion, que es el por gue se obliga. En resumen, para que el contrato sea
valido, es indispensable que, tanto a lo que se obligé el deudor, como ef por qué
de su proceder sean licitos, es decir, no contrarios a lo dispuesto por las leyes de
interés publico. El contenide de las clausulas del contrato de arrendamiento,
deben ser apegadas vy respetar las normas legales, pues en su acatamiento se
sustentan el orden juridico y la paz sccial, luego entonces un contrato que no

reuna estas formalidades, sera nulo.

Independientemente de lo anterior, cabe hacer mencion, que los
elementas del contrato de arrendamiento son los personales, que lo constituyen

el arrendador y el arrendatario: y los reales, que se conforman por la cosa, el
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precio y el tiempo, estos elementos que constituyen el contrato de arrendamiento,

los estudiaremos y analizaremos mas adelante.
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CAPITULOIL

ELEMENTOS PERSONALES, REALES Y GENERALIDADES DEL

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.



En el presente capitulo estudiaremos que es el contrato de
arrendamiente, en que consiste, quienes son las partes, que derechos y
obligaciones tienen, que es el subarriendo, el traspaso, rentas congeladas, en fin,
ya empezaremos al estudio en particular del contrato de arrendamiento, que es el
objeio de estudio, y posteriormente continuar con el procedimiento en materia de
arrendamiento y finalmente analizar el objeto principal del estudio de la presente

tesis.
3.1 Contrato de arrendamiento

inspirados en el proyecto del Codige Civil Esparfiol de Florencio Garcia
Goyena, cuye articulo 1473 definia al arrendamiento como “Un contrato
por el cual una de las partes se cbliga a ceder a la ofra, el goce o el uso
de una cosa, por un precio determinado; nuestro primeros codigo civiles
definian al arrendamiento como un "contrato por el que una persona
cede a ofra el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y
mediante un precio cierto”."®

El codigo actual retocd solo la definicion anterior, para establecer que
hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente,
una a conceder el usc o goce temporal de una cosa y |2 otra, a pagar por ese uso

© goce un precio cierto.

El arrendamiento es un contrato bilateral en sentido estricto, oneroso,
conmutativo, principal, de tracto sucesivo o de ejecucion duradera y que tiene
parcialmente el caracter de personal por lo que hace al arrendatario, en atencion
a que éste no puede subarrendar ni ceder sus derechos a terceros sin permiso del
arrendador, segun lo dispone el articulo 2480 de! Codige Civit vigente para el
Distrito Federal. Ademas es un contrato formal, por que debe otorgarse por
escrito, imputandose al arrendador la falta de esta formalidad y debiendo ademas,

cuando versa sobre bienes inmuebles y en algunos casos, inscribirse en el

'* SANCHEZ M., Ramon, De los Contratos Civiles, México 1995, ed. Porria, p.233.



Registro Publico de la Propiedad, comoe io dispone el articulo 3042 fraccion lil, del
Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, en esta Ciudad, el contrato de
arrendamiento de bienes inmuebiles, por un periodo mayor de seis anos y aquellos

en que haya anticipos de rentas por mas de tres anos.

El arrendamiento sélo genera obligaciones o un derecho de crédito,
perc no da nacimiento a un derecho real. Las obligaciones generales del
arrendador y del arrendataric previstas por el re'gislador pueden aumentarse o
modificarse por pacto expreso; asi mismo, salvo las obligaciones esenciales que
no pueden faltar, la entrega y uso garantizado de |la cosa y el pago de la renta, las

demas obligaciones pueden hasta ser suprimidas por voluntad de las partes.

.3.2 ElI arrendador y el arrendatario y su causahabiencia.

cbligaciones.

Las dos partes, el arrendador que da la cosa en arrendamientc come el
arrendataric que recibe la cosa, integran los elementos personales del contrato
de arrendamiento. Ambos contratantes requieren la capacidad general para
contratar; ademas el arrendador debe tener Iegitimaéi()n sobre el bien que va a dar
en arrendamiento, bien sea por ser propietario de él y no tenerlo dado en
arrendamiento a otra persona, ni tener aiguna legitimacion Legal para celebrar
determinados arrendamientos, © bien por estar autorizado expresamente por el

duefio a través de un poder o de una autorizacion.

Ei causahabiente en el contrato de arrendamiento, es la persona gue
adquiere derechos y obligaciones del causante que es el arrendatario, por lo que
la figura de la causahabiencia, es la persona que adquiere los derechos y
obligaciones contraidas por el arrendatario, por diversas causas, una de ellas

puede ser la muerte def arrendatario.
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Es importante hacer mencidn que el arrendamiento se tramite en la via
civil respecto de bienes inmuebles, puesto que tradicionalmente no se considera el
arrendamiento sobre bienes raices que se pueda llevar a cabo en la via mercantil,
aunque las partes lleven a ¢abo actividades meramente comerciales, a diferencia
de los bienes muebles, que puede ser arrendamientos que se tramiten en {a via
civil o mercantil, segun los casos , con fundamento en lo dispuesto por el articulo
75 fraccion | y 1l del Codigo de Comercio en donde se habla de los actos de
comercio; en virtud a la diferencia antes expuesta, aunque se trate de un
arrendamiento de inmueble en el que ambas partes sean comerciantes, l0s juicios

relatives a tal contrato deben de tramitarse en la via civil y no en la mercantil.

En cuanto al Arrendatario, por regla general toda persona con
capacidad general para contratar puede tomar en arrendamiento un determinado
bien, ya sea mueble o inmueble, existiendo desde luego, las siguientes
excepciones. Carecen de legitimacion para tomar en arrendamiento o tienen
incapacidades especiales de derecho para tomar en arrendamiento determinados
bienes, tanto los funcionarios o empleados publicos, como lo tutores, los cuales ne
pueden tomar en arrendamiento para si o para sus familiares los bienes que ellos
manejan por razén de sus funciones, segun se encuentra fundamentado en los
articulos 2404, 2405 y 569 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.
Permitir estos arendamientos, seria exponer gravemente a que dichas personas

sacrificaran en su propio beneficio los intereses ajencs que tienen encomendados.

En cuanto a el Arrendador, la regla general es en el sentido de que el
duefio o la persona autorizada por ellos pueden dar en arrendamiento dicha cosa,
pero con algunas limitaciones como lo son las siguientes: Cuando el arrendador ya
dio en arrendamiento la cosa a una determinada persona, no puede volverla a dar
en arrendamiento a otra persona por el mismo tiempo; cuando la cosa arrendada
esta hipotecada, no puede el duefic darla en arrendamiento, por un plazo mayor
gue el de la hipoteca y si la hipoteca no tiene plazo cierto y recae sobre una finca

rustica, no puede darla en arrendamiento por mas de un afio, o si se grava una
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finca urbana, por mas de dos meses; cuando el arrendamiento se celebra por mas
de los sesenta dias anteriores a un secuestro judicial, que culmina después con ia
enajenacidn  consiguiente de la cosa en el remate judicial respectivo, dicho
arrendamiento podra darse por terminado anticipadamente, como lo dispone el
articuto 2495 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal; y cuando la cosa
pertenece en copropiedad, es decir, varias personas son los duefios del inmueble,
no puede uno solo de ellos, sin el consentimiento de los demas, dar en
arrendamiento 1a cosa indivisa, con fundamento en el articulo 2403 del Codigo
antes citado, pero si puede darla en arrendamiento la mayoria de dichos
copropietarios, por tratarse de un acto de administracion, articulo 946 del mismo

ordenamiento Legal invocado con anterioridad.

Los arrendamientos de larga duracién o con anticipos considerables de
rentas son actes de administracién extracrdinarios ¢ constituyen ya un acto de
dominio, motivo por el cual el albacea necesita def consentimiento de los
herederos o legatarios, en su caso, para dar en arrendamiento por un plazo mayor
de un ano los bienes de la herencia, articulo 1721 del Codigo Civil vigente del
Distrito Federal, que es también el plazo que tiene el albacea para cumplir sus
funciones y por tanto, para adjudicar los bienes a los herederos y legatarios,
tutores y padres necesitan autorizacion judicial para dar en arrendamiento por un
ptazo de mas de cinco afics 105 bienes de sus representados o para recibir
anticipos de rentas por mas de dos afos, segﬂn se encuentra fundamentado en

los articulos 436, 573 y 574 del mismo ordenamiento Legal antes citado.

Los depositarios judiciales de fincas urbanas embargadas pueden dar
en arrendamiento éstas, pero con rentas no menores de las vigentes al tiempo de
verificarse el secuestro y las garantias acostumbradas, su fundamento se
encuentra establecido en el articulo 553-1 del Cédigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal,
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Los apoderados generales para actos de administracion, que requieren
clausula especial para dar en arrendamiento los bienes de sus representados,
cuando el contrato es por mas de seis afos o con anticipos de rentas por mas de
tres afios, ya que tales contratos constituyen un acto de administracian
extraordinaria, razoén por la cual deben inscribirse en el Registro Publico de la
Propiedad, articulo 3042 fraccidn Il del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal.

Finalmente, el duefio o usufructuario de la cosa puede autorizar a una
persona a dar en arrendamiento dicha cosa no solo a traves de un mandato, sino
mediante una simple autorizacién a esa persona, como por ejemplo el arrendador
que faculta al arrendatario para dar en subarrendamiento a un tercero, situacion
que se encuentra fundamentada en el articulo 2480 del Cédigo Civil vigente para
el Distrito Federal; o bien el depositante, el comodante o el deudor prendario que
mediante un pacto expreso, pueden autorizar al depositario, al comodatario ¢ al
acreedor prendario, respectivamente para dar en arrendamiento la cosa gue

recibieron.
A) Obligaciones del arrendador

Esencialmente consisten substancialmente en enifregar la cosa en
estado apto para el uso convenido o natural de la misma cosa, conservar la cosa
en ese estado adecuado y garantizar dicho uso, que es |a Unica obligacion que no
puede renunciarse y nunca puede faltar. Esta triple obligacion de entregar,
manlener y sanear, sera materia de estudio en lo particular de cada una de eilas,
aclarando que tas obligaciones generales del arrendador se encuentran reguladas

en los articulos 2412 al 2424 del Caédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

1) Deber entregar la cosa: Es una obligacion compleja, debe
entregarta con todas sus pertenencias y debe entregarla en estado de servir, para

el uso canvenido o natural de la misma cosa, segun se encuentra establecido en
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el articulo 2412 fraccion | del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal. Dicha
entrega debe hacerse en el tiempo convenido y a falta de tiempo expreso, tan
pronto como sea requerido por el arrendatario y no hasta transcurrido los treinta

dias siguientes a |a interpelacidn, como ocurre con otras obligaciones.

Esta entrega es esencial en el arrendamiento, dado que por regla
general, 1a renta debe pagarse por el arrendatario desde el dia en que recibe la
cosa, hasta el dia en que fa devuelva al arrendador, por lo-tanto, si no hay entrega

de cosa, tampoco hay obligacidon de pagar renta.

La entrega puede ser real o virtual, esto es, que el arrendatario puede
hallarse ya en posesién de la cosa, o bien puede el mismo arrendatario tener un
mandato del arrendador, haber tomado a su cargo el desalojo de un tercero

ocupante de la cosa.

Las pertenencias de la cosa, cuya entrega debe hacerse, también
pueden ser muy variables, ejemplo: las llaves, muebles de baio, de
cocina, closets, cortinas, linea telefénica, etc., e incluso consistir en
determinadas construccicnes © en ciertas obras futuras de aceptacién
gue expresamente se obligue el arrendador a ejecutar después, cuando
el arrendatario ya esté en posesion de la cosa. '®

Si se trata de una casa hgbitacic’m la entrega de la cosa, debe reunir las
condiciones de salubridad o higiene que las autoridades sanitarias y
administrativas en general exijan para que dicha finca sea habitable e higiénica,
segun lo establece el articulo 2448-A del Cédigo Civil vigente para el Distrito
Federal.

Con todo lo anterior, es correcto serialar que en los contratos de
arrendamiento, el arrendatario acepta recibir la cosa en el estado que se

encuentra.

' SANCHEZ M., Medal, Ob.cit, p.254
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2) Deber de Conservar: El arrendador debe conservar |la cosa en ese
mismo estado, o sea en estado de servir para el uso convenido y falta de un
destino pactado, sera conforme al uso de la naturaleza de la cosa. con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 2412 fraccion Il del Codigo Civil vigente

para el Distrito Federal.

Esta obligatoriedad de conservar la cosa, tiene dos aspectos, uno

positivo y otro negativo:

2.1} El positive o activo: La conservacion de la cosa arrendada
implica el deber del arrendador de hacer las reparaciones que necesite la ¢osa

para mantenerse en estado de servir al uso convenido o natural de la misma cosa.

Cuando se presenta la necesidad de hacer reparaciones en la cosa
arrendada, contempla el Codigoe Civil vigente para el Distrito Federal, tres

supuestos, que son los siguientes:

a) El arrendatario, que es quien esta en contacto directo con la cosa
arrendada, no pone oportunamente en conocimiento del arrendador la necesidad

de hacer las reparaciones de que se trata.

La omisidén del aviso oportuno en cuestidn por parte del arrendatario
hacia el arrendador, hace respensable al arrendatario al posible pago por los
dafnos y perjuicios que haya causado al arrendador la falta de ese aviso oportuno,

como lo establece el articuto 2415 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.

En el casc de que los arreglos que realizé el arrendatario fueron
exiraordinarios, es decir, que no dieron tiempo de avisar oportunamente al
arrendador, en el caso de un temblor muy fuerte por ejemplo, en donde el

arrendatario de manera urgente tuvo que soportar muros, castillos, etc., para que
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no se derrumbara el inmueble, en este caso, debera el arrendador reemboisarle al
arrendatario el dinero que hubiera erogado por ser urgente las reparaciones, en
otros casos, donde no es urgente y el arrendatario no da aviso oportuno al
arrendador, ésle no esta obligado a cubrir el pago al arrendatario de lo que haya

desembolsado, para la conserva de la cosa arrendada.

b) El arrendatario pone en conocimiento al arrendador, de la necesidad

de hacer determinadas reparaciones, pero dicho arrendador no las efecta.

Frente a la -inactividad del arrendador, no le esta permitido al
arrendatario ejecutar o realizar las reparacicnes y después cobrarle o descontarle
al arrendador de la renta los gastos realizados, ya que el arrendatario ante la
negativa del arrendador de realizar las reparaciones previo aviso, tiene el

siguiente derecho:

b.1) El arrendatario puede rescindir el arrendamiento en forma
unilateral, o sea, desistir del contratc mediante una simple comunicacién al
arrendador y sin 'necesidad de obtener una resolucién judicial, eso si se
recomienda que sea por escrito, segun lo dispuesto por el articulo 2416 del Cadigo
Civil vigente para el Distrito Federal.

b.2) El arrendatario, puede promover un juicio sobre cumplimiento al
arrendador, a fin de que éste sea condenadc a ejecutar ias reparaciones
requeridas, sin que exista al respecta ningun procedimiento rapido y en caso de no
hacerlas el mismo arrendador una vez condenado por sentencia a ejecutarfos, las
hard a su cargo un tercero, como {o dispone el articulo 2072 del Codigo Civil

vigente para el Distrito Federal.

Durante la tramitacion de ese juicio el arrendatario también podra diferir

el pago de las rentas y oponer al arrendador la excepcion dilatoria de non
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adimpleti contractus, si el arrendador {e promueve el pago de rentas o de rescision

de contrato por la falta de pago de las rentas.

b.3) Si el arrendador probede a efectuar las reparaciones, después de
habérsele avisado por el arrendatario la necesidad de elias. En este caso si la
ejecucion de |las reparaciones en cuestion dura menos de dos meses, aungue por
esa causa pierda el usc parcial de la cosa arrendada, debe seguir pagando la
renta, pero si tal ejecucion se prolonga por mas de dos meses o por dicha
ejecucion pierde el arrendatario el uso total de la cosa, tiene el arrendatario un
derecho alternativo, o a pedir en juicio la rescision del contrato en uno y en otro
caso, O bien a solicitar en juicio que por el tiempo en gue se hicieron las
reparaciones se reduzca la renta, si la pérdida del uso parcial fue mayor de dos
meses, 0 se suprima la obligacion de pagar 1a renta por el tiempo en gue perdié
arrendatarioc el uso total de la cosa a causa de la ejecucion de dichas
reparaciones, con fundamento en lo dispuesto por los articulos 2445, 2490 y 2491
del Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal.

Asimismo, el arrendador no.esta obligado a realizar o efectuar
reparaciones en dos casos; cuando se trala de reparaciones menores, para
arreglar pequenos desperfectos que regularmente son causados por las persenas
que usan la cosa arrendada, como lo citan los articulos 2444 y 2467 del Codigo
Civil vigente para el Distritc Federal, o bien, cuando expresamente se ha pactado
eximirlo de la obligacidén de hacer toda clase de reparaciones, por lo que en estos
casos la obligacion de hacer las reparaciones pertinentes del inmueble estaran a

cargo del arrendatario.

2.2) El negativo: La conservacién de la cosa arrendada impone al
arrendador la obligacion de no variar la forma de la cosa arrendada, o sea que ni
a pretexto de reparaciones ni por otro motivo, debe modificarse la cosa arrendada,
por ejemplo, una bodega que se renta para uso comercial, no puede

acondicionarse para casa habitacion, ni viceversa.
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3. Deber de gara;\tizar: Tiene el arrendador |a obligacion de garantizar
al arrendatario el uso convenido o el uso natural de la cosa arrendada, ya que e!
arrendador debe proporcionar un use Util y garantizado de la cosa. Este deber de
garantia es el Unico que jamas puede faltar, ya que si por caso fortuito o fuerza
mayor durante la vigencia del arrendamiento se pierde la cosa, desaparece la
obligacion del arrendatario de pagar la renta y es también un deber de caracter

complejo por que comprende cuatro obligaciones:

a) La garantia del hecho perscnal, o sea la obligacion del arrendador de
abstenerse de toda clase de perturbaciones, de hecho o de derecho, sobre la cosa
arrendada que puedan impedir al arrendatario el uso convenido de la cosa, o el

uso natural de fa misma, si no se pactd respecto de ella un determinado destino.

b) La obligacién del arrendador de garantizar el uso y goce pacifico de
la cosa por tedo el tiempo del contrato, lo que significa que el arrendador debe
garantizar o proteger al arrendatario contra todos los posibles disturbics de

derecho que dimanen de terceros.

¢) La obligacion del arrendador de responder por los vicios o defectos
ocultos de la cosa arrendada, sean ellos anteriores al contrato o que hayan
aparecido después sin culpa del arrendatario, pero siempre a condicion de que
impidan ellos el uso convenido de la cosa arrendada o el uso que sea conforme a

la naturaleza de ia misma,

d} La obligacion del arrendador de asumir a su exclusivo cargo la
pérdida de la cosa arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, ya que si por
alguno de estos eventos se priva al arrendatario del uso de la cosa, a partir de

entonces no tiene cbligacidon de pagar renta.
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Ademas de las tres obligaciones fundamentales por parte del
arrendador, se pueden presentar otras dos obligaciones eventuales a cargo del

arrendador, gue son las siguientes:

4. Reembolso de mejoras: Por regla general, puede el arrendatario
hacer mejoras en la cosa arrendada, ya que quien tiene facultad para usar la cosa,
puede adaptar ésta a un mejor uso de la misma y hacer cbras que mejoren la
utilidad de la misma cosa, pero sin perjuicio de su obligacion de establecer la cosa
al estado en que la recibio, al momento de develveria. Sin embargo existen dos

supuestos en que el arrendatario no puede hacer mejoras:

a) Cuando se trate de mejoras de tal manera importantes que varien la
forma de la cosa arrendada, o pongan a ésta en peligro de destruccion o deterioro,
ya que para hacer este tipo de mejoras, requiere el arrendatario la autorizacién del
arrendador. Por ejemplo. No puede construir un piso mas a la finca arrendada,
quitar un cuarto, tirar una pared, efc.

b) Cuando en el contrato de arrendamiento se haya prohibido al

arrendatario hacer toda clase de mejoras u obras en la casa arrendada.

Esta obligacion de reembolsar las mejoras o de pagar al arrendatario el

importe de las obras realizadas por éste, las podemos analizar desde tres puntos
de vista:

1) Si en el contrato o posteriormente, se autorizo al arrendatario para
hacerlas y el arrendador se obligo a pagarlas.

2) Si se trata de mejoras utiles y por culpa del arrendador se rescinde el
contrato.

3) Cuando el contrato sea por tiempo indeterminado, si el arrendador

faculto al arrenda‘tario para hacer mejoras y antes del tiempo necesario para que
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el mismo arrendatario quede compensado con el uso de las mejoras, de los gastos

que hizo, e arrendador diere por terminado el contrato.

5. Pfeférir al arrendatario en caso de venta: Segun las reformas de
19393 al Cadigo Civil, no existe ya derecho de preferencia del inquilino para nuevos
arrendamientos, solo derecho de preferencia para el caso de venta del bien

arrendado y este derecho de preferencia es de dos clases:

1. El derecho de preferencia otorgado por el articulo 2447 del Cédigo
Civil vigente para el Distrito Federal, a favor del arrendatario, cuyo arreqdamiento
ha durado més de cinco afos, que se encuentre al corriente en el pago de las
rentas y que haya hecho mejoras importantes, para que se de esta preferencia a
favor del arrendatério, dentro de los quince dias siguientes al recibo del aviso u
oferta de venta del arr.endador, debe exhibir las cantidades exigibles al momento

de la aceptacion de dicha oferta.

2. El derecho de preferencia a favor del arrendatario Unico o de la
pluralidad de los arrendatarios de un determinado inmueble para uso habitacionai
que otorga el articuto 2448-j y para cuyo ejercicio no se necesitan los requisitos
del primer supuesto, es decir, no'es indispensable que el arrendatario haya durado
cinco aflos habitando el inmueble, simplemente se necesita estar al corriente en el
pago de las rentas, pero si se requiere también exhibir dentro de los quince dias-
siguientes al aviso u oferta de venta, las cantidades exigibles de la aceptacidn de
la oferta, conforme a las condiciones sefialadas en ésta y decidiéndose que en
casc de varios inquilinos ejerciten el derecho de preferencia, de preferirse ai
arrendatario de mayor antigiedad y si ésta es igual, al arrendatario que primero

haya exhibido las cantidades solicitadas.

Cabe aclarar que el arrendatario también tiene el derecho del tanto, al

momento en que el arrendador pretenda enajenar el inmueble materia def
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arrendamiento, en cuyo caso si el arrendador no 1o respeta, existe nulidad de ta

compraventa.

B) Obligaciones del arrendatario

Las obligaciones en general del arrendatario, se encuentran reguladas
en los articulos 2425 al 2447 del Codigo Civil vigente para el Distrito Federal. Son
seis obligaciones fundamentales que debe cumplir el arrendatario, que

analizaremos a continuacion:

1. Pagar la renta: en la forma vy tiempos convenidos en el contrato.
Esta obligacion es la principal por que constituye |a contraprestacion fundamental
por el uso de la cosa, de manera que cuando se priva de ese uso al arrendatario,

se suspende también el pago de la renta.

La renta debe ser cierta y determinada o por lo menos determinable,
pero no forzosamente en dinero, pues puede consistir en otros bienes, por
ejemplo, en una determinada cantidad de frutos. No puede hacerse consistir
exclusivamente en un porcentaje sobre los frutos que produzca la cosa, por que
entonces estariamos frente a una aparceria y no arrendamiento. Cabe aclarar que
la distincién del contrate de arrendamiento con el de comodato, consiste en que en
el arrendamiento uno de los contratantes se obliga al pago de la renta, respecto al
uso y goce del bien arrendado, que puede consistir en especie o en dinero y el
comodato, es un contrato en virtud del cual uno de los contratantes se obliga a
conceder gratuitamente el uso de una cosa no fungible y el otro contrae la

obligacion de restituirla individualmente.

Nada impide que se pacte una cierta cantidad en dinero o una cantidad
fija en frutos y, ademas, una participacion adicional en los frutos que
eventuaimente se obtengan o en 10s ingresos que se perciban por la explotacion
de la cosa arrendada. Por ejemplo, si se da en arrendamiento un local para el

comercio 0 para espectaculos y la renta se pacta con base en una cantidad
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periédica de dinero y ademas en un cierto porcentaje sobre los ingresos que el
arrendatario obtenga periodicamente de la explotacidon de los negocios que en
dicho local se establezca En nuestra Ciudad de México, se puede pactar

libremente el monto de [a renta de arrendamiento.

En algunos Estados de la Republica se considera al arrendamiento de
casa habitacién como un contrato de interés social y se ha restringido la voluntad
de fos particulares para fijar el precio de la renta y al efecto se han expedido
normas imperativas que norman el monto méaximo de las rentas a base de un
porcentaje sobre el valor fiscal o catastral del predio y de cuyo porcentaje no podra
exceder la renta, podemos sefialar que esta situacion se da en los Estados de

Campeche, Hidalgo, Michoacan, Jalisco, Oaxaca, Tabasco y Yucatan.

En lo referente al tiempo de pago ¢ época, la renta debe pagarse en ¢l
tiempo convenido en el contrato, como lo cita el articulo 2425 fraccion | del
Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, desde que se recibe la cosa
arrendada, hasta que se devuelva dicha cosa al arrendador. A Falta de pacto en
contrario, las rentas deben pagarse por periodos vencidos y no por adelantado, tal
y coma lo sefialan los articulos 2452, 2454 2461 del Codigo Civil vigente para el

Distrito Federal.

En cuanto al lugar de pago de la renta, debe estarse a lo convenido en
el contrato respectivo, perc si no hubo pacto expreso, la renta debe pagarse en la
casa habitacion o despache del arrendatario, tal y como lo establece el articulo
2427 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, tomandoc como la regla
general de que, salvo convenio en contrario, la obligacidon debe pagarse en el

domicilio del deudor, como lo prevé el articulo 2082 del Cédigo Civil.

2. Usar debidamente la cosa: Es decir, el arrendatario o debe utilizar
para el uso destinado en el contrato de arrendamiento. En esto el arrendatario se

distingue del comodatario, quien solo esta facultade y no obligado a usar de la
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cosa; del acreedor prendario, quien puede estar facultado, pero tampoco esta
obligado a usar de la cosa y del depositario, quien no esta facultado para usar la
cosa.

Si el arrendatario rento un inmueble para local comercial, no 1o podra
usar para casa habitacién, ni viceversa. En los arrendamientos urbanos, La Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, impone a las dos partes en el contrato, bajo
sancién de nulidad del mismo, el deber de pactar expresamente en el mismo
contrato el uso a que va a dedicarse el inmueble arrendado y la exigencia de que
tal uso coincida con ef que ha dicho bien le haya asignado.

El cambio del uso destinadc por parte del arrendatario, es causa
suficiente para que el arrendador pueda demandar la rescision del contrato de
arrendamiento y el pago de dafos y perjuicios; -también se considera como
incumplimiento en el uso convenido, el uso abusivo, inmoderado, deshonesto de la

cosa arrendada.

3. Conservar en buen estado la cosa arrendada: Es una obligacion
que implica tanto obligaciones de hacer como de no hacer. La ley presume gue la
cosa se entrego en buen estado, saivo prueba en confraric, cuando se hace una

expresa descripcion de las cosas que la componen.

Como obligaciones de hacer por parte del arrendatarioc cabe mencionar
la obligacion de efectuar las reparaciones menores, como se establece en los
articulos 2444, 2467 del Cadigo Civil vigente para el Distrito Federal, que son
aquellas pequenas reparaciones que conforme a los usos y costumbres del lugar
hacen los arrendatarios ( como reposicidn de vidrios, composturas menores de
cerraduras, puertas, hornos, pasamanos, balcones, pequefios desperfectos en
sanitarios, etc.) Estas reparaciones menores se imponen al arrendatario por
varias razones:

a) Por que regularmente se trata de deterioros de escasa importancia

causados por las personas que habitan la finca;
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b) Por la conveniencia de evitar pequefios litigios por la minima

importancia de tales reparaciones;

¢) Por que el deber de efectuarlas induce al arrendatario a ser discreto

y cuidadoso en el uso de la cosa arrendada.

Sin embargo, las reparaciones no son a cargo del arrendatario, cuando
son importantes, o cuando aungue sean pequefnas provienen de un caso fortuito o
fuerza mayor, como granizo, rayos, hechos de terceros ajenos al arrendatario, o
bien cuando el arrendador se obligd expresamente a realizar también estas

pequefas reparaciones.

Otra obligacién de hacer por parte del arrendatario, es cuando por
ejemplo, se acordo en el contrato que se harian cierlos arreglos al inmueble, y por
esta situacion se descontara una cantidad del pago de la renta, en este caso, esta
cbligado el arrendatario a realizarlas, en virtud de que se esta dejandoe de pagar la

renta completa, con el abjetivo de reparar o que se haya acordado previamente.

Por aitimo podemaos citar como obligaciones de hacer por parte del
arrendatario, la obligacion de responder por dafios y perjuicios que se hubieren
causado por el mismo arrendatario o sus familiares, dependientes o invitados en la
cosa arrendada, ya que debe devolver ésta al concluir el arrendamiento, fai y
como lo recibid, salvo lo que se hubiere deteriorado por el uso comun y por causa

inevitable.

Obligaciones del arrendatario de no hacer, se incluye desde luego el no
abandonar la cosa arrendada, para evitar danos a ésta; no debe el arrendatario
realizar obras nocivas o prohibidas en la cosa arrendada y concretamente la
cbligacién de no variar la forma de la localidad arrendada, perc sin que esto

implique impedimento para que el arrendatario haga mejoras utiles en la cosa
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arrendada, siempre que no se le haya prohibido expresamente. Por ejemplo entre
las mejoras Utiles esta permitido que el arrendatario pueda dividir una habitacion
grande con madera ligera, obviamente no con tablaroca, o viceversa o suprima la
division, con la salvedad de que no ponga en peligro la estabilidad de la finca
arrendada.

4. Avisar al arrendador de las reparaciones necesar%as y de las
novedades dafiosas: Si'no se avisa de dichas situaciones al arrendador en
tiempo y forma, el arrendatario esta obligado a pagar dafos y perjuicios, tal.y
coma se estable en los articulos 2415 y 2419 del Cédigo Civil vigente para el
Distrto Federal.

5. Permitir ciertos actos al arrendador: Estos actos pueden ser
permitir que haga reparaciones en la cosa arrendada, cuando sean urgentes e
indispensables y respecto de los cuales el propio arrendatario hubiera puesto en
conocimiento al arrendador.

Asimismo, en los arrendamientos de fincas urbanas, debe el inquilino
permitir al arrendador que ponga cédulas en éstas para anunciar su venta 0 un
nuevo arrendamiento y mostrar el interior de la casa a los que pretendan verla
para tales fines, una vez dado el previo aviso de terminacién en dichos
arrendamientos que sean por tiempo voluntario. Estas ditimas y excepcionales
obligaciones no existen en los arrendamientos urbanos a plazo fijo, ya que solo se
explican en los arrendamientos voluntarios, en virtud de que el previo aviso de
terminacién pone fin al arrendamiento y el paso siguiente es para que el propio
arrendataric prepare su cambio y ademas, en los arrendamientos a plazo fijo
puede el arrendatario solicitar la prérroga de un afio mas de su arrendamiento
proximo a extinguirse, posibilidad que no existe en los arrendamientos por tiempo

voluntario, por que para ellos no rige tal prorroga.
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6. Devolver la cosa arrendada: Al concluir el arrendamiento. el
arrendatario esta obligado a hacer entrega al arrendador de |la cosa arrendada, en

el tiempo estipulado en el contrato y en las condiciones en que las recibid.

Para determinar como recibié el arrendatario la cosa y como debe
devolverla, hay que atender a un dobie criterio: si al recibir la cosa el arrendatario
se hizo una descripcidn completa de sus partes, la restitucion debe hacerse tal y
como lo recibio, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el
tiempo o por causa inevitable, pero si el arrendatario admitio la cosa arrendada sin
dicha descripcion, la ley presume que Ia recibié en buen estado, salvo prueba en
contrario. El incumplimiento o cumplimiento tardio de esta obligacion por parte de!

arrendatario hace responsable al inquilino moroso, y debera de responder por;

a) El pago de dafios y perjuicios que pueden exceder del pago de la

renta y cuantificarse mediante la pericial correspondiente.

b} De |a perdida de la cosa, ya sea por caso fortuito o por fuerza mayor,
ya que en este caso, por el hecho de no haber cumplido el arrendatario con su
obligacion de entregar la cosa arrendada en el término concedido, quedara a su

cargo la pérdida de la cosa por cualquier circunstancia que sea.

Para impedir gue el arrendatario burle esta obligacion, suele pactarse
una pena convencional periodica que ha de pagar él en caso de mora en el
cumplimiento de esta obligacién, pena que validamente puede ser mayor que la
renta, porque no indemniza la falta de pago de fa renta, sino la falta de puntualidad

en la devolucidén de la cosa arrendada.

En el caso en el que el arrendatario devuelva la cosa arrendada antes
del tiempo del vencimiento del contrato, continua obligado a seguir pagando la
renta hasta el vencimiento del plazo, salvo caso de rescision o de pacto en

contrario, cuya existencia tacita podria entenderse si el arrendador recibe
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anticipadamente la cosa, sin hacer reserva expresa en sus derechos, o bien si
antes de dicho vencimiento el arrendador da en arrendamiento la misma cosa a
terceras personas. El fundamento de esta responsabilidad del arrendatario es no
solo hacer cumplir el contrato en 105 términos pactados y no dejar a voluntad del
deudor su cumplimiento, sino también |la ordinaria amortizacién por el arrendador
con las rentas que reciba, de las inversiones hechas en [a cosa arrendada, para
ponerla en estado de servir al usc convenido al momento de celebrarse el

contrato.

3.3 Lacosa, ¢l precio y el tiempo,

Son los elementos reales de! contrato de arrendamiento, los cuales

estudiaremos por separado.

a) La cosa: No es necesario que sea un bien corpdreo, ya que pueden
darse en arrendamiento también los derechos. Asi mismo es posible el
arrendamiento  sobre géneros, pero en este caso sera necesario que las cosas
rentadas se entreguen como no fungibles, para ser restituidas idénticamente y adn
respecto de cosas cuya propiedad no esta en el comercio, como las playas de los
mares y las riberas de los rios. Sin embargo, hay bienes que la ley prohibe
expresamente que puedan ser dados en arrendamiento, o bien que por ser
estrictamente personales puedan darse en arrendamiento, como los bienes que
son objeto de un hecho real de uso y habitacion.

Es decir, la cosa es lo que se va arrendar, y que con fundamento en lo
dispuesto por el articulo 2400 del Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, son
susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la tey prohibe arrendar y los derecho

estrictamente personales.
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b) El precio: No debe precisamente consistir en dinere, sino que puede
ser cualquier otra cosa equivalente, con tal gue sea cierta y determinada, como lo
podemos desprender del articulo 2399 del Codigo Civil vigente para el Distrito
Federal; pero por regia general es dinero, ya sea en moneda nacional o en

moneda extranjera.

Cuando el precio es en dinerg, basta con que sea precio cierto y no es
necesario que también sea determinado, puesto que en ese caso basta solo que
sea determinable al hacerse exigible, como acontece en algunos arrendamientos
en donde las partes no fijan una suma determinada en dinerc en e! texto del
contrato, sino solo dan sus bases para la determinacion de cada mes,
generatmente se da en fos contratos comerciales, es decir, en los que se pacta
una renta minima mensual, susceptible de incrementarse cada mes mediante un
porcentaje determinado sobre el valumen de ventas o de ingresos obtenidos en

ese mes en el negocio comercial del inquilino establecido en el local arrendado.

Unicamente cuando ia renta no consiste en dinero, sino en cualquier
otra cosa equivalente como frutos, la renta debe ser determinada y no
simplemente determinable, ademés de ser cierta; como ya se menciond

anteriormente.

No es lo mismo precio incierto que precio indeterminado. El precio
incierto afecta a la existencia misma del precio, como ocurre cuando el precio
depende de que un negocio estabiecido en el Iocal arrendado en determinado

porcentaje como Unica renta.

La renta indeterminada en cambio afecta solo a la cuantificacion de la
misma y por ello, puede consistir en una suma de dinero cuyo monto sea
determinable al momento de hacerse exigible, de acuerdo con el ejemplo antes

indicado de una renta minima mensual susceptible de adicionarse, con un
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complemento calculado sobre el porcentaje de los ingresos o de las ventas del

negocio comercial establecido en el local arrendado.

c}) ElI tiempo: Es un elemento esencial en un contrato de
arrendamiento. A diferencia del Derechoc Romano que permitian los
arrendamientos a perpetuidad, el derecho moderno los rechaza por estimar que
mas valdria identificarios con una venta, ya que una propiedad que nunca podria
recuperarse seria ilogica y desvalorizada la propiedad inmobiliaria. Por esta razon
como una restriccidn a la autonomia de la voluntad, e término maximo para
arrendar un inmueble es de diez afios para fincas destinadas a la habitacion y
veinte para las destinadas al ejercicio de una industria y quince afios las
destinadas al comercio, con fundamento en el articulo 2398 segundo parrafo del
Cadigo Civil vigente para el Distrito Federal.

Podemos hacer alguna observaciones al respecto:

a) Si las partes pactaron un plazo mayor al limite Legal, e! contrato no
sera nule, sino por virtud de la conservacion del contrato, se reduce el plazo al
limite Legal, reduccién que también debe aplicarse a unos llamados contratos de

participacion inmobiliaria que conceden el uso por 99 afios.

b) El limite Legal no impide el clorgamientc de una promesa de
arrendamiento celebrada al mismo tiempo que el arrendamiento, para obligarse a
dar en arrendamiento por un plazo posterior al pactado en el primer

arrendamiento, que exceda en esa forma dei tope Legal.
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3.4 El Fiador.

En términos generales, el fiador es la persona que otorga la fianza y
asume la responsabilidad del pago en el caso de incumplimiento por parte del
deudor.

El fiador se rige por el contrato de fianza, mas no por el contrato de
arrendamiento en si, con base en esta situacion, |a fianza es un contrato por el
cual una persona se compromete con el acreedor a pagar por el deudor, que en
este caso seria el arrendatario, si éste no lo hace; la fianza pude ser Legal,
judicial, convencional, gratuita o a titulo oneroso; el fiador puede obligarse a
menos que el deudor principal, pero nunca a mas, el fiador tiene que tener
capacidad econémica para responder en caso de incumplimiento por parte del
deudor y en el caso particular que nos ocupa del arrendataric, que en muchas
ocasiones se pide un bien inmueblie del que sea propietario el fiador, libre de

gravamen.

El articulo 113 de la Ley Federal de Instituciones de -Fianzas, establece
que en lo no previsto por esa Ley tendrd aplicacion la legislacién mercantil y el
Titulo Decimotercero de la Segunda Parte del Libro Cuarto del Cédigo Civil para ef
Distrito Federal. En este sentido es necesario atender al contenido del articulo
2842 del Codigo Civil para el Distrito Federal que se encuentra en el Titulo
mencionado por el ordenamiento que rige a las instiluciones de fianzas que
dispone que la obligacién del fiador se extingue al mismo tiempo que fa del deudor
y por las mismas causas que las demas obligaciones. Del texto de este precepto
se desprende el caracter accescrio que tiene el contrato de fianza respecto de la
abligacién principal, por lo tanto, si la obligacién principal es divisible y se lleva a
cabo un cumplimiento parcial de ésta, en la misma proporcion debe extinguirse la
obligacion de la fiadora; por el contrario, si la naturaleza de la obligacion es
indivisible o las partes ¢ el juzgador asi lo determinan, dicha obligacion no podra
considerarse cumplida si no se realiza en su totalidad y, consecuentemente, la

fianza debera ser exigible también en forma total. Es decir, dado el caracter
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accesorio del contrato de fianza, debera entenderse en los mismos términos del
contrato principal, en virtud de que se otorgd para garantizar su cumplimiento y,
por lo tanto, debera ser exigida atendiendo a la naturaleza divisible o indivisible de

la obligacién garantizada.

A continuacion analizaremos ios diferentes supuestos que en materia
de arrendamiento se pueden dar por parte del fiador, es decir, hasta donde llega

su obligacién con el arrendatario, en que casos y por que.

El consentimiento necesario para que el fiador continle obligado a
garantizar las obligaciones del arrendatario después de concluido el término del
contrato, debe ser motivo de convenio expreso, ya que de la expresion relativa a
que "el fiador acepta pagar las rentas adeudadas” no se puede derivar que ¢l
fiador se haya comprometido a pagar las rentas que no fueren cubiertas, aun
después del vencimiento del confrato, sino que esa expresion se refiere
indudablemente al compromiso del fiador de pagar Ias rentas que se adeudaran
durante la vigencia del contrato y no las posteriores.

Si las partes dan por terminado por medio de convenio judicial el
contrato de arrendamiento que tenian celebrado y en dicho convenio no se pactd
ia extincidn de la fianza otorgada para garantizar el debido cumplimiento de dicho
contrato, y en cambio se convino en el contrato de arrendamiento que sdlo cesaria
la responsabilidad del fiador cuando el arrendador se diera por pagado de todo
cuanto se le debiera por virtud del contrato de arrendamiento, la fianza seguira
vigente, habida cuenta de que su existencia no estaba supeditada a la vigencia del
contrato de arrendamiento, sino que se hizo depender de que el arrendador se

diera por recibido de todo lo que se [e debiera con motivo del arrendamiento.

El actor antes de demandar al fiador ¢ de continuar la demanda

formulada contra éste, debe haber demandado y concluido el juicio contra el
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deudor ﬁrincipal, y si hecho esto no le fuera posible cobrarle, entonces nace su

derecho para demandar al fiador.

De prorrogarse la vigencia de un contrato de arrendamiento, con motivo
de la tacita reconduccion, subsisten las obligaciones del fiador, si expresamente
se constituyd en responsable solidario, hasta la entrega material del bien y del

pago acordado, como si fuera el inquiline.

Si el fiador se obligd a pagar las rentas gque su fiado no cubriera al
arrendador, ello no permite desconocer que los derechos y obligaciones que son a
favor y a cargo del arrendador, del fiado y del fiador, surgen por el contrato de
fianza, que es el que regula esa relacidn de garantia y no el contrato de
arrendamiento, per lo que la reclamacion que formule el arrendador al fiador por la
falta de pago de la renta de su fiado, debe hacerse con apoyo en ef contrato de
fianza y no en el de arrendamiento, en el que no fuera parte aquél, deduciéndose
asimismo que la obligacién del fiador es distinta a la del deudor principai; motivo
por el cual no se puede estimar que el negocio juridico encuadre dentro de las
controversias que en materia de arrendafniento se suscitan conforme a lo previsto
por el articulo 957 y demas relativos del Codigo Civil para el Distrito Federal.

Si el fiador se obliga mancomunadamente con el arrendatario, en
cuanto a la obligacion principal, sus obligaciones continuan vivas, aun después de
conciuido el término forzoso para la duracion del contrato, por haberse constituido
como principal pagador de todas y cada una de |as obligaciones contraidas por el

arrendatario.
3.5 Casa habitacién y local comercial.

Los elementos necesarios para considerar que un inmueble esta
destinado a casa-habitacion, son los siguientes: a) La residencia constante y el

asiento principal de los negocios; b) El proposito de permanecer y establecerse en
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este sitio. Por tanto, es evidente que los bienes inmuebies que se engjenan
medianie ia celebracion de contratos de compra- venta con reserva de dominio. en
ta - modalidad de tiempo compartido, donde los compradores resuftan ser
copropietarios de la "suite”, en la proporcién del uso por cada semana a que
tienen derecho, es decir, en donde su estancia queda restringida a cierto tiempo,
no rednen los requisitos sefalados para considerar que dicho uso esta destinado a
casa habitacidon, pues las personas gue los adguieren no tienen la intencion de
establecerse en ellos en forma permanente, sino temporal, por corto tiempo (una
semana) de lo que resulta que tienden a prestar un servicio de hospedaje por el
lapso que se permanece en ellos, lo que se corrobora aun mas porque estan

ubicados en zona turistica.

El estudio que nos ocupa del contrato de arrendamiento, es en
particular de casa habitacion, como lo hemos estudiado en el presente capitulo,
las obligaciones y derechos de los contratantes, es decir, del arrendador y del
arrendatario, han sido enfocadas totalmente a la casa habitacién, que es de donde
nace la problematica en la aplicacion de la normatividad, juridico procesal de las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, que es precisamente el

tema de la presente tesis,

Los ordenamientos legales del Caodigo Civil vigente para el Distrito
Federal, del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién. se

encuentran reguladas en los articulos 2448 a) 2452.

A diferencia de la casa habitacion, el local comercial, es el lugar en
donde se llevan actividades lucrativas, un negocio cualquiera que este sea, como
por efemplo, un local donde vendan pizzas, refaccionarias, panaderias. estéticas,
etc., en materia de arrendamiento, este tipo de establecimientos, al ser meramente
lucrativos, no gozan de muchos de los beneficios que tienen los inmuebles

arrendados a casa habitacion,
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3.6 El subarriendo y el traspaso.

Hay diferencias entre subarriendo y traspaso, ya que &l subarriendo es
siempre un contrato oneroso, en tanto que el traspaso puede ser oneroso o
gratuito. El subarriendo por ser a la vez un arrendamiento superpuesto, s un
contrato de tracto sucesivo, no asi el traspaso, que es un contrato de ejecucion
inmediata. El subarrandamiento, salvo convenio expreso que celebren el
arrendador con el arrendatario (subarrendador) y con el subarrendatario,
centindan en vigor las retaciones juridicas entre el arrendador y el arrendatario y
no se establece linea directa entre el arrendador y el subarrendatario; a diferencia
del traspaso que hace desaparecer de en medio al arrendatario (cedente) y deja

s6lo subsistente las relacicnes entre el arrendador y el cesionario del arrendatario.

El arrendataric no puede subarrendar total o parcialmente la cosa
arrendada, ni ceder sus derechos arrenditicios, sin previo consentimiento y
autorizacion del arrendador, tal como lo dispone el articulo 2480 del Cédigo Civil
vigente para el Distrito Federal, por lo gue el incumplimiento a dicha obligacion del
arrendatario, faculta al arrendador a poder demandar la rescisidn judicial del
contrato de arrendamiento. con fundamento en el articuto 2489 fraccién Il del
Cddigo Civil vigente para el Distrito Federal, sin que pueda pararle perjuicio alguno
al arrendador el subarriendo o el traspasc llevado a acabo sin su consentimiento,
por esta situacion la Suprema Corte de Justicia de ia Nacion ha sostenido que el
subarrendatario no puede premover juicio de garantias contra el lanzamiento, ya
que no tiene interés juridico, ya que el subarriendo no se realizo con el
consentimiento del arrendador, ademas de que generalmente se encuentra
prohibido en los contratos de arrendamiento, Puede existir el caso que ef
arrendador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo que con derecho
pretenda hacer ei arrendatario, podra éste soficitar judiciatmente la rescisién del

contrato,
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Si no existen vinculos juridicos entre el subarrendatario y el arrendador,
si éste no ha aprobado expresamente el subarrendamiento, sus derechos deben
regirse por las disposiciones del contrato celebrado, el cual se reputa valido,
porgue la ley dispene que el arrendamiento y el subarrendamiento seran
rescindibles, ya que la autorizacion general del arrendador para el subarriendo
soto significa que no habra esa causa de rescision del arrendamiento inicial y que
subsiste la responsabilidad del arrendatario para que en los casos de dafo e
incumplimientoc de las demas obligaciones, responda directamente ante el
arrendador; por tanto la consecuencia juridica es la de que este ltimo pueda pedir
la rescisiéon del arrendamiento y subarrendamiento y exigir- solidariamente al

arrendatario y subarrendatario el pago de los dafos y perjuicios que se le causen.

El hecho de que el inquilino transfiera el local dado en arrendamiento a
un tercero, sin estar acreditada en autos su facultad para traspasar el bien, no lo
libera de las obligaciones contraidas con el arrendader, por tanto, subsiste ia
responsabilidad en el pago de las mensualidades, aun cuando no lo tenga

materialmente.

El subarriendo se encuentra regulado por los articulos 2480 al 2482 del

Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.
3.7 Rentas congeladas.

Existieron varias circunstancias que atravesaba nuestro pais en el afio
de mil novecientos cuarenta y siete, que orillaron que se expidiera un decreto
presidencial para que se congelaran las rentas, fue entre otros, por que a raiz de
la segunda guerra mundial, en México como en otros paises existian mucha
pobreza, los sueldos eran muy bajos, y con la finalidad de estabilizar al pais y que
de alguna manera tampoco se perjudicara a los propietarios de los inmuebles

rentados, se pensod en la congelacidn de rentas.
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La exposicion de motivos del decreto, senala entre otras cosas las
siguiente:

Es el propdsito del ejecutivo a mi cargo someter a la mayor brevedad
posible a esa H. Camara, un proyecto de ley que regule de un modo
definitivo los arrendamientos urbanos. En él habrén de determinarse
las modalidades ¢ condiciones a gue deberd sujetarse el contrato de
arrendamiento de casa habitacidn y locales destinados a comercios o
industrias. Pero la proximidad del término en que expira la vigencia del
Decreto de Congelacion de Rentas de fecha 30 de diciembre de 1947 y
publicado en e Diario Oficial de 31 del mismo mes y afo, tomadas en
consideracion las condiciones scciales economicas del momento,
obligan a expedir con caracter de transitorio una ley que prorroga 10s
contratos de arrendamiento de casas o locales destinados a habitacidn
y a comercios o industrias, permitiendo un aumento moderado, y que se
estima justo, respecto de las casas O locales cuyas rentas han
permanecido congeladas por Decretos anteriores, congelandose, a la
vez, las rentas de focales destinados a comercios o industrias que hasta
ahora han podido fijarse libremente.””

El decreto se publicéd el treinta de diciembre de mil novecientos
cuarenta y ocho, el cual prorrogd por ministerio de ley, sin alteracion de ninguna
de sus cldusulas, 1os contratos de arrendamiento celebrados con antericridad a la
fecha de su vigencia, cuyo montc de {as rentas no exceda de $300.00
(TRESCIENTOS PESOS 00/100 M. N.) siempre que sean destinados a la
habitacion, los ocupados por trabajadores a domicilio, los ocupados por ialleres o
bien los destinados a comercio ¢ industrias y no fueren de los que el arrendador
necesiteé para establecer su habitacion, comercio o industria, asi como los que no
estuviesen destinados a centros de vicios, exploracion de juegos permitidos por |a
ley, y salones de espectaculos publicos, es el derecho inquilinario social de la
masa fijado de antemano. El decreto en los aspectos antes citados, viene a
restringir el principio de la autonomia de la voluntad en el contraio de
arrendamiento , es decir, se sobrepone al contrato de arrendamiento que reguia
en cada caso concretc una supuesta libertad entre los contratantes, que con el

decreto queda sin efectos esa libertad en cuanto a ia prorroga del contrato.

" DOMINGUEZ, de! Rio Alfredo, £/ Contrato de Arendamiento y Su Proyeccion en Juicio, México
1978, ed. Pormda, p.19.
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Han transcurrido mas de cincuenta afos, y el decreto que se emitid con
caracter de provisional sigue vigente, aun cuando dista ya mucho de llenar e
cometido juridico social econémico que se le asigno, o por mejor decir, se ha
convertido en un estorbo para el progrese y evolucidn de ia clase social que se
pretendié proteger vy favorecer, y sin embargo ese propésito que se pretendia
cumplir se convertido actualmente en un problema social, ya que las pocas rentas
congeladas que actualmente existen en nuestra ciudad, son un foco de infeccidn y
de vicios, ya que son insalubres y ta gente que vive al no preocuparse por el
inmueble por que no es de ellos, no les importa en las condiciones en que se

encuentran, por mas de cincuenta afnos.

En resumen el decreto por el cual se congelaron las rentas en materia

de arrendamiento se pueden observar desde cuatro puntos de vista;

a) El aspecto politico, se dio por el compromiso asumido por el
Gobierno de legislar en forma definitiva y adecuada sobre arrendamientos. Su
abstencion puede atribuirse a la incapacidad para encontrar formulas juridicas
satisfactorias; a diferencia frente al problema, debido a que afecta a un sector
social que no es cido en el seno del Congreso de la Unién, por carecer de

representacién proporcional, ni tomando en cuenta en las esferas sociales.

b) E! aspecto econdmico, Si el salario minimo en el Distrito Federal era
al finalizar el afio de 1948 $4 50, manteniéndose inalterado hasta 1951 y la
produccion percapita en la Replblica era en aquel entonces 69 dolares,
evidentemente se ha planteado .el desequilibric que deberia ser subsanado
autorizandole el aumento de las rentas por {o menos en la proporcion en que se ha

incrementado el saiario minimo.

¢) El sociologico, Regularmente las viviendas con renta congelada, se

hallan en malas condiciones higiénicas, disponen de un solo bafio para grupos
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familiares cada vez mas numerosos, los servicios sanitarios son anticuados, de
feo aspecto, mal ventilados, humedos, obscuros. Los edificios en general carecen
de aireacion, estan mél distribuidos, sin cubos de luz, por corresponder a
principios arquitectdnicos y de ingenieria sanitaria rebasados; actualmente sus
ocupantes esta aferrados a los beneficios materiales de la congelacion,
condiciones todas ellas en pugna y en escandaloso desacuerdo con los avances
de la gran ciudad y sus habitantes, finalmente han detenido el crecimiento social
de la ciudad, y el progreso individual de un considerable actor de la poblacién

metropolitana.

d) El juridico, desaparecidas en gran parte y en forma general, las
causas que motivaron el decreto ha dejado de ser justo que sobre los hombros de
un corto numero de ciudadanos gravite el peso abrumador de lo que se conoce en
el Distrito Federal como el problema de la vivienda , maxime que, para unos, |a
situacién econdmica ha cambiado en sentido por demas favorable, siguiendo, mas -
o menos, el ritmo de laza del costo de la vida, y para los otros cada dia
representan sus bienes menos capital y, proporcionalmente, menos rendimientos,
por que las rentas congeladas dejaron ya de ser beneficios y pasaron a ser

migajas econdmicas, sin poder de cambic o adquisitivo alguno.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién, ha establecido que no hay
derechos adquiridos contra la aplicacion de leyes de interés pdblico y como los

decretos de congelacion tienen ese cardcter, no son inconstitucionales.

No son anticonstitucionales porgue no constituye una expropiacién del
derecho que tiene e! arrendador a dar por terminado el contrato, ya que no lo priva

de su propiedad, y por tanto no tiene derecho a recibir indemnizacion alguna.

Finalmente desde mil novecientos cuarenta y ocho, se ha prolongado
tan indefinida como indebidamente, si se toma en cuenta que l1a apatia oficial para

. confrontar el problema y remover el abstacuto para que la propiedad tome en el
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Distrito Federal un cause juridico econdmico definitivo, sano, libre de lastres
tegales, cuya motivacion esta a ojos vistas rebasada, por la sencilla razon de que
los limites pecuniarios de los contratos coactivamente prorrogados han
permanecido estacionarios y la vida juridico econdmica de los habitantes del
Distrito Federal.

Mediante decreto de fecha treinta de diciembre de mil novecientos
noventa y dos, se abroga el diverso que prorroga los contratos de arrendamiento
de las casas © locales que se citan, es decir la mayoria de la gente estaba en el
supuesto que se prorrogaran hasta por dos afos mas, que era tratandose de
casas o locales destinados exclusivamente a habitacidon cuya renta mensual sea
de doscientos cincuenta pesos o mas, es decir, culminaba en mil novecientos
noventa y cuatro; claro que existia también el supuesto de cuatro afios mas, si la
renta no excedia de cien pesos, todas las rentas congeladas, dificiimente exceden
esta cantidad, para este caso hasta mil novecientos noventa y seis; con este
decreto nuevo se abrigo por completo el decreto del treinta de diciembre de mil
novecientos cuarenta y ocho, posteriormente, el veintiuno de julio de mil
novecientos. noventa y tres, se publicéd en el Diario Oficial de la Federacién un
decreto mediante el cual se reformo el Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal en materia de Arrendamiento, teniendc como particularidad que
entrara en vigor dicho decreto en el mes de octubre del mismo afio, saivo lo
dispuesto por los transitorios, en cuanto a due las disposiciones del decreto se
aplicarian a partir del diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres,

unicamente cuando se trate de inmuebles que:

I. No se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres;

Il. Se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres, siempre que sean para uso distinto del habitacional, 0
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IIl. Su construccidn sea nueva, siempre que el avisc de terminacion sea

posterior al diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres.

Posteriormente han existido varios decretos para aplazar ia entrada en
vigor del decreto det pasade veintiuno de julic de mil novecientos noventa y tres;
entre ellos se destaca el del veintitrés de septiembre de mil novecientos novernta y
tres, que entrd en vigor el diecinueve de octubre del mismo afo, por el cual se
modificaron los articulos transitorios del decreto de fecha veintiuno de julio de mil
novecientos noventa y tres, estableciendo que las disposiciones contenidas en el
decreto inicial, entrarian en vigor cinco afios después, es decir, el diecinueve de
octubre de mi! novecientos noventa y ocho; el diecinueve de octubre de mil
novecientos noventa y ocho, que prorroga la entrada en vigor de! primer decreto
para el diecinueve de abril de mil novecientos noventa y nueve; el diecisiete de _
abril de mil novecientos noventa y nueve, se publicd en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal, una nueva prorroga para.que entrara en vigor el treinta de abril
del afo dos mil; y el veintiocho de abril del afo dos mil se publicd y entrd en vigor
el mismo dia, en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, el ditimo decreto por el cual
se prorroga de nueva cuenta la entrada en vigor del decreto inicial, hasta el treinta
y uno de diciembre del aftlos dos mil uno, a excepcion de los casos en que se
aplica desde ef diecinueve de cctubre de mil novecientos noventa y tres, es decir,
todos los procedimientos actualmente en tramite, asi como los que se inicien antes
del treinta y uno de diciembre del afio dos mil uno, derivados de contratos de
arrendamiento de inmuebles para habitacidn y sus prérrogas, que no se
encuentren en 10s supuestos mencionados en los dos primeros decretos, se
aplicaran hasta su conclusion las disposiciones del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal vigentes con anterioridad al diecinueve de octubre

de mil novecientos noventa y tres.
3.8. Modos de terminacién del contrato de arrendamiento.

El arrendamiento puede terminar por las siguientes causas:
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a) Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por

estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;

b) Por convenio expreso entre las partes;

¢) Por nulidad;

d) Por rescision;

e) Por confusion;

f) Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, ya sea por Caso
fortuito o fuerza mayor,

g) Por expropiacidn de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad
puibiica;

h) Por eviccidon de la cosa dada en arrendamienta.

En caso de que el arrendamiento se haya hecho por tiempo
determinado, concluye en el dia prefijado son necesidad de desahucio. Sino se ha
seftalado tiempo, concluirdn a voluntad de cualesquiera de las partes contratantes,
previo aviso a la otra parte, dado en forma indubitable con dos meses de
anticipacion si et predio es urbano, estando obligade a poner cédulas y a mostrar

¢l interior de la casa a los que pretendan verla; y con un afo si es rustico.

Vencido un contrato de arrendamiento, tendra derecho el arrendatario,
siempre que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta
por un ano ese contrato. Podra el arrendador aumentar hasta un diez por ciento la
renta anterior, siempre que demuestre que los alquileres en la zona de que se
trate han sufrido un alza después de que se ceiebrd el contrato de arrendamiento.
Quedan exceptuados de la cbligacidn de prorrogar el contrato de arrendarniento

los propietarios que quieran habitar la casa,
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El arrendador puede exigir la rescision del contrato, por la falta de pago
de la renta para el caso de gue no se especifique término, por periodos vencidos,
segun sea el caso; por usarse la cosa en contravencién a lo contratade, es decir,
si se contrato como uso de casa habitacién y se usa como loca!l comercial, Por el

subarriendo cuandc no lo haya consentidoc el arrendador.

Cabe aclarar que por [a muerte del arrendatario o del arrendador no se

rescinde el arrendamiento, salve convenio en otro sentido.
Los preceptos legales en que se encuentra fundamentado el mode de

terminar el arrendamiento, se encuentra plasmado en los articulos 2483 al 2496

del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal.
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CAPITULO v

ELEMENTOS PROCESALES DE LAS CONTROVERSIAS DE

ARRE NDAMIENTO INMOBILIARIO



Ef objetivo de eslud}o del presente capituto, es el explicar los concebtos
de Proceso, procedimiento y todas Ias etapas procesales que se llevan a cabo en
las controversias de arrendamiento inmabiliario. con ta finalidad de poder entrar al
analisis del tema que nos ocupa, referente ala problemética en la aplicacion de la
normatividad, juridico procesal de las controversias en materia de arrendamiento

inmobiliario.
4.1 Proceso y Procedirmiento.

Es esencial, poder distinguir en qué estriba la diferencia entre
procedimiento y proceso, ya que frecuentemente éstos dos conceptos se prestan
a confusion, ya que si bien el procedimiento es el modo de cdmo se desenvuelve
el proceso, es decir, los tramites a que esta sujeto, la manera de substanciarlo, es
decir, la via; y el proceso esta formado por un conjunto de actos procesales que
comienza con la presentacion de la demanda y termina por cualquiera de las

causas que menciona la ley,

Si bien algunos  autores consideran que procedimiento es la
designacion de una fase procesal auténoma y delimitada respecto del juicio;
consideran al proceso como una serie de actos juridicos que se suceden
regularmente en el tiempo y se encuentran conectados entre si con el unico fin de
lograr una sentencia.

Para Cipriano Gémez Lara, proceso es “el conjunto complejo de actos
del estado como soberano, de las partes interesadas y de los terceros ajenos a la
relacion substancial, actos todos que tienden a la aplicacién de una ley general a

un caso concreto controvertido para solucionarlo o dirimirlo.” '8

'® GOMEZ LARA. Cipriano, Teoria General del Proceso, México 1987 ed. Universidad Nacional
Auténoma de México. p.123
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Cita Eduardo Pallares, procedimiento es “el orden y sucesion de los
actos que se realizan para la composicion del litigio”. Y proceso sefiala que es “un
conjunto de fenémenos, de actos o acontecimientos, que suceden en el tiempo y

gue mantienen entre si determinadas relaciones de solidaridad o vinculacion”. 8

De los conceptos anteriormente citados, podemos sefalar que el
procedimientc no es mas que el conjunto de actos y circunstancias que se
suscitan en el juicio y son inherentes al interés de obtener una sentencia; en
cambio, el proceso es el conjunto de actos concatenados entre si que en su

totalidad conforman lo que es propiamente el juicio.

En si, el contenido del proceso es el litigic, el contenido del procedimiento,
es la particularidad que guarda cada una de las etapas de que se compone el

litigio y, el fin normal del proceso es la obtencién de la sentencia.

Seitala el maestro Becerra Bautista, que el proceso es;

Un instrumento para la verificacién de la verdad de les hechos, se inicia
con una demanda en que @l particular pide un tipo de tutela juridica que
s6lo el Juez puede dar y que efectivamente otorga mediante la
sentencia, pero entre ia demanda y la sentencia se realizan una serie
de actos dirigidos, que son el procedimiento y que tienden a obtener del
Juez el acto vinculativo %.le otarga |a tutela del derecho substancial a
las partes contendientes.

Concretando, el proceso es lo general, ya que envuelve toda la causa
generadora del litigio en su totalidad, y el procedimiento es lo particular, ya que
durante su existencia se desarrollan cuestiones eminentemente particulares a
cada una de las etapas que componen el proceso, es decir, se ventilan cuestiones
especificas y no generales.

® »» PALLARES, Eduardo, Diccionario de Derecho Procesal Civil, México 1994, ed. Porria, p. 642
% BECERRA BAUTISTA, José, Ef Proceso Civil en México, México 1992, ed, Porrga, p. 2.

80



Sin embargo, el procedimiento a través del cual se desarrolla el proceso, se
concreta en una sucesion de actos y hechos, los podemos clasificar de la

siguiente manera:

1) Etapa preliminar: Se da en la iniciacion del proceso civil, y puede
ser de tres tipos, medios preparatorios del proceso que se da cuando se trata de
subsanar una deficiencia antes del .proceso, cuando se pretende obtener una
confesién judicial, cuando se pretenda ia exhibicion de alguna cosa bien muebie o
documento; citacidn de testigos cuando estos sean de edad avanzada o se
encuentren en peligro de perder la vida, entodas estas situaciones el futuro actor
debe expresar al Juez el motivo por el cual lo solicita y el juicio que se intenta
plantear, si el juez decreta dicha medida, sera citaré a la contraparte para que
comparezca a una audiencia, a que conteste las preguntas que le formulara el
actor, contenidas en el pliego de posiciones gue conforme a derecho presente el
actor. La medida cautelar es mas que la anticipacion provisional de ciertos actos
de una providencia definitiva, encaminada a enviar la dilapidacion de bienes que
garanticen el cumplimiento de una obligacion o que puede prevenir el dafo que se
podria causar lo que tarde en ejecutarse la providencia definitiva. Los medios
provocativos se dan principaimente cuando el obligado al cumplimiento de una
obligacion entrega al juzgador el bien adeudado, ya sea por la negativa del deudor
a recibirlo o por estar en duda el derecho que tenga el acreedor sobre dicho bien,

dicha medida de origen a ias diligencias preliminares de consignacion.

2) Etapa expositiva: Es la primera etapa del proceso, también es
conocida como etapa postulatoria, tiene como objeto que las partes expongan sus
pretensiones ante el Juez, propiamente comprende fa demanda y contestacion de
la misma, aqui el Juez deberg de resolver sobre la admisién de la demanda vy
ordenar el emplazamiento, es decir, que se le notifigue al demandado
personalmente, que tiene una demanda entablada en su contra y se le deja copia
de la misma, si es que por el tipo de juicio, no trae aparejada ejecucién, es decir,

que se le requiera del pago de las rentas por ejemplo y si no hace pago se le
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puedan embargar bienes suficientes que puedan garantizar el pago de lo
adeudado y posteriormente se |le dejara copia de la demanda inicial, para e! caso

de que no exista ejecucion, simplemente se le deja copia de la demanda.

3) Etapa probatoria: Cuya finalidad es que las partes aporteh los
medios de prueba necesarios para causar conviccion en el Juzgador con el anico
fin de tratar de demostrar que lo que argumentan es cierto y no presuncion, ésta
etapa comprende la admisidn, preparacion, desahogo y préactica de las pruebas

ofrecidas por las partes en el juicio.

4) Etapa conclusiva: En ésta etapa las partes presentan sus alegatos
respecto del negocio en gue intervienen, y el Juez dicta la sentencia definitiva que

conforme a derecho corresponda, con lo que se da fin a la primera instancia.

5) Etapa impugnativa: Esta etapa tiene por objeto revisar |a legalidad
con que se llevo a cabo el juicio en primera instancia y la sentencia definitiva que a
ese juicio le recayo, si es que se llega a impugnar la sentencia del juez, y para ello
existe un términc y ciertas formalidades que sefiala la lLey, las cuales

estudiaremos mas adelante.

6) Etapa ejecutiva: Esta etapa se da eventualmente en la medida en
que la parte condenada por una sentencia al cumplimiento de una obligacién, no
ha cumpiido con el contenido de ella, por lo que la parte actora solicitara at Juez
de los autos que coaccione al demandade para que cumpla a lo que se le ha
condenado en la sentencia definitiva dictada por el juez, que puede ser por
ejemplo, a desocupar el inmueble si fuera un juicio de arréndamiento, y para el
caso de que el arrendataric no se quiera salir, agotadas todas las etapas
impugnativas que sefiala la Ley, luego entonces, la parte actora puede solicitar se
ejecute la sentencia, ordenando sea lanzado el arrendatario del inmueble, en

virtud de que no se ha salido del inmueble.
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4.2 Concepto de accién.

Etimolégicamente proviene del latin ACTIO o ACTICNIS, y en Roma era el
modo mediante el cual una persona que veia afectados sus intereses fuesen de
cualquier tipo, podian manifestarse en juicio y exigir que se les reconocieren sus
derechos. La accion es la facultad que tiene toda persona para ejercitar la

maquinaria jurisdiccional.

Celso define a ta accion como * el derecho de reclamar justicia ante el
iudex, lo que no es debido, es decir, el derecho concedido por et magistrado para

acudir ante el Juez haciendo valer la formula.” 2!

Podemos afirmar entonces, gue la accidn consiste en la facultad de
poner en actividad la funcién jurisdiccional, haber peticiones ante los tribunales
con ta obligacién de éstos de resoclverlas de acuerdo a o estabiecido por la ley; la

accion no es derecho de naturaleza civil, sino de indole constitucional.

Esta facultad de provocar la accién jurisdiccional la posee todo individuo
gue es sujeto de derecho; la accion dejo de ser en sentido materiai de uso para el
actor, es decir, que su pretension sea tutelada por |a jurisdiccion, sino que por
accioén se debe entender sl poder juridico de todo individuo de acudir ante los

organos jurisdiccionales, para hacer valer sus derecho que crea convenientes.

En mi opinidn, {a accidn no es mas que la facuitad de la cual se
encuentra investido todo sujeto de derecho de poder acudir ante el érgano
jurisdiccional-Estado, para exigir de éste la restitucién de un derecho violado o
transgredido, haciendo funcionar de éste modo la maquinaria jurisdiccional que a
puesto el Estado a su servicio, para que de ésta manera no se haga justicia por
Su prepia mano.

- ESCOBEDO FELIZARDO, Pedro, El Derecho de Accitn, la Caducidad Prescripcion en los
Titulos de Crédito, 2* ed., México 1994, ed. Camillo Hermanos e impresores, p, 21.
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Ovalle Favela, senala que la accion “es el derecho gue se confiere a
las personas para promover un proceso ante los organos jurisdiccionales, para
obtener una resolucion de 6rganos jurisdiccionales, para tener un resultado sobre

una pretension litigiosa y lograr, su caso, la ejecucidn forzosa del juzgado.” z

Cabe sefnalar, que el derecho de accion establece por lo mismo una
relacion entre los particulares como sujetos de derechos y obligaciones, y el
estado en su calidad de entidad scberana, por lo tanto, el derecho de accion es
un derecho pubtico subjetivo. Aunque basicamente para el objeto de éste trabsjo,
la accion se trata desde un punto de vista procesal, ya que las modernas
concepciones de la accidn procesal se inclinan a calificarla como un derecho
abstracto de obrar procesal de caracter publico, que para cblener la intervencion
gubernamental se hace uso de la actividad jurisdiccional para lograr una justa
sentencia en el litigio que se planted; respeto a ésta idea diversos autores han
establecido que la accién procesal como protestada dindmicamente del actor,
deben trasplantarse a ia fuerza procesal del demandado, que tiene una funcion
procesal de defensa, con un titular diverso y generalmente con cronologia

posterior a la accidn,

Por lo que podemos inferir, que corresponde el ejercicio de la accién a
la parte que se vea agraviada en cualquier parte que componga su patrimonio o

afecte sus intereses.

Correspondera al juzgador, calificar si la accion que intenta la parte
actoré, © en su caso la parte que se vea o sienta agraviada de sus intereses, la
calificacion de la misma, es decir, si es procedente o no para tratar de ejercitar el
derecho que le ha sido transgredido y ejercitando su accion ante el érgano

jurisdiccional, se le restituya el derecho del que ha sido violado.

2 OVALLE FAVELA, José, Derecho Procesal Civil, México 1994, ed. Harla, p. 6.

84



Las acciones se encuentran fundamentadas en {os articulos del 1°. Al
34 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, esto en atencion
que los juicios de las controversias en materia de arrendamiento, se regulan por el

Cédigo antes invocado.
4.3 Concepto de excepciones y defensas.

En el derecho francés se considera que la defensa implica la discusion
relativa al derecho subjetivo (pretension de fondo) mientras que la excepcion se
refiere a la regularidad de las formas de procedimiento, en esta distincién Ias'
defensas equivalen a las excepciones substanciales y las excepciones a [as que

se han caracterizade como procesales.

También en la doctrina se suele distinguir -entre excepciones y
defensas, tomando como base que las primeras implican afirmaciones del
demandado en relacion a los presupuestos procesales o |a fundamentacion de la
pretensién, en tanto que las segundas, es decir, ias defensas implican meras
negaciones formuladas por el demandado, respecto a los hechos o al derecho
invocados por el actor: La defensa en sentido estricto, existe sostiene Devis
Echandia “cuando el demandado se limita a negar e! derecho pretendido por el
actor, o los hechos en que éste se apoya, o su exigibilidad o eficacia en el -

proceso™. 2

Es el derecho a accionar y a oponer excepciones es diverso, distinto a

la existencia de un derecho de fondc. Sobre la naturaleza de las excepciones.

La palabra excepcidn ha tenido y tiene numerosos significados en el
derecho procesal. La exceptio se origind en la etapa del proceso per formulas del

derechc Romano, como un medio de defensa del demandado. Consistia en una

* OVALLE FAVELA, J6s¢, Ob. cit., p.98.

85




cléusula' que el magistrado, a peticién del demandado, insertaba en la formula’
para gue el juez, si resultaban probadas las circunstancias de hecho alegadas por
el demandadeo, absoiviera a éste, aun cuando se considerara fundada la intentio
del actor.

La excepcion en sentido abstracto, es el poder que tiene el demandado
para oponer, frente a la pretension del actor, cuestiones que o bien impidan un
pronunciamiento de fondo sobre dicha pretension, o que, en caso de que se llegue
a tal pronunciamiento produzcan la absolucion del demandado. Aqui la expresion
excepcion tiene un sentido abstracto, ya que designa solo el poder del
demandado, independientemente de las cuestiones concretas que oponga en
ejercicio de tal poder.

La excepcidn en sentido concreto, son las que plantea el démaﬁdado
frente a la pretensién del actor, con el objeto de oponerse é la continuacion del’
proceso, alegando que no se han satisfecho los presupuestos procesales
(excepciones procesales) o con el fin de oponerse al reconocimiento, por parte del

juez, de la fundamentacion de la pretension de ta parte actora.

Las excepciones procesales, se encuentran fundamentadas en el
articulo 35 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, esto en
atencién de que el juicio de las controversias de arrendamiento inmebiliario, que
es el tema gque nos ocupa, se sigue con fundamento en el ordenamiento Legal
antes citado; dichas excepciones que sefala el Codige son las siguientes, que
dnicamente enunciaremos, ya que en el siguiente capitulo, nos ocuparemos de
estudiar una por una:

{. La Incompetencia del juez;

fl. La Litispendencia;

lll. La conexidad de la causa;
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IV. LA falta de personalidad del actor o del demandado, o |a falta de
capacidad del actor:

V. La falta de cumplimiento del plazo, o de la condicion a que esté
sujeta la obligacion;

VI. El orden o la excusién;

VIl. La improcedencia de la via,

VIN. La cosa juzgada, v

IX. Las demés a la que se les den ese caracler las leyes.

4.4 Concepto de jurisdiccion.

Etimolégicamente |a palabra jurisdiccion significa decir o declarar el
derecho, que no es mas qué ' reglamentar‘- las relaciones sociales de los
ciudadanos, ya sea creando o aplicando la regla. Escriche define a la jurisdiccion
como “el poder o autoridad que tiene algunc para gobernar y poner en ejecucion
las leyes; y especialmente, |a potestad de que se hayan revestidos los jueces para

administrar justicia, o sea para conocer de los asuntos civiles o criminales o asi de

unos coma de otros, y decidirlos o sentenciarlos con arreglo a las leyes.” %

Con éste elemento, se completa io que los autores han referido como la
unidad esencial dei derecho procesal, ya que los conceptos de proceso, accion y
jurisdiccidn son elementos basicos y fundamentales de la materia procesal, en

virtud de que se parle de ia existencia de éstos para poder entablar un juicio.

Ovalle Favela define a la jurisdiccion como “la funcién que ejercen los
organos del Estado, independientes o auténomos para conocer y resolver, a
través del proceso, los litigios para que planteen las partes, y en su caso, para
ordenar que se ejecuto o resuelto o juzgado.” *

* PALLARES, Eduardo, Ob. cit., p. 510 cita a Escriche.
* OVALLE FAVELA, José, Ob. cit., p. 6.
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De ésta definicidn se puede comprobar, que intervienen jos tres
elementos antes citados, ya que menciona que los drganos del Estado resolveran
a través de un proceso que No es mas gue como se menciond anteriormente, las
circunstancias que rodean al litigic en si, y que tienen como primordial finalidad la
obtencion de una sentencia; ejercitando una accién, que no es mas que el hacer
funcionar la maquinaria jurisdiccional para la solucidon de un conflicto, y finalmente
la jurisdiccion que es la aplicacion de una ley general al caso concreto,
controvertido para resolverlo. Al respecto Gomez Lara establece que la jurisdiccion
“es una funcidn soberana del estado, realizada a través de una serie de actos que
estan proyectos o encaminados a la solucidn de un litigio o controversia, mediante
la aplicacién de una [ey general a ése caso concreto controvertido para

solucionarlo o dirimirlo.” %

Cabe mencionar que estos tres elementos basicos estan intimamente
ligades, ya que no puede haber proceso si no hay jurisdiccion, y no puede haber
jurisdiccion si no hay accion. Al ser la jurisdiccion una facultad soberana del
Estado, quiero dar a entender que nadie puede hacerse justicia por si mismo, ya
que el Estado es el Gnico ente facultado para impartir justicia a través del poder
judicial, ya que el propio artidulo 17 Constitucional establece la garantia especifica
de seguridad juridica de gue nadie puede hacerse justicia por si mismo, evitando
asi la venganza privada y delegando ia funcion de impartir justicia al Estado a
través de tribunales previamente establecidos basados en leyes generales
aplicables al caso concretc para la solucidon de un conflicto; ya que si bien el
objeto del proceso es la obtencion de una sentencia, la culminacion jurisdiccional
es la propia sentencia, aunque existen autores que sostienen que Ia jurisdiccion no
abarca la sentencia, ya que manifiestan que es diferente dirigir el proceso y
sentenciar el conflicto, pero si se recuerda la etimologia de éste concepto se

entiende que deriva de ia palabra decir el derecho y que éste se dice en la verdad

* GOMEZ LARA. Cipriano, Ob. Cit,, p.113.
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juridica que es |a sentencia, basta recordar una de tas maximas del derecho que
dice LAS PARTES ALEGAN EL DERECHOQ, Y EL JUEZ DA EL DERECHO.

La jurisdiccion tiene varias divisiones, tales comd la secular y
eclesiastica, comun, especial, ordinaria, civil., penal, laboral, administrativa,
voluntaria contenciosa, delegada, retenida, propia, arbitral, forzada, prorrogada,
acumulativa y concurrente; siendo las de oportuna cita para la presente tesis, la
jurisdiccion especializada que se aboca al estudio de cuestiones especificas a
través de 6rganos especializados; la voluntaria en donde no existe litigio y donde
el érgano judicial interviene a peticién de un sujeto de derecho para dar fe de
ciertas situaciones; propia porgue se confiere a sujetos especificos que el Estade
faculta para sclucionar conflictos; concurrente la que se otorga a autoridades
locales o federales en los que tratandose de la aplicacidn de leyes federales

puede conocer la autoridad que el actor elija.

A consideracion de algunos autores, como Becerra Bautista existen '
atgunos sustitutivos de la jurisdiccién tales como el arbitraje, en que las partes en
lugar de someterse a la decisian de un Juez, se someten a la decisidn de uno o
varios particulares peritos en la materia origen del conflicto. La transaccién que
es un contrato por el cual las partes, haciéndose reciprocas concesiones, terminan
una controversia, ya que dicha transaccion tiene la eficacia y autoridad que la cosa
juzgada, tal y como lo establece el articulo 2953 del Cédigo Civil vigente para el
Distrito Federal. La conciliacién, ya que si se llega a un arreglo ya sea en al
audiencia a que hace referencia el articulo 272-A del Cddigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal o en cualquier etapa de! juicic antes de dictar
sentencia se celebrara un convenio judicial en virtud del cual se darad por

terminado el proceso ya que dichos convenios tienen la fuerza de una sentencia.

La jurisdiccidn se puede fijar en usc de |a competencia y puede darse
de cuatro maneras, por territoric que es la que determina de acuerdo con la

asignacion de la porcion territorial © cada tribunal; por materia que es la que se
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atribuye a cada tribunal en virtud de la rama del derecho que maneja; por cuantia,
se determina por el monto pecuniario de la causa, y por grado que es la que
compete a ios tribunales de alzada para modificar, revocar o confirmar las

resoluciones del inferior.
4.5 Elementos personales de la relacion procesal.

Para poder entrar al fondo de éste punto, primero hay que . establecer
que como el elemento personal, se entendera propiamente como parte, persona
gue exige del érgano jurisdiccional la aplicacién de una norma sustantiva é un
caso concreto, en interés propio o ajeno. Esta persona podra ser fisica o moral,
la fisica desde que es concebida y es capaz de ejercitar derechos y cumplir
obligaciones, moral cuando existe juridicamente; partes son [os sujetos que actuan
o contradicen, en un proceso, provocando la aplicacion de una norma en el caso
concreto, en interés propio ¢ ajeno.

Existen dos tipos de partes, la material y la parte formal. Scn parte en
sentido material, gquienes intervienen en un juicio y sobre los cuales recaen los
resultados de la sentencia de fondo, término y fin del proceso; en caso de que
sean varias las personas de quienes se exige el cumplimiento de una obligacion o
sean varios ios actores estos tendran que comparecer a juicio bajo ia figura del litis
consorcio, ya que seria en extremo agobiante para el juzgador tener que proveer
por separado para cada una de las partes gue intervinieran en dicho juicio, por fo
tanto tendran que nombrar un representante comdn. En caso de gue la existencia
del juicio afecte a los intereses de un tercero extrafio al juicio, con derechos
oponibles ya sea al actor o al demandado, tendra que ocurrir a juicio ejercitando
sus propios derechos y entonces también se ie considerara como parte material, y
se e conocera como tercerista o tercer opositor, ya que la tramitacion del juicio y

la misma sentencia que le recaiga afectard su esfera juridica.
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La parte en sentido formal, se da cuando propiamente las personas no
puedan comparecer fisicamente a juicio, tal es el caso de las personas morales,
que como tales no pueden comparecer ya que no se trata de una persona
especificamente, por lo {anto tendra que comparecer a juicio por medio de su
apoderado © representante Legal, lo mismo sucede en el caso de los menores de
edad e incapacitados, quienes seran representados en juicio por un tutor o
representante. La parte forma!l se le denomina a la persona ¢ personas a las que

no recae sobre de ellos, en lo personal, los efectos de ia sentencia.

Esta representacion se puede dar de dos formas, legal y voluntaria, la
primera de ellas invariablemente derivard de la ley, y la segunda la confiere el
interesado a alguno de su confianza; la legal surge por la existencia de una
imposibilidad fisica de manifestarse a juicio, la voluntaria emana de un mandato

conferide para un acto determinado.

Ademas de lo expuesto, existen oiras personas que para poder
comparecer a juicio, deberan satisfacer el requisito de interés en el negocio que se
esté ventilando, dicho interés permitird al juzgador saber cuando una persona
debe ser admitida o rechazada a juicio, ya que debera demostrar al juzgador que
verdaderamente tiene una pretensién que hacer valer respecto a la norma de
derecho que se aplicara o que se esta aplicando al caso concreto y controvertido,
esto es, que le asista un derecho legitimo para poder ejercitar su accién y asi
evitar que le sean viclados sus derechos. Aunado a éste requisito, deberan de
satisfacer el de capacidad para ser parte, que no es otra cosa mas que el que todo
individuo que se encuentre en pleno uso de ejercicio de sus derechos civiles,
puede comparecer a juicio, y si no estuviese en ésta situacioén o tuviera alguna
incapacidad para comparecer, lo hara por medio de sus representantes legales o
por quien pueda suplir su incapacidad, a ésta figura se le conocia antes como
LEGITIMATIO AD PROCESSUM. Sin embargo puede darse el caso de gue una

persona que no sea titular de un derecho sustantivo, pueda solicitar la tutela
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jurisdiccional en nombre propio, también antiguamente conocida como
LEGITIMATIO AD CAUSAM.

Parte son “los sujetos de la litis o del negocioy como tales son sujetos
al proceso en el sentido de que sufren los efectos del proceso ya gue éste

periudica o beneficia a su interés.”’

Los elementos perscnales que intervienen en la relacidon procesal que
se lleva a cabo con el juicio son dos , y son llamados ACTOR Y DEMANDADO,
algunos tratadistas de la materia procesal consideran que estos sujetos en los
elementos principales de la relacion juridica procesal en cuanto a los elementos

que en ella intervienen.
a) Concepto de actor: Esta palabra proviene del latin actor que es:

El que ejercita accion procesal mediante la interposicién de una
demanda ante un érgano jurisdiccional o aquel a cuyo nombre se
interpone. De aqui que el actor también se le llame demandante. Se
puede ser actor en juicio principal o reconvencional, en este segundo
caso al actor se le denomina contrademandante, reconviniente o actor
reconvencionista; puede ocurrir que en el juicio seguido entre dos o
mas personas intervenga un tercero, ya sea como coadyuvante de una

de ellas © como excluyente, entonces se habla entonces de actor en la
terceria.

Actor, es el sujeto que a nombre propio ejercita una accidn, o a cuyo
nombre se ejercita la accion, mediante la instauracion de una demanda en forma,
es actor, ya que es el mismo quien por acto de propia voluntad intenta la accion.
Este sujeto de derechoes y obligacicnes, pretende al iniciar una demanda, ejercitar
una accién para que por medio de ésta, le sea reconocido‘un derecho, .cumplida
una obligacién, se reconozca su mejor derecho o posesion sobre algun bien, que

en materia de arrendamiento, el actor es el generalmente el propietaric del

* BECERRA BAUTISTA, José, Ob. cit., p. 21,
* AUTORES VARIOS, Ob. cit., p. 88
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inmueble que considera que se le violo algun derecho consagrado en ef contrato
de arrendamiento, esto no quiere decir que el arrendatario no pueda ser parte

actora en un juicio de controversias en materia de arrendamiento inmobiliaric.

El actor goza de ciertas ventajas sobre el demandado, tales como de
que puede interponer la demanda en cualquier tiempo, a diferencia del
demandado que solo contara con el tiempo que la propia ley le confiera, ya que

en caso de no hacerlo, se constituira en rebeldia.

b} Concepto de demandado: Esta palabra proviene del iatin a reo,
también conccido como reo, aunque esté términc es mas utilizado en materia
penal. Demandado es la persona en contra de la cual 'sé ha instaurado una
demanda, exigiéndole el cumplimiento de una obligacion determinada, la propia
ley exige que la prestacion u obligacion que haya de cumplir el demandado sea

claramente planteada en la propia demanda.

El demandado es |a persona llamada a juicio por el actor, y contra quien
se reclama la satisfaccidén de un derecho ante el Juez que conoce de la causa.
Como citamos ahterformente, el demandado también puede elegirse en la figura
del actor, dentro de la reconvencién o contrademanda que entable en contra del
actor o demandado reconvencionista, y puede exigir de éste el cumplimiento de

ciertas prestaciones.

Existe otro numero de estudios de la materia procesal, que consideran
que en el juicio pueden aparecer también otros sujetos de derechos, que
adquieren el nombre de terceros a juicio o terceros en juicio, que al igual que los
elementos procesales principales de la relacion juridico procesal pueden pedir
también la tutela jurisdiccional, estos terceros a juicio son conocidos
doctrinalmente como elementos secundarios de |a relacidn juridico procesal ya

que no son parte generadora del fondo del negocio que integra la litis.
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¢) Concepto de terceros en juicio: Estos terceros pueden comparecer
a juicio de manera voluntaria o de manera obligada.

Dentro de {os sujetos denominados terceros a juicio pedemos encontrar

a los testigos, peritos, tercerista excluyente de dominio o de preferencia.

Los testigos, son de los terceros obligados a comparecer a juicio, ya
que en caso de no comparecer al mismo se haran acreedores a apercibimientos
que van desde la multa hasta la orden de arresto, para éstos sujetos aungue el
contenido de la sentencia no recae sobre ellos directamente, son importantes en
virtud de que la parte que los llamg a juicio, lo hizo con el animo de causar
conviccion en el Juzgador, con la intencidn de que estos afecten el fondo del
contenido de la sentencia que se dictara con posterioridad, con base en las

aseveraciones que hagan en juicio.

El caso de los peritos, pueden comparecer de cuélquiera de tas formas '
antes enunciadas, si comparecen voluntariamente es porque de ésta manera fue
solicitado por una de las partes integrantes de !a litis que lo haya ofrecido, en el
caso de que comparezcan obligatoriamente, serd cuando a falta de nombramiento
por una de las partes del Juzgador fos nombrara en su rebeldia.

Los terceros mas importantes, y a los cuales puede afectar el contenido
de una resolucion dictada por autoridad judicial, aunque éstos se presenten a
deducir otra accidén distinta de la principal del juicio, son los ltamados por la ley
terceros opositores, pueden ser terceros coadyuvantes o excluyentes, los terceros
excluyentes pueden ser de dominio o de preferencia.

£l tercer opositor, o terceria excluyente de dominic se basa en el
dominio que sobre los bienes en cuestion o sobre |a accion que alega el tercero,
en virtud de que algun bien del cual es legitimo propietario haya sido secuestrado

para garantizar el cumplimiento de una obfigacion mediante un auto con efectos
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de mandamiento en forma, entonces la resclucion dictada por el Juzgador
afectaria su esfera juridica, ya gque le causaria un menoscabo en su patrimonio, ya
que tanto la terceria como el juicio principal se resuelven en una misma sentencia,
la ley no coacciona al tercer obositor para que comparezca a juicio, ya que io deja
a criterio de ésle, ejercitar la accidn o no ejercitaria; por lo tanto, si comparece a

juicio voluntariamente, su esfera juridica no sera transgredida.

En lo relativo al tercer opositor de preferencia, como su nombre o
indica, tiene un derecho preferencial sobre cualquier otro demandante, siempre y
cuando ocurra a juicio, ya que de no hacerlo, su derecho no seré tomado en
cuenta y por lo tanto, la resclucion que dicte el Juez danara su esfera juridica, al
igual que el anterior tercer opositor mencionado, no ésta obligado a apersonarse a

juicio.

De hecho existen otros terceros en juicio, pero su injerencia es de
menor importancia, ya que solo estriba en un actc en particular, por lo tanto la
multicitada sentencia no los afecta directamente, tal es el caso del depositario
judicial, el interventor y otros; pero si el caso de gue deben cumplir fielmente el
cargo que les fue conferido, ya que en caso de no hacerlo, entonces si afectara su
persona por alguna determinacion que pudiera tomar el Juez, pero no en cuanto al

fondo del negocio, sino por irresponsabilidad.
4.6 Demanda y Emplazamiento.

. Demanda, es el escrito inicial con que el actor, basado en un interés
legitimo, solicita la intervencion de los érganos jurisdiccionales para la actuacion

de una norma substantiva a un caso concreto.

Esta es un requisito indispensable para poder comenzar un juicio, ya
que nuestro derecho es eminentemente escrito, aunque la demanda tambien

puede ser en forma verbal o por comparecencia, segun sea el caso, a juicio de
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diversos autores como Cipriano Gamez Lara, la demanda se compone de
preambulo, exposicién de los hechos, invocaciéon ‘del derecho, puntos

petitorios, pero a mi juicio, 1a demanda se compone en seis partes las cuales son;

1. Rubro: Que no es mas que el encabezado de la misma demanda, en

donde se hace constar guien es el actor, el demandado y e! tipo de juicio.

2. Proemio: Que es donde aparece el nombre de quien demanda, la
calidad con que se ostenta en juicio, como acredita su personalidad, el domicilio
que sefala para oir y recibir notificaciones y las personas gque autoriza para los
mismos afectos. El articuio 112 del Cdédigo de Procedimientas Civiles para el
Distritc Federal, es muy claro, ya que establece que los iitigantes, en el primer
escrito o en Ia primera diligencia, deberan designar casa ubicada en el lugar dei
juicio para que se Ie hagan las notificaciones, esto inciuye obviamente fa demanda
inicial que formule el actor. En caso de que el actor y el demandado no senalen
domicilio en su primer escrito o en la primera diligencia que hagan en el
expediente, todas ias notificaciones aun las de caracter personal le surtiran por

boletin judicial.

3. Capitulo de prestaciones: Es donde se hace constar lo que se
reclama del demandado, ya sea el cumplimiento de una prestacion o de una
obligacion.

4. Capituto de hechos: Es una narracion clara y cronoldgica de los
acontecimientos que oriltaron al actor a ejercitar una accién, ante la negativa del
demandado a dar curnplimiento a la obligacién contraida.

5. Capitulo de derecho: Es el fundamento juridico de la pretension del
actor en el juicio y via que intenta para reclamar el cumplimiento de una
obligacion. En la practica juridica se estila la formula rigen el procedimiento y

rigen el fondo del negocio, en cuanto al primero no es mas que el propio

96



procedimiento que establece ia ley, que comprendera tanto el actuar del actor del
demandado en el juicio; en lo que respecta al segundo término es e! contenido
expreso de la ley, fa obligacion o pretension que el actor hacer valer en una
determinada via, ya que son las situaciones previstas por el legislador en la ley, y
en la cual el demandado se ha situado al hacer incumplido.con el actor, son el

fundamento juridico de ta obligacion a cumplir por éste ultimo.

6. Puntos petitorios: Scn las solicitudes que el actor hace al Juez de

una manera breve y concreta.

El antecedente mas remoto 'de la demanda en forma escrita lo
encontramos en Roma, durante e! periodo extraordinario y en el cual recibia el
nombre de LIBELUS CONVENTIONIS que contenia una exposicion sumaria de
los medios y de la demanda, la cual a diferencia de la demanda en México, se
estal;Iecia claramente que debia estar signada por el demandante; mas
antecedentes los podemos encontrar en el fuero Real de Espana en él titulo {I del
libro Nl que se llamaba DE LOS EMPLAZAMIENTOS Y DEMANDAS-_

Chiovenda, menciona “la demanda judicial en general, es el acte con
que la parte (actor) afirma la existencia de una voluntad concreta de la ey que le
garantiza un bien, declara la voluntad de que la ley sea actuada frente a otra parte

(demandado) e invoca para éste fin la autoridad del 6rgano jurisdiccional.* ®

Gomez Lara, cita “la demanda se define como el primer acto de
ejercicio de la accion, mediante el cual, el pretensor acude ante los tribunales

persiguiendo que se satisfaga su pretension.” ¥

* PALLARES, Eduardo, Ob. Cit., p. 230.
¥ GOMEZ LARA, Cipriano, Ob. Cit., p. 40.
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De todas las definicicnes citadas, podemos concluir gue la demanda
debe fundarse en la ley para que tenga éxito y que las pretensiones exigidas por
su medio sean reconocidas en la sentencia, ya que la presentacion de la misma
permite ejercitar la maquinaria judicial, una vez hecho lo anterior el Juez decidiré si
la admite a tramite o no. El juzgador podra prevenir la demanda en caso de que
los errores que encuentre en la misma se puedan subsanar y la rechazara de
plano, cuando dichos errores sean insubsanables.

Los efectos de la presentacion de la demanda son interrumpir la
prescripcion, sefialar el principio de la instancia que naturalmente sera la primera,
determinar el valor de las prestaciones exigidas. Son elementos esenciales de la
demanda, los documentos que acompanan a la misma, tales como los
documentos base de la accidn, los que justifican la accion, los que acreditan
personalidad y las copias para correr traslado, es decir, las copias que se e

entregaran a la parte demandada.

En cuanto a la frase PROTESTO LO NECESARIO, no es més que una
evocacion del juramento de Mancuadra, que era en el cual el litigante se
comprometia a actuar de buena fe y conducirse Unicamente con la verdad, ya que
el Juez solo conocerd de los hechos argumentados por las partes durante la

tramitacion del presente juicio.

Il. Emplazamiento: Es el acto en virtud del cual el juzgador hace del
conocimiento del demandado la existencia de una demanda en su contra, y del

auto o acuerdo que la admitid, y le concede un términc para que la conteste.

Este es un requisito esencial para el procedimiento, ya que con &l se da
cumplimiento a lo estipulado por el articulo 14 Constitucional, que establece la
garantia especifica de seguridad juridica que otorga la garantia de audiencia, ya
que al dar cumplimiento a éste precepto se.le ésta dando la oportunidad af

demandado de comparecer a juicio, el emplazamiento puede realizarse de
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diversas formas, puede ser por medio de cédula de notificacion en la que se hara
constar el aute que admite a tramite la demanda interpuesta, la fecha en que se
admitio, los dias que tiene para contestarla y el nombre y apeilido de la persona a

quien se le entrega.

Su fundamento juridico se encuentra en los articulos 259 y 260 del
Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que nos senalan los
efectos del emplazamiento serdn, prevenir el juicio a favor del Juez que lo hace,
sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el Juez que lo emplazé, obligar al
emplazado a contestar la demanda ante el Juez que lo emplazo al juicio, producir
todas las consecuencias de la interpelacion judicial y originar el interés Legal de
las obligaciones pecuniarias. Asi mismo, el demandado formulara la contestacion
a la demanda , sefialando el tribunal ante quien conteste; indicara su nombre y
apellidos y el domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones y documentos;
se referira a cada uno de los hechos en que el actor funde su peticién, en los
cuales precisara los documentos publicos ¢ privados que tengan relacién con cada
hecho, asi como si los tiene o no a su disposicién. De igual manera proporcionara
los nombres y apellidos de los testigos que hayan presenciado los hechos
relativos; Pondra su firma de pufio y letra el demandado o el representante
legitimo en su caso; hara valer el demandado todas las excepciones y defensas
que creyere convenientes; asi mismo podra el demandado oponer la
reconvencion, cuando procéda; y debera acompafar copias simples de la
contestacion de la demanda y de todos los documentos anexos a ellas para cada

una de las partes.

Emplazar podemos entenderle como un plazo que el Juez le impone al
demandado, desde luego con base en la ley para que se apersone a juicio, para
que comparezca a dar contestacion a la demanda.

El emplazamientc es un acto personalisimo, aunque puede hacerse

también por boletin judicial, edictos, correo, telégrafo. Pero asi como el
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empiazamiento debe reunir ciertos requisitos, también puede tener defectos, los
cuales recaerian en una nulidad o incidente de nulidad de actuaciones por
defectos en el emplazamiento, como seria el caso de no emplazar o hacer
sabedor al demandado que existe un juicio en su contra, aunque la misma ley es
muy clara, ya que si el demandade a pesar del defecto en el emplazamiento
comparece a juicio, haciéndose sabedor del misme, dicho emplazamiento quedara
convalidado y se le tendra por apersonado a juicio, Con el emplazamiento se
constituye la relacion procesal y €l da comienzo el litigic, en donde se fija la litis de

un juicio.
4.7 Recursos.

Son los medios de impugnacion que otorga la ley a las partes y a los
tercercs para que obtengan, mediante ellos, la revocacion o madificacion de una
resolucion judicial sea ésta auto o decreto . Excepcionaimente, el recurso tiene por

objeto nutificar ta resotucion o la instancia misma.

Alcald y Zamora, recursos son “ los actos procesales de las partes
dirigidos a abtener un nuevo examen total o limitado a determinados extremos, y
un nuevo procedimiento acerca de una resoclucion judicial que el impugnador no
estima apegada a Derecho, en el fondo o en la forma, ¢ que reputa erronea en

cuanto a la fijacién de lo hechos.” 3

El origen de la palabra impugnare proviene del latin impugnare, de iny

pugnare, que significa luchar contra, combatir, atacar.

Los recursos los podemos clasificar en dos grupos, los ordinarios que

dan lugar a una nueva instancia, y los extraordinarios que dan lugar a un nuevo

1 OVALLE FAVELA, José, Ob. cit., p.225 cita a Alcala-Zamora.
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procesc. En nuestro derecho estan considerados como recursos el de apelacion,

revocacion, apelacion extracrdinaria, queja y responsabilidad.

a) El recurso de apelacién: Tiene por cbjeto la confirmacién,
revocacion ¢ modificacién de ta sentencia ya sea interlocutoria o definitiva o aute
recurrido y el cual fue proveido por él Juez, su fundamento Legal para efecto de la
materia sobre |a que versa la presente tesis, seran los articulos 684, 685, 965,
966, 967 y demas relativos como ab!icables al Caodigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, éste recurso presupcne dos instancias, ya que el recurso
se interpone ante el Aquo o Juez de origen, y la segunda parte, o sea la

substanciacion se lleva a cabo ante el ADQUEM.

La palabra apelar, proviene del [atin apellare, que significa pedir auxilio .
Como sabemos el presente recurso se resuelve ante el superior jerarquico en
tumo, que en este caso son las Salas Civiles del Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal. Una vez recibido el expediente o el testimonio de apelacion por
Magistrados que integran la Sala Civil correspondiente, segun sea el caso.
Inmediatamente el ADQUEM, o sea los Magistrados, calificaran el grado y
admisién del recurso, y dependiendo si ei juicio de controversias de amendamiento
que se siga, si se tramita sin las reformas del pasado veintiuno de julio de mil
novecientos noventa y tres; se le concede un término de tres dias o cinco, segln
sea el caso, a la parte apelante (quien recurrid la sentencia o auto) para que
exprese los agravios que le causa la resclucion del Juez natural, una vez
expresados los agravios, por el mismo término sefnalado y corriéndole traslado de
io manifestado por el apelante, la parte apelada (a quien favoreci6 la sentencia o
el auto) dara contestacion a los agravios hechos valer por el apelante, una vez
contestados se mandara citar a ambas partes para oir sentencia; si el juicio se
tramita con las reformas del veintiuno de julic de mil novecientos noventa y tres,
las partes debieron expresar y contestar los agravios ante el juez de origen, de tal
suerte gue al llegar el testimonio de apelacion a la Sala, lo dnico que se hace es

calificar el grado y admision de! recurso e inmediatamente se cita a las par‘(es'para
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oir la sentencia que conforme a derecho corresponda. En caso de que la parte
apelante no exprese agravios, el recurso interpuesto se le tendra por desierto vy
los autos se remitiran al Juez natural, esto sin reformas, ya que con reformas el
juez de drigen exprese o' no agravios el apelante to remite a la Sala Civil
correspondiente, en donde al calificar el recurso, lo tendran por desierto ai no

interponer agravios en el tiempo y forma previstos por la ley. ~

Cuando se interponga el recurso, deberd sefalarse claramente cual es
el auto o sentencia recurrida, la fecha, y debera sefalarse el testimonio de
apelacion, que es mas gue la integracion de los autos o sentencia que causa
agravios y que se hara valer ante el superior jerarquico, asi mismo debe sefialarse
el grado en que se solicita se admita la apelacién, es decir en efecto devolutivo o
en ambos efectos, que en el primer caso no se suspende el procedimiento y en el
segundo si se suspende el procedimiento, hasta en tanto no se resuelva el recurso
de apelacion en cuestion.

Dicho recurso puede ser interpuesto en contra de la sentencia definitiva
dentro de los cinco dias a que surta sus efectos la notificacién, y de tres dias
cuando se trate de autos o sentencias interlocutorias a excepcion de las que se
lleven a cabo en ejecucién de sentencia, también puede interponerse de manera
oral en el momento mismo de la notificacién de fa resolucion impugnada, este
términc es si el juicio no se tramita con reformas, ya que con las reformas el
término cambio, el recurso en contra de sentencias definitivas es de nueve dias y
en contra de autos y sentencias interlocutorias, es de seis dias, debiendo expresar
agravios desde que se interpone el recurso. El recurso de apelacion puede ser
admitido en el efecto devolutivo o en ambos efectos (suspensivo), se admitira el
recurso en ambos efectos cuando se tenga que suspender el procedimiento en

tanto el Juez no resuelva sobre la cuestion apelada.
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b) Ei recurso de revocacion: se interpone contra resoluciones mal '
dictadas, errdneas o se encuentran alejadas del dereche, éste recurso debe de
interponerse dentro de las veinticuatro horas siguientes a la notificacion del
proveido, si el juicio se lleva sin reformas, ya que de tramitarse con reformas, sera
en un término de tres dias siguientes a la notificacidn, ya que el plazo se cuenta
de momento @ momento pero CoMO uN recurso sanc, es mejor interponerlo
inmediatamente de que se tiene conocimiento del proveido por medio de su
publicacion, en'general el presente recurso se interpone en contra de todos los

autos que no admiten el recurso de apelacion.

¢) El recurso de queja: Tiene lugar contra el juez que se niega a
admitir una demanda o desconoce de oficio la personalidad de un litigante antes
de emplazarlo; respecto a las interlocutorias dictadas para la ejecucidn de
sentencias, contra la denegada apelacién; se da también en contra de los '
ejecutores, exceso o defecto de las ejecuciones y por fas decisiones en los
incidentes de ejecucién y en contra de los secretarios, cuando existen omisiones
y negligencias en el desempefic de sus funciones. Se debe interponer en el caso
de un juicio que se lleve con reformas a los tres dias siguientes al acto reclamado,
y sin reformas a las veinticuatro horas. Cabe aclarar que estas reformas son a

partir del veinticuatro de mayo de mil novecientos noventa y seis.

Su fundamento Legal, lo encontramos reguiado en los articulos 723 a
727 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

d) La apelacién extraordinaria: Esta es admisible dentro de los tres
meses que sigan al dia de la notificacion de la sentencia, aunque esta haya
causado ejecutoria, pero mas que ser un recurso ordinaric es un recurso
extraordinario, no se tramita dentro del pro-ceso original ya que este ya concluyd
mediante sentencia firme, por lo que algunos estudios de la materia procesal lo
han Hamado un ulterior proceso ¢ como un proceso impugnativo de la cosa

juzgada. E| objeto de éste recurso es declarar la nulidad del procedimiento, su
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fundamento juridico y los supuestos en los gue puede actuar se encuentran
contenidos en el articulo 717 del Codigo de Procedimientos Civiles, basicamente
la utilizacion de ia apelacion extraordinaria se debe a alguna infraccion de las
formalidades esenciales del procedimiento. Al ser éste requisito de carécter
uiterior los requisites de una demanda, con fa salvedad de que se presenta ante el
Juez original del negocio, y solo la desechara cuando haya transcurridoc en
exceso el término de los tres meses, cuando el demandado se haya hecho
sabedor del juicio o cuando haya contestado la demanda, en caso de ser ;admitido
el recurso, se seguira en forma de juicio ordinario, se remitira al superior en turno y
con esto obrara la suspensidn respecto a la ejecucion de la sentencia definitiva del
juicio que se pide la nulidad, Cabe aclarar que con las reformas en las
controversias de arrendamiento, no existe este recurso, sin embargo con los juicio

que se tramitan sin reformas, st esta contemplado este recurso.

e) El recurso de responsabhilidad: Se encuentra erroneamente
contemplado como recurso, ya que es un procedimiento ordinaric en contra del
juzgador, ya que éste recurso no altera ni modifica el contenido de la sentencia,
por lo tanto, esta situacion es contemplada por nuestra legislacion punitiva y por la
Ley Organica de !os Tribunales de Justicia, se encuentra regulado por los

articulos 728 at 737 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
4.8 Incidentes.

Los incidentes son los procedimientos legalmente establecidos, para -
resolver cualquier cuestion que, con independencia de la principal, surja en un
praceso. Generalmente con error se denomina incidente a la cuestion distinta de la
principal, asi de esta manera podemos citar que existen varios Incidentes que se
pueden dar durante la secuencia de un procedimiento, como el Nulidad de
Actuaciones, por defectos en el emplazamiento, o cualguier Incidente de Nulidad
de Actuaciones que se de durante el proceso, que afecta a alguna de las partes, el

Incidente de previo y especial pronunciamiento, reciben esta denominacion los
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incidentes que impiden el curso de un juicio en tanto no se resueiva; el incidente
de reposicion de autos, que se da cuando el expediente en el juzgado se pierde,
extravia, o simpiemente no aparece en el juzgado, con a finalidad de reponer el
expediente con tos documentos que las partes tengan consigo, el Incidente de
acumulacion de autos, que es el lograr la reunién de los autos de varios procesos
con objeto de resolver en una sola sentencia las pretensiones formuladas en los
mismos, siendo estos los mas comunes, pero existen mas incidentes, segun el
caso concreto de cada juicio. La tramitacién de los Incidentes, se encuentran
regulada en el articulo 88 de! Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.

Senala el ordenamiento Legal antes invocado, que ios incidentes se
tramitaran, cualquiera que sea su naturaleza, con un escrito de cada parte, y tres
dias para resolver. Si se promueve prueba, debera ofrecerse en los escritos
respectives, fijando los puntos sobre los que verse. Si las pruebas no tienen
relaciéon con los puntos cuestionados incidentalmente, o si éstos son puramente de
derecho, el tribunal deberé desecharlas. En caso de admitilas se citara para
audiencia incidental dentro del término de diez dias, diferible por una sola vez, en
gue se reciban pruebas, se oigan brevemente los alegatos y se cite para oir la

sentencia interlocutoria que conforme a derecho corresponda.
4.9 La prueba

La prueba es la obtencién del cercioramiento del juzgador acerca de
los hechos discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento resulte necesario para la

resolucion del conflicto sometido a proceso,

La prueba es un elemento esencial para el proceso, ya que aporia ios
medios de conviccidn al juzgador, con los cuales éste definird que parle se
encuentra obligada a cumplir con la obligacién. La naturaleza de la prueba estriba

en que produce un estado de certidumbre en una o varias personas respecto de la
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existencia © inexistencia de un hecho, o de la verdad o falsedad de una
proposicion; los autores procesales no consiguen establecer cual es el origen de
ésta palabra, aigunos consideran que proviene de! vocablo probandum que
significa honradamente, otros consideran que deriva del vocablo probandum que
significa probar, patentizar. En si una explicacion sencilla de to que es la prueba.
puede ser que la prueba es la averiguacidn que se hace en juicio sobre alguna

cosa en particular.

Este médio, es tan antiguo gque el propio Aristételes lo definia como el
medio o instrumento de que se sirva el hombre para evidenciar la verdad o la
falsedad de una proposicién, 1a inexistencia o existencia de algo. La pruebe debe
demostrar los hechos constitutivos' de la demanda o de la contestacion; pero al ser
la prueba una carga, el que no pueda probar sus aseveraciones logicamente
perdera . el juicio, ya que como lo establece el propio Cédigo Procesal, al
mencionar como el que afirma esté obligado a probar |a veracidad de su dicho ya
que a través de la carga de la prueba se precisa a quien corresponde probar. El
Juez debe de admitir todo tipo de pruebas tendientes a causarle convencimiento
acerca de los hechos manifestados por las partes, a excepcion de las pruebas

que sean en contra de la moral, el derecho y las buenas costumbres.

El Juez como érgano del Estado, puede obligar a cualquiera de las
partes a que exhiban las pruebas que tienen una relacion directa con el negocio;
en caso de gue surja la duda en el animo del juzgador, éste podra ampliar sus
investigaciones sobre los medios exhibidos sin favorecer a alguna de las partes,
en caso de que el oferente de |a prueba, no pueda presentar la misma por una
causa no imputable a su persona, debera hacer mencion de esa circunstancia al
Juez, y sefialarle el archivo, dependencia o lugar en que se encuentran estas; el
Juez en uso de las facultades que la ley le confiere mandara solicitar las pruebas
a estos lugares, cumpliendo de ésta manera con el principio de no dejar en estado

de indefensién a cualquiera de las partes, ya que él puso a disposicion de las
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partes ios medios necesarios para que se pudiera llevar a cabo el desahogo de las

mismas.

Es conccido, que el objeto de la prueba es que el Juez se cerciore
acerca de los hechos necesarios para que pueda resolver el confiicto sometido a
proceso, ya que los hechos son el objeto mismo de la prueba, y se delimitara por

los hechos afirmados por las partes.

Los hechos que pueden ser excluidos de prueba son los confesados ya
que han sido admitidos como ciertos, los hechos notorios ya que son conocidos de
todos, los hechos presumidos porque es necesario probar tal afirmacion, los
hechos irrelevantes por no tener nada que ver con 1z litis, y los hechos imposibles

por ser ildgicos o técnicamente de imposible realizacién. ’

Podemos dividir la etapa probatorio, en cuatro:

1. Ofrecimiento de pruebas: El cual debera de realizarse dentro del
término que el Juez fije, para las controversias en materia de amendamiento, que
es el tema que nos ocupa, si el juicio se tramita sin las reformas del veintiuno de
julio de mil novecientos noventa y tres, sera de dias fatales, después de concluida
la audiencia previa y de conciliacion, y si el juicio se tramita con reformas, con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 958 segundo parrafo, las pruebas las
deberan de ofrecer las partes desde la demanda inicial, la contestacion de

demanda, reconvencion y contestacién de reconvencion en su caso.

2. Admisién: E| Juez sefalard qué pruebas fueron admitidas por
encontrarse ajustadas conforme a derecho y tener relacién directa con la litis
planteada, y cuales no, para lo cual se podra interponer el recurso que conforme a
derecho corresponda; una vez admitidas las pruebas, el juéz sefialara dia y hora

para que tenga verificativo el desahogo de las mismas.
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3. Preparacién: E| Juzgador pondra al alcance de las partes los medios
que sean necesarios para el desahogo de sus pruebas, pero sera obligacion de
cada una de las partes él preparar sus pruebas para el desahogo, es decir, por
ejemplo, para el desahogo de la confesional a cargo de cualquiera de las partes,
se tendra que notificar personalmente, si se compromete a llevar a sus testigos, y

no los Heva, se le tendra por desierta dicha prueba por falta de interés juridico.

4. Ejecucién: La audiencia debera celebrarse con las pruebas que se
encuentren preparadas para su desahogo Unicamente, cabe aclarar que en las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, si el juicio se tramita sin
reformas, se podra diferir [a audiencia, pero si el juicio se tramita con reformas,
unicamente se lleva a cabo una audiencia, y se desahogan las pruebas que se

encuentran preparadas y las que no ya no se desahogarcn en el juicio.

Las pruebas que se pueden presentar en cualquier juicio son la
confesional de hechos propios, la testimenial, (a pericial, la documental privada y
documental publica, la instrumental de actuaciones, la presuncional en su doble
aspecto legal y humano, algunos autores consideran como prueba a la inspeccion
judicial.

E! actor debe probar los hechos constitutivos de su accion, el
demandado debe probar los hechos extintivos, modificativos o impeditivos en que.
funde su excepcidn y defensa. Y a criterio de Gomez Lara las pruebas deben de

clasificarse de |a siguiente manera:

. Directas e indirectas;

. Reales;

. Originales y derivadas;

. Precanstituidas y por constituir;

. Plenas, semiplenas y por indicios;

D AW N -

. Nominales e innominadas;
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7. Pertinentes e impertinentes;
8. ldoneas e ineficaces;

9. Utiles e indtiles:
10.Concurrentes;

11.Inmorales y morales; e

12.Historicas y criticas.

Por lo tanto nuestro sistema probatorio serd directo, original,

preconstituide, pleno, nominal, idéneo, util, concurrente, moral y critico.
4.10 Alegatos.

Son las argumentaciones juridicas, tendientes a demostrar al tribunal la
aplicabilidad de !a norma abstracta al caso controvertido, con base en las pruebas

.

aportadas por las partes.

Algunos autores consideran a los alegatos, como silogismos mediante
fos cuales se puede llegar a la conclusion de que la norma sustantiva tiene
aplicacion a los hechos controvertidos en la forma que quedaron demostrados
durante la etapa probatoria. Podemos con los alegatos tratar de demostrar al Juez
mediante un analisis Juridico que efectivamente los preceptos y normas aplicables
al caso concreto fueront las indicadas para poder llegar posteriormente a la
sentencia, se considera que con los alegatos el abogado puede lucirse ya que
demostrara él por que de la existencia y aplicabilidad de la norma abstracta al
mencionado caso concreto. La falta de formulacidon de alegatos no denota mas
que ia falta de interés juridico por la parte que omitié formularios, asi que si lo
vemos desde el punto de vista procesal, los alegatos constituyen una carga
procesal para el abogado ya que constituyen la conclusion légica de la actividad
procesal antes de que se dicte la sentencia, en cambic para el Juzgador
unicamente sérvira para orientarlo en lo referente al por qué de la utilizacién de la

norma abstracta. Nuestro propic Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
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Federal, no hace una mencion expresa de o que son los alegatos, ya que solo se
limita a decir gue conciuida |a recepcién de las prugbas, el tribunal dispoﬁdré que
las partes aleguen por si o por sus abggados o apoderados, primero el actor y
luego el demandado, guedando prohibida la practica de dictar los alegatos a la
hora de la diligencia. Los alegatos seran verbales y pueden las partes presentar
sus conclusiones por escrito y ratificarlos en la audiencia, . No se podra hacer uso
de la paiabra por mas de un cuarto de hora en primera instancia y de media hora

en segunda instancia.

Por 1o tanto los alegatos deberan contener una relacién breve y sucinta
de los hechos, también se debe de tratar de demostrar al Juez la aplicabilidad de
los preceptos juridicos invocados, a los hechos afirmados y que supuestamente

" fueron probados, por lo expuesto, se trata de inducir al juzgador con estas
alegaciones, que se actud correctamente y por lo tanto éste debe dictar una

sentencia favorable.
4.11 Sentencia.

Es la resolucion que pronuncia el Juez o Tribunal para resolver el fondo
del litigio, conflicto o controversia, lo que significa la terminacién del proceso.
También conocida coma la verdad juridica, es la resolucion que emite el Juzgador
de la causa sobre el juicio que ha tenido conocimiento y con la cual normalmente

finaliza el juicio.

Es conveniente distinguir que |a ley considera dos tipos de sentencias,
la sentencia definitiva y la sentencia interlocutoria, la primera de ellas resuelve de
fondo y de plano el fonde de la litis, la segunda resuelve sobre alguna cuestion

planteada en especifico algun incidente.

Toda sentencia se compone de cuatro puntos fundamentates, los

cuales son:
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1. Preambulo: Donde se sefalaran lugar, fecha y tribunal que emite la

sentencia, asi comao el tipo de juicio que se esta resolviendo.

2. Resultados: Se relatan los antecedentes de todo el juicio, en donde
" se manejan un cimulc de hechos relacionados con las pruebas que se ofrecieron
a lo largo del proceso, y cual fue la parte que acredito sus pretensiones y
" acciones; dando como resultado que la sentencia dictada por ! Juez sea a favor
de quien tenga la razén y haya acreditado los extremos de sus acciones,

ordenando la ejecucion correspondiente posteriormente.

3. Considerandos: Esta es sin lugar a dudas la parte medular de la
sentencia, ya que aqui se llega a las conclusiones del juzgador, dado su criterio
de perito en ta materia, en donde se tienen que fundar y motivar los razonamientos

que se hagan valer,

4. Resolutivos: Es en donde se precisa de forma muy concreta, cual
fue la resolucion que dictd el juzgador, respecto a la causa de la cual conocid,
contendra si el sentido de la resolucién es favorable para el actor o péra el
demandado, si existe condena, en que consiste, es decir, puede ser que sea en
dinero o que el demandado desocupé el inmueble arrendado, en funcion a que
fuera una sentencia de controversia en materia de arrendamiento inmebitiario, que
es el tema que nos ocupa, precisa el plazo en que habra de cumplirse la misma,

pero basicamente resuelve al asunto, estos son los requisitos de forma.

Si hablamos de la estructura de la sentencia es necesario también tocar
.el punto de los requisitos substanciales de la misma, los cuales seran;
congruen'cia, la sentencia debera ser dedicada Unicamente respecto a la litis
planteada, es una relacion entre 1o aducido por las partes y 10 considerado y
resuelto por el juzgador, motivacion, que no es mas que la obligacién para el
tribunal de expresar las razones o fundamentos de su resolucion, respecto a éste

elemento también la sentencia debera ser fundada en los preceptos legales que

111



hayan dado origen a la litis, y la exhaustividad, que es cuando el juzgador haya
tratado todas y cada una de las cuestiones planteadas por las partes, sin dejar de

considerar ninguna, estos elementos son los requisitos de fondo.

La sentencia se puede clasificar de tres maneras, declarativas,
constitutivas 'y de condena. Las primeras tienen por objeto la declaracién de un
derecho, las segundas tienen por objeto la creacion modificacion o extincién de
un estado juridico y las de condena que impone el cumplimiento de las

presentaciones a las partes.

La citacién para sentencia, seré cuando el juzgador mencione dentro
del auto en que se expresa que ha finalizado la etapa de alegatos, que las partes
quedan obligadas a esperar la resolucion y por lo tanto imposibilitadas de realizar
acto procesal alguno, antes de que sea dictada la misma. A partir de ese momento
el (nico que actua y debe actuar es el juzgador.

La clasificacion de las sentencias son. CONSTITUTIVA: que es la
resolucién judicial recaida en un juicio en el que se ha ejercitado una accion, que
tiene como caracteristica esencial la produccion de un estado juridico que antes
de pronunciarse no existia. DECLARATIVA: Es la resolucién que sirve a la
necesidad social de esclarecer determinadas relaciones juridicas, actos juridicos o
circunstancias de hecho. CONDENA: Resolucién judicial recaida como el
resultado del ejercicio de una accidén de condena, es decir, es la sentencia por la
cual la persona que ejercitd su accién en el juicio acreditd sus pretensiones,
motivo por el cual, la autoridad determina  a la contraparte que debe de cumplir
con lo reclamado por la parte afectada, que en este caso, es la parte actora de un
juicio. .
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CAPITULO Vv

PROBLEMATICA EN LA APLICACION DE LA NORMATIVIDAD,
JURIDICO-PROCESAL DE LAS CONTROVERSIAS EN

MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.



En este capitulo, estudiaremos a fondo, en qué consiste y cudndo se da
en la practica, la probleméatica en la aplicacion de la normatividad, juridico-procesal
de las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, cuales son los
comentarios y pfopuestas por parte del suscrito en cuanto a esta problematica que
hoy en dia tenemos en la praclica de las controversias en materia de
arrendamiento, que si los juicios se lievan con reformas o sin reformas, cuando
aplican y cuando dejan de aplicar, y qué sucede cuando en un juicio sin reformas,

existen acuerdos o actuaciones en donde se aplicaron las reformas.

Antes de entrar al estudio del tema gue nos ocupa en la presente tesis,
es importante senalar, los diferentes decretos que han existido en materia de
arrendamiento, tanto de rentas congeladas, como en cuestion de procedimiento,
de donde se abre un parte aguas, respecio a las controversias de arrendamiento
gue se llevan a cabo sin reformas al Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, y de las que se tramitan con reformas, para ello sefialaremos los

siguiente:

Mediante decreto de fecha treinta de diciembre de mil novecientos
noventa y dos, se abroga el diverso que prorroga los contratos de arrendamientd
de las casas o locales que se citan en el mismo, es decir, la mayoria de la gente
estaba en el supuesto que se prorrogaran hasta por dos afios mas, que era
traténdose de casas o locales destinados exclusivamente a habitacién cuya renta
mensual sea de doscientos cincuenta pesos 0 mas, es decir, terminaban los
contratos en mil novecientos noventa y cuatro; claro que existia también el
supuesto de cuatro afos mas, si la renta no excedia de cien pesos, todas las
rentas congeladas, dificiimente exceden esta cantidad, para este caso, los
contratos vencian hasta mil novecientos noventa y seis; con este decreto nuevo se
abrogé por completc el decreto del treinta de diciembre de mil novecientos

cuarenta y ocho.
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Posteriormente, el veintiuno de julioc de mil novecientos noventa y tres,
se publicd en el Diario Oficial de {a Federacion un decreto mediante el cual se
reformé el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federaf en materia de
Arrendamiento, teniendo como particularidad que entraria en vigor dicho decreto
en el mes de octubre del mismo afio, salvo lo dispuesto por los transitorios, en
cuanto a que las disposiciones del decreto se aplicarian a partir del diecinueve de
octubre de mil novecientos noventa y tres, Unicamente cuando se trate de

inmuebles que:

l. No se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres;

. Se encuentren arrendados al diecinueve de octubre de mil

novecientos noventa y tres, siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

fll. Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea
posterior al diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres.

Posteriormente han existido varios decretos para aplazar la entrada en
vigor del decreto del pasado veintiuno de juiio de mil novecientos noventa y tres;
entre ellos se destaca el del veintitrés de septiembre de mil novecientos noventa y
tres, que entrd en vigor el diecinueve de octubre del mismo afio, por ei cual se
modificaron los articulos transitorios del decreto de fecha veintiuno de julio de mil
novecientos noventa y tres, estableciendo que las disposiciones contenidas en el
decreto inicial, entrarian en vigor cinco afios después, es decir, el diecinueve de
octubre de mil novecientos noventa y ocho, que prorroga la entrada en vigor del
primer decreto para el diecinueve de abril de mil novecientos noventa y nueve; el
diecisiete de abril de mil novecientos noventa y nueve, se publico en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal, una nueva prorroga para que entrara en vigor el treinta
de abril del afto dos mil; y el veintiocho de abril del ano presente ano, se publico y
entrd en vigor el misme dia, en ta Gaceta Oficial del Distritc Federal, el ultimo

decreto por el cual se prorroga de nueva cuenta la entrada en vigor del decreto
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iniciat, hasia el treinta y uno de diciembre del afios dos mil uno, a excepcién de los
casos en que se aplica desde el diecinueve de octubre de mil novecientos noventa
y tres, es decir, todos los procedimientos actualmente en tramite, asi como los que
se inicien antes del treinta y uno de diciembre del afio dos mil uno, derivados de
contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacion y sus prérrogas, que no
se encuentren en los supuestos mencionados en los dos primeros decretos, se
aplicaran hasta su conclusién las disposiciones del Cddigo de Procedimientos
Civiles vara el Distrito Federal vigentes con anterioridad al diecinueve de octubre

de mil novecientos noventa y tres.

Después de analizar las prérrogas que se han dado con los diferentes
decretos y que todos los inmueble que no se encuentren arrendados al diecinueve
de octubre de mil novecientos noventa y tres, o sea que 103 inmuebles arrendados
después de esa fecha se les aplicaran las reformas al Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, asimismo, los que se encuentren arrendados al
diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres, siempre gue se han para
uso distinto del habitacional, es decir, locales comerciales; y los que su
construccidon sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea postérior al

diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres.

5.1 Medios Preparatorios a Juicio de Controversia de
Arrendamiento Inmobiliario.

En ccasiones no se posee un contrato de arrendamiento en forma
escrita, sino en forma verbal anicamente, por diversas causas, entonces en estos
casos el arrendadoer o el arrendatario, para poder iniciar un juicio y ejercitar una
accidén, es necesario que inicie unos Medios Preparatorios a Juicio de
Controversia de Arrendamiento Inmobiliario, gue consiste basicamente en gue se
manda citar a la contra parte, para que el dia y hora que sefale el C. Juez
correspondiente, acuda al juzgado a contestar una serie de preguntas que se

hacen de manera escrita, mediante un pliego de posiciones, de las cuales se
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desprendera |a relacion contractual que 1o une con su contrario, con ia finalidad de
que ante la presencia judicial manifieste expresamente si acude a la audiencia, 0
de manera presuntivamente cierta, con la confesional ficta si es que no acudiera a
la audiencia la parte que fue citada para los Medios Preparatorios a Juicio de
Controversia de Arrendamiento Inmobiliario, ya que con las copias certificadas de
los Medios Preparatorios, se puede iniciar la accion correspondiente, sirviendo

dichas copias como documentos base de la accidn que se pretenda ejercitar.

5.2 Demanda Inicial. Procedimiento anterior y Procedimiento actual.
A) Procedimiento anterior.

La demanda es como se ha estudiade en capitulos anteriores, el escrito
inicial con que el actor, basado en un interés legitimo, solicita la intervencion de
los drganos jurisdiccionales para la actuacién de una norma substantiva a un caso
concreto, {a cual se compone de preambulo, exposicién de los hechos, invocacion
del derecho, puntos petitorios, sefialando como requisito al actor, el exhibir et
contrato de arrendamiento, en caso de haberse celebrado por escrito Unicamente,
el fundamento legal lo vemos contemplado en los articulos, 255 y 958 del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrite Federal, para lo cual se debe cumplir
con los siguientes requisitos: El tribunal ante el que se promueve; el nombre del
actor y la casa que sefiale para oir notificaciones; el nombre del demandado y su
domicilio; el objeto u objetos que se reclamen, con sus accesorios; los hechos en
que el actor funde su peticion, numerandolos y narrandoios sucintamente. con
claridad y precision, de tal manera que el demandado pueda preparar su
contestacion y defensa; los fundamentos de derecho y la clase de accién,

procurando citar los preceptos legales o principios juridicos aplicables.

Es importante sefialar, que siguiendo un juicio sin reformas, el actor
puede demandar en la via de especial de desahucio, que consiste en la demanda
de desocupacion que debe fundarse en la falta de pago de dos © mas

mensualidades y se acompanarda con el contrato escrito del arrendamiento,
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cuando ello fuere necesario para 1a validez del acto conforme lo establece el
Codigo Civil. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse
cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de documento,
se juétiﬁcaré por medio de informacion testimonial, prueba documental, o
cualquiera otra bastante como medio preparatorio del juicio. Su fundamento legal
se encuentra plasmado en los articulos 489 a 499 del Codigo de Procedimientos

Civiles para el Distritc Federal.
B) Procedimiento actual.

E! actor debe ofrecer desde este momento las pruebas que pretenda
pertinertes para acreditar su accidn durante el juicio, exhibiende las documentales
que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el cual hayan solicitado los
documentos que no tuvieron en su poder, asi mismo, debera de acompafiar dos
juegos de copias de traslado, uno para el demandado y el otro para que se integre
el cuademo por duplicado del juicio, para integrar el cuaderno de apelacién. A
diferencia de la demanda sin reformas, y con fundamentb en lo dispuesto por el
articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, la
demanda en un juicio con reformas, debe de contener: El tribunal ante el que se
promueve; el nombre y apellidos del actor y el domicilio que sefale para oir
notificaciones; el nombre del demandado y su domicilio; el objeto u objetos que se
reclamen, con sus accesorios, los hechos en que el actor funde su peticion, en los
cuales precisara los documentos publicos o privados que tengan relacion con cada
hecho, asi como si los tiene o no a su disposicidn. De igual manera proporcionara
los nombres y apellidos de los testigos que hayan presenciado los hechos
relativos. Asimismo debe numerar y narrar los hechos, exponiéndolos
sucintamente con claridad y precision; los fundamentos de derecho v la clase de
accidn, procurando citar los preceptos legales ¢ principios juridicos aplicables; el
valor de {o demandado, si de ello depende la competencia del juez; y la firma del

actor, 0 de su representante legitimo. Si éstos no supieren o no pudieren firmar,

118



pondran su huella digitai, firmando otra perscna en su nombre y a su ruego,

indicando estas circunstancias.

En un juicio con refarmas, no existe €l juicio de especial de desahucio,
ya que quedaron derogados los preceptos legales de esta figura juridica. Pero con
fundamento en lo dispuesto por el articulo 962 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal; en caso que dentro del juicio, se demande el pago
de rentas atrasadas por dos o mas meses, ila parte actora podra solicitar al juez
que la demandada acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos
de consignacién debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el pago
de las rentas pactadas y no haciéndolo se embargaran bienes de su propiedad

suficientes para cubrir las rentas adeudadas.

Por otro lade es impartante sefialar que las acciones que se intenten
contra el fiador que haya otorgado fianza de caracter civil o terceros por
controversias derivadas del arrendamiento se aplicaran tas mismas reglas antes
sefialadas; igualmente, la accidn que intente el arrendatario para exigir al
arrendador el pago de dafios y perjuicios, seguiran ios mismos lineamientos. Es
oportuno sefalar que cuando existe fiador en el contrato de arrendamiento,
debemos de observar, si en el contrato renuncio el fiador a los beneficios de orden
y excusion, se le podra demandar si uno desea primero que al mismo arrendatario,
pero sino renuncié a ese beneficio que la ley le otorga, se debe demandar al

arrendatario primero y iuego al fiador,

Como podemos observar desde la demanda inicial, existen diferencias
en {os requisitos que debe de contener, en un juicio que se lieva con
reformas y otra sin reformas; ya que entre otras diferencias, en la
demanda inicial se deben ofrecer pruebas, en el procedimiento actual y
esto implica forzosamente que se acorta una etapa procesal con
respecto al juicio anterior, en donde no se deben ofrecer pruebas; esta
situacion de las reformas favorece al arrendador, no asi en el
procedimiento sin reformas; ademas de la diferencia del ofrecimiento de
pruebas en un juicio con reformas y en un juicio que no se lleva con
reformas, existen muchas diferencias que el juzgador debera atender
antes de admitir a tramite un demanda, si es un juicio sin reformas, se
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puede demandar el especial de desahucio, etc. Ante estas situaciones,
el juzgador tiene que estar muy alerta desde la demanda inicial, ya que
en muchas ocasiones, se interponen demandas con reformas que no
reanen todos los requisitos que sefala la ley, y admiten a tramite las
mismas, esto a veces debido a la carga de trabajo que existe en un
juzgado, pero que no se justifica gue no se apeguen a derecho, las
resoluciones o acuerdos dictados por los jueces, y desde el principio
puede nacer un juicic c¢on probleméticas en la aplicacion de la
normatividad al caso concreto que se debe de aplicar.

5.3 Emplazamiento. Procedimiento anterior y Procedimiento actual.

A) Procedimiento anterior: Es el acto en virtud del cual el juzgador
hace det conocimiento al demandado Ia existencia de una demanda en su contra,
y del auto o acuerdc que la admitio, y le concede un término para que la conteste,
y éste es de cinco dias después de que se le notificd. En los cases en que el
demandado oponga reconvencion, se correra traslado con ella al actor a fin de'que
conteste en un término de cinco dias.

Para los casos en que se demande el juicio Especial de Desahucio, en
el momento del emplazamiento, se le requerira al demandado para que en el acto
de la diligencia de emplazamiento, justifique, con el recibo correspondiente, estar
al coriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le prevenga que dentro
de treinta dias si la finca sirve para habitacion, proceda a desocuparla, apercibido
de lanzamiento a su costa si no lo efectia. En el mismo acto se le emplazara para
que dentro de nueve dias ocurra a oponer las excepciones que tuviere; en el caso
de que el demandado acreditara estar al corriente en el pago de las rentas, se
dara por terminado el procedimiento.

B) Procedimiento actual: Al correrle traslade al demandado y en virtud
de que el actor ofrece sus pruebas desde la demanda inicial, el juez en el auto que
admite la demanda, sedfala fecha para la celebracion de la audiencia de Ley, es
decir, de la audiencia de desahogo de pruebas, la cual se debera fijar entre los

veinticinco y treinta dias posteriores a la fecha del auto que admite la demanda a
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tramite, el término del demandado para contestar la demanda y, en su caso {a
reconvencion, es de cinco dias siguientes a la fecha del emplazamiento, si
hubiere reconvencion se correra traslado al actor para que la conteste en el mismo

término.

En caso de que el actor hubiera demandado, con fundamento en io
dispueste por el articulo 962 del Caodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, dentro del juicio, demandando el pago de dos o mas rentas, en el
momento del emplazamiento se le requerira al demandado, que acredite estar al
corriente en el pago de las rentas, ya sea con los recibos correspondientes, o si
hubiere consignadc con la copia sellada y si no lo hace, se le embargaran bienes

suficientes que garanticen las rentas adeudadas.

En cuanto al emplazamiento, ias diferencias que existen procesalmente
hablando, es que el demandado, desde que I emplazan a juicio ya sabe la fecha
de la audiencia de ley, y las pruebas que ofrecio el demandado, y en el caso del
juicio especial de desahucio, y no acreditar estar al corriente en el pago de las
rentas, se le dara un plazo de treinta dias para desocupar, siendo éste inmueble
destinado para casa habitacidon, y sino desocupa se le lanzarg, y para el caso de
demandar el pago de rentas con reformas, se le embargaran bienes suficientes
que garanticen las rentas adeudadas, sin que desde ese momento se le de un
término para que desocupe, sino hasta que se dicte la sentencia definitiva que
conforme a derecho corresponda. Es muy dificil que en esta etapa procesal, se
pueda dar una problematica en la aplicacién de la normatividad, ya que las
diferencias son muy marcadas entre un juicio con reformas y otro que se lleve sin

reformas,
54 Contestacion de Demanda. Excepciones y Defensas.

Conexidad, Litispendencia y Cosa Juzgada. Procedimiento anterior y

Procedimiento actual.
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A) Procedimiento anterior.

Caon fundamento en lo dispuesto por el articulo 260 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, sin reformas, la contestacion a la
demanda, debe contener: Las excepciones que se tengan, cualquiera que se a su
naturaleza, se hara valer simultdneamente en la contestacion y nunca después, a
no ser que fueren supervenientes, en la misma contestacién propondra la
reconvencion en los casos en gue proceda; de las excepciones de conexidad,
litispendencia y cosa juzgada, se dara vista al actor para que rinda las pruebas
que considere oporiunas. Analizaremos a continuacion, las excepciones antes
citadas. Cabe hacer mencion, que existen dos tipos de excepciones, las dilatorias,
que son las que se van a estudiar a continuacidn, que se resuelven antes de dictar
sentencia y las perentorias, que se resuelven al momento de dictar la sentencia
definitiva, como puede ser la excepcion de improcedencia de la via, de falta de

accion, de obscuridad de ta demanda, efc,

1) La excepcion de conexidad: Existe cuando haya identidad de
personas y acciones, aunque las cosas sean distintas y cuando las acciones
provengan de una misma causa. Tiene por objeto la presente excepcion, la
remision de (0s autos en que se opone al juzgado que primeramente previnc en el
conccimiento de la causa conexa. Se encuentra regulada en articulo 39 del

Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal sin reformar.

2) La excepcion de litispendencia: Procede cuando un juez conoce
ya de un mismo negocio scbre el cual el procesado es el mismo demandado. El
gue ia oponga debe sefalar precisamente el juzgado donde se tramita el primer
juicio. Si se declara procedente, se remitiran los autos al juzgado que primero
conocit del negocio, cuande ambos jueces se encuentren dentro de la jurisdiccion
del mismo tribunal de apelacion. Se dard por concluido el procedimiento si el
primer juicio se tramita en juzgado que no pertenezca a ia misma jurisdiccion de

apelacion.
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3) La excepcidn de cosa juzgada: Se hace valer con la finalidad de
acreditarle al juez, que ya se resolvié en otro juicio las pretensiones de la
demanda en cuestidn, para lo cual sirve como prueba la sentencia en copia
certificada del juicio en primera instancia, segunda o el auto mediante el cual ha

declarado ejecutoriada la sentencia.

Ahora bien, si el demandado opusiera estas excepciones al contestar
su demanda en un juicio sin reformas, se le daré vista con ellas ai actor para que
ofrezca las pruebas que considere oportunas. Posteriormente, el juez sehalara
fecha y hora para la celebracién de una audiencia previa y de conciliacion dentro
de los cinco dias siguientes, en dicha audiencia y en caso de desacuerdo entre las
partes, el juez continuara con el desarrollo de la audiencia, y con las mas amplias
facultades de direccion procesal, examinara, en su caso, las excepciones de

conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.

En cuanto al juicio especial de desahucio, las excepciones dilatorias

seran procedentes y podemos tomar como base la siguiente tesis jurisprudencial:

DESAHUCIO. EXCEPCIONES DILATORIAS PROCEDENTES DE
ACUERDO CON EL ARTICULO 4% DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL. Las
excepciones a que se refiere el segundec parrafo del articulo 494 del
Cadigo de Procedimientos Civiles en vigor en el Distrito Federal y que
deben desecharse al ser diversas a las que sefialan los articulos 2431 a
2434 y 2445 del Cédigo Civil de la misma entidad y que se conceden al
inquilino para no pagar la renta; incuestionablemente se refieren a las
excepciones perentorias si se toman en cuenta los precedentes
anteriores al primer precepto indicado, y por lo tanto no deben quedar
incluidos en tal desechamiento, las excepciones dilatarias, como la
incompetencia, litispendencia, falta de personalidad, etcétera, que si
pueden y deben ser admitidas y tramitadas por el juez de! conocimiento.

B) Procedimiento actual: Las excepciones y defensas que haga valer

el demandado, al contestar la demanda pueden ser, y estan fundamentadas en el
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articulo 35 del Codigo de Procedimier}tos Civiles vigente para el Distrito Federal;
La de Incompetencia del juez; La Litispendencia; La conexidad de la causa; La
falta de personalidad del actor o del demandado, o la falta de capacidad det actor:
la falta de cumplimiento del plazo, o de la condicidn a que esté sujeta la
obligacion; ia orden © la excusion, para el caso de que demanden al fiador y no
haya renunciado al beneficio de orden y excusion, sin que previamente hubieran
demandado al actor; la improcedencia de la via; la de cosa juzgada, y las demas
a la que se les den ese cardcter las leyes. Analizaremos a continuacion las

excepciones que nos ocupa el presente tema.

1) Excepcidén de conexidad de causa: Existe cuando haya identidad
de personas y acciones, aunque las cosas sean distintas; cuando haya identidad
de personas y cosas aunque [as acciones sean diversas; cuando las acciones
provengan de una misma causa, aunque sena diversas las personas y las cosas, y
cuando existe identidad de acciones y de cosas, aungue las personas sean
distintas. Tiene por objeto la presente excepcion, la remisién de los autos del juicio
en que ésta opone, para que se acumuh_en ambos juicios y sé tramiten como uno,
resolviéndose en un sola sentencia. Su fundamento legal, lo encontramos
establecido en et articulo 39 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente para el
Distrito Federal.

2) La excepcion de litispendencia: Procede cuando un juez conoce
ya de un juicio en el que hay identidad entre partes, acciones deducidas y objetos
reclamados, cuando las partes litiguen con el mismo caracter. El que oponga
litispendencia per existir un primer juicio ante juzgado que no pertenezea a la
misma jurisdiccion de apelacidn, sdlo podra acreditaria con las copias autorizadas
o certificadas de la demanda y contestacién formuladas en el juicic anterior, que
debera exhibir hasta antes de la audiencia previa, de conciliacién y de
excepciones procesales. En este caso, declarada procedente |a litispendencia, se
sobreseera el segundo procedimiento.
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c) La excepcién de cosa juzgada: Se hace valer con la finalidad de
acreditarle &l juez, que ya se resolvio en otro juicio las pretensiones de la
demanda en cuestion, para lo cual sirve como prueba la sentencia en copia *
certificada del juicio en primera instancia, segunda o el auto mediante el cual ha
declarado ejecutoriada la sentencia. Se debera de tramitar esta excepcion
incidentalmente, dando vista a Ja contraria por el término de tres dias, debiéndose

resolver en |la audiencia previa, de conciliacion y de excepciones procesales.

La diferencia de un juicio y otro estriba, en que los supuestos
en que aplican las excepciones y defensas antes citadas, cambian, en
algunos casos como en la excepcion de cosa juzgada, fitispendencia;
conexidad, etc., Es oportuno citar que hay muchas excepciones y
defensas, que puede oponer el demandado al contestar la demanda, y
dependiendo si son dilatorias o perentorias, se resclveran. En cuanto a
la tramitacion por parte del juzgador, de tas excepciones y defensas, si
existe mucho problemética en la aplicacion de la normatividad al caso
concreto que se debe de aplicar, es decir, las partes deben de estar
muy atentas a la resolucidn del juez, en cuanto a las excepciones, ya
que es muy dado que se mezcle la admision de una excepcion gue no
este ofrecida, conforme a derecho, es decir, siguiendo los lineamientos
de un juicio con reformas o sin reformas, 10 que ocasicna problemas
graves en la practica y esto puede afectar seriamente en resultado det
juicio.

5.5 Recursos. Procedimiento anterior y Procedimiento actual

A} Procedimiento anterior.

Es importante sefalar que los juicios que se tramitan sin reformas, de
igual manera no se les debe de aplicar las reformas que haya tenido el Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito, es decir, en cuanto a los recursos, aigunos
sufrieron de reformas en cuanto al término de interponerlos y algunas
modalidades, estas reformas fueron del veinticuatro de mayo de mil novecientos
noventa y seis. Analizaremos los diferentes recursos que se bueden interponer en

materia de arrendamiento.
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1) El recurso de apelaciéon: Se debe interponer por escrito o
verbalmente, en el acto de notificacion, ante el juez gue pronuncié [a sentencia,
dentro de los cinco dias improrrogables si la sentencia fuere definitiva, o dentro de
tres dias si fuere auto o sentencia interlocutoria, saive en el caso de apelacion
.extraordinaria. Es importante senalar quienes pueden apelar: el litigante, si creyere
haber recibido algun agravio, los terceros que hayan salido al juicio y los demas
interesados a quienes perjudique {a resolucion judicial, asi mismo, debemos saber
quien no puede apelar: el que obtuvo todo lo que pidié; pero el vencedor que no
obtuvo la restitucion de frutos, la indemnizacion de dafos y perjuicios o el pago de
costas, podra apelar también, el fundamento legal de lo antes referido, se
encuentra previsto en el articulo 689 del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal; el apelante tendra que sefalar en que grado interpone el recurso,
es decir, en efecto devolutivo 0 en ambos efectos, segun sea el caso, y que

constancias senala para integrar el testimonio de apelacic’:h.

Existe el caso que la parte que vencid puede adherirse a la apelacion
interpuesta al notificarsele su admision, o dentro de las veinticuatro horas
siguientes a esa notificacion. En este caso, la adhesién al recurso sigue la suerte
de éste.

Ademas de |o casos determinados expresamente en la ley, se admitiran

en ambos efectos las apelaciones que se interpongan:
a) Contra Sentencia definitivas en {os juicios ordinarios.

b) Contra los autos definitivos que paralizan o ponen término al juicio

haciendo imposible su continuacion, cualquiera que sea la naturaleza del juicio.

c} De las sentencias interlocutorias que paralizan o ponen términc al
juicio haciendo imposibie su continuacion.
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Todas las sentencias definitivas dictadas en controversias en materia
de arrendamiento, que se apelen, seran admitidas en ambos efectos, sirve de

apoya a lo anterior, la siguiente tesis jurisprudencial que al efecto cito:

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A
HABITACION, APELACION EN JUICIOS SOBRE. LA CUANTIA NO
INFLUYE PARA LA PROCEDENCIA DEL RECURSO. En las
controversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacion, es intranscendente el monto del negocio
para determinar si la sentencia respectiva es o no apetable, porque de
acuerdo con los articulos 426, fraccidn |, y 966 del Cadigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, todas las sentencias
definitivas pronunciadas en dichas controversias son apelables en
ambos efectos.

Una vez admitido el recurso de apelacion por el juez, se mandara al
superior jerdrquico, es decir, a la Sala Civil que le corresponda, y éste sin
necesidad de vista 0 informes, dentro de los ocho dias, dictard providencia en la
que decidira sobre la admision del recurso y calificacion del grado hecha por le
juez inferior. Declarada inadmisible la apelacién, se devolveran los autos al
inferior; revocada la calificacion, se procedera en su consecuencia . Admitida la
calificacidn del grado de la apelacién o revecada la misma, mandara el tribunal
poner a disposicion del apelante los autos, por seis dias, en la secretaria, para que
exprese agravios. Del escrito de expresidn de agravios se corre traslado a la
contraria por otros seis dias, durante los cuales estaran los autos a disposicion de

ésta para que se impongan de eflos.

Para el caso de que el apelante no expresara agravios en el término
concedido para ello, se tendra por desierto el recurso, haciendo la declaracion el

superior, sin necesidad de acusarle la rebeldia correspondiente.
En los escritos de expresion de agravios y contestacion, tratandose de

apelacidon de sentencia definitiva, las partes sélo podran ofrecer pruebas cuando

hubiere ocurrido algun hecho que importe excepcion superveniente, especificando
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los puntos sobre los que deba versar, que no seran extrafios a la cuestion
debatida. Cuando el apelante pida que se reciba el pleito a prueba, puede el
apelado, en la contestacién de los agravios, oponerse a esa pretension y en el
auto de calificacion de prueba la Sala ordenara se reciban en forma cral y
sefalara la audiencia dentro de los veinte dias siguientes, debiendo las partes
preparar sus pruebas para que desahoguen en la audiencia y posteriormente se

citard a las partes para cir la sentencia correspondiente.

Para el caso de apelaciones de interlocutorias o autos se substanciara
con sélo un escrito de cada parte y la citacién para su resolucion que se dictara en

el término de ocho dias.

2) El recurso de revocacién: Se interpone contra resoluciones mal
dictadas, erréneas o se encuentran alejadas del derecho, éste recurso debe de
interponerse dentro de ias veinticuatro horas siguientes a la notificacion del
proveido, y se le daré un término igual a la otra parte, para que manifieste lo que a
su derecho convenga y se resolvera dentro del tercer dia; en general el presente
recurso se interpone en contra de todos los autos que no admiten el recurso de
apelacién y el objetivo def mismo es gque el misme juez modifigue e! auto
impugnado.

3) Ei recurso de queja: Tiene lugar contra el juez que se niega a
admitir una demanda ¢ desconoce de oficio la personalidad de un litigante antes
de emplazarlo; respecto a las interlocutorias dictadas para la ejecucion de
sentencias; contra la denegada apelacion; se da también en contra de los
ejecutores, exceso 0 defecto de las ejecuciones y por ias decisiones en los
incidentes de ejecucidn y en contra de los secretarios, cuando existen omisiones
y negligencias en el desempefo de sus funciones. Se debe intérponer en el
término de veinticuatro horas que sigan al acto reclamado haciéndolo saber dentro
del mismo tiempo, al juez contra quien va el recurso, acompanandole copia,

Dentro del tercer dia que tenga conocimiento, el juez de los aulos, remitird al
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superior informe con justificacion. El superior dentro del tercer dia, decidira lo que

corresponda.

Su fundamento Legal, o encontramos regulado en fos articulos 723 a

727 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal sin reformas.

4) La apelacién extraordinaria: Esta es admisible dentro de los tres
meses que sigan al dia de la notificacion de la sentencia, aunque esta haya
causado ejecutoria, pero mas gue ser un recurso ordinario es un recurso
extraordinario, no se tramita dentro del proceso original ya que este ya concluyd
mediante sentencia firme, por lo que algunos estudios de la materia procesal lo
han llamado un ulterior proceso 0 como un Proceso impugnativo de la cosa
juzgada. El objeto de éste recurso es declarar la nulidad del procedimiento, su
fundamento juridico y los supuestos en los que puede actuar se encuentran
contenidos en el articulo 717 del Cédigo de Procedimientos Civiles, basicamente
la utilizacion de la apetacién extraordinaria se debe a alguna infraccion de las
formalidades esenciales del procedimiento. Al ser éste requisito de caracter
ulterior los requisitos de una demanda, con la salvedad de que se presenta ante el
Juez original del negocio, y solo la desechara cuando haya transcurrido en
exceso e} término de los tres meses, cuando el demandado se haya hecho
sabedor del juicio 0 cuando haya contestado la demanda, en caso de ser admitido
el recurso, se sequira en forma de juicio ordinario, se remitira al superior en tumo y
con esto obrara [a suspension respecto a la ejecucion de la sentencia definitiva del

juicio que se pide la nulidad.

En virtud-de gue la sentencia definitiva, se debe notificar en forma personal
independientemente de que se haya constituido en rebeldia el demandado, y es
en este momento en donde empiéza a correr el término para la parte demandada,
para interponer la apeiacion extraordinaria, si es que no se le hubiera emplazado a
juicio conforme a derecho, sirve de apoyo a lo anterior, la siguiente tesis

jurisprudencial que al efecto me permito citar:
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APELACION EXTRAORDINARIA. SE DEBE NOTIFICAR
PERSONALMENTE LA SENTENCIA QUE CONDENA AL INQUILINO
DE CASA HABITACION A DESOCUPARLA, ASI COMO LA
RESOLUCION QUE DECRETE SU EJECUCION, AUN CUANDO EN
EL JUICIO SE LE HAYA DECLARADO EN REBELDIA POR FALTA
DE CONTESTACION DE LA DEMANDA, A EFECTO DE QUE
CORRAN LOS TERMINOS PARA HACER VALER LA. Aun cuando se
declare rebelde a la parte reo en un juicio de arrendamiento de casa
habitacion por falta de contestacion de la demanda y se ordene que las
subsecuentes notificaciones se hagan en términos del articuto 637 del
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es decir, por
medio de boletin judicial, también es cierto que en su parte final
establece una excepcion cuando agrega que: “... salvo los casos en que
otra cosa se prevenga”, por consiguiente, si el diverso numeral 114 de
dicho ordenamiento, en su fraccién VI estatuye que: "Sera notificado
personaimente en e! domicilio sefialado por los litigantes: ... Vl.- La
sentencia que condene al inquilino de casa habitacién a desccuparia y
la resolucidn que decrete su ejecucién;”, incuestionablemente que
cuando se trate de una sentencia en la que se ordene el lanzamiento en
un inmueble dedicado a la habitacién, aunque el demandado se haya
constituido en rebeldia, la notificacion de la sentencia deberd practicarse
personalmente en e! domicilio de aquel, que haya sido sefalado por la
actora para efectos del emplazamiento, atento al articulo 113 de la
norma en cita, el cual establece que: "Entre tanto que un litigante no
hiciere nueva designacion de la casa en donde se practiquen las
diligencias y se le hagan ias notificaciones, seguirdn haciéndosele en la
que para ¢ello hubiere designado...”, a fin de que pueda correr el término
para la interposicién de la apelacion extraordinaria, dado que del diverso
articulo 129 del ordenamiento en comento, se¢ desprende que los
términos judiciales empezaran a correr desde el dia siguiente a aquel en
que se haga el emplazamiento o notificacién de que se trate.

5) El recurso de responsabilidad: Es la responsabilidad civil en que

puedan incurrir jueces y magistrados, cuando en el desempefio de sus funciones
infrinjan las leyes por negligencia ¢ ignorancia inexcusables, solamente podra
exigirse a instancia de la parte perjudicada o de sus causahabientes, en el juicio

ordinario, y ante el inmediato superior del que hubiere incurrido en ella. La
demanda de responsabilidad debe entablarse dentro del afio siguiente al dia en

que se hubiere dictado la sentencia o auto firme que puso térming al pleito,
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transcurrido el término, quedara prescrita ta accion; es importante sefalar que se

debe de interponer una vez que el auto o sentencia sen firmes.

No se podra entablar el juicio de responsabilidad contra un funcionario
judicial el gue no haya utilizado a su tiempo los recursos legales ordinarios contra
la sentencia, auto ¢ resolucién en que se suponga causado el agravic. Toda
demanda de responsabilidad

La sentencia que absuelva de la demanda de responsabilidad civil,
condenaré en costas al demandante, y las impondra a los demandados cuando,
en todo o en parte, se acceda a la demanda.

se encuentra regulado por los articulos 728 al 737 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. '

B) Procedimiento actual.

1) El recurso de apelacién: Se debe interponer por escrito , ante el
juez que pronuncid fa resolucién, dentro de los nueve dias improrrogables si la
sentencia fuere definitiva, o dentro de seis dias si fuere auto o sentencia
interlocutoria; pueden apelar: el litigante, si creyere haber recibido aigiin agravio,
los terceros que hayan salido al juicio y los demds interesados a quienes
perjudique la resolucién judicial, y no puede apelar: el que obtuvo todo lo que
pidi6; pero el vencedor que no obtuvo la restitucion de frutos, 1a indemnizacién de
dafios y perjuicios 0 el pago de costas, podrd apelar también; el apelante tendra
que sefiaiar en que grado interpone el recurso, es decir, en efecto devolutivo o en
ambos efectos, segun sea el caso, y no sera necesario sefialar constancias para
integrar el testimonio de apelacién, ya que el juez lo tendra que hacer de oficio,
integrando todo lo actuade en el juicio, con fundamento en lo dispuesto por el
articulo 57 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
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Es de suma importancia sefialar que en [as controversias en materia de
arrendamiento, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 965 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, para la tramitacion de las
apelaciones se ajustaran a lo siguiente:

a) Las resoluciones y autos que se dicten durante el procedimiento y
que sean apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede
y reservard su tramitacién para que se realice en su caso, conjuntamente con la
tramitacién de la apelacién que se formule en contra de la sentencia definitiva por
la misma parte apelante. Sino se presentara apelacidn por la misma parte en
contra de la sentencia definitiva, se entenderd consentidas [as resoluciones y
autos que hubieran sido apelados durante dicho procedimiento.

Para el caso de que la parte que vencié se adhiera a la apelacisn
interpuesta al notificarsele su admisién, lo deberd de hacer dentro de tres dias
siguientes a esa notificacion, expresando los razonamientos tendientes a mejorar
las consideraciones vertidas por el juez en la resolucién de que se trata, con dicho
escrito se dara vista a ka contraria para que en el mismo plazo manifieste lo que a
su derecho convenga.

En los procedimientos de arrendamiento las apelaciones sblo seran
admitidas en el efecto develutivo; pero si alguna de las partes desea que Sea
admitida en ambos efectos la sentencia definitiva, es decir, que suspenda la
ejecucion, la parte afectada deberd solicitar al juez gue fije el importe de la
garantia que para ese efecto debera exhibir, atento a lo dispuesto por el articulo
699 fraccion I del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. La
garantia debera de contener lo condenado, el importe de rentas, si es que se
debieran, asi como las que se hubieren vencido con el procedimiento, incluyendo
cualquier otra prestaciéon, que se hubiere reclamado - en la demanda o
reconvencion, siempre y cuando en la sentencia definitiva se hubiere decretado

procedente. Cuando al momento de emplazar se hubieren embargado del
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arrendatario, la garantia solamente podra comprender el importe de 1os intereses

que las rentas reclamadas y adeudadas devengaren.

La parte apelante al momento de interponer el recurso de apelacion,
debera de expresar agravios, y se le dara un término a la contraparte de tres dias,
si fuere auto 0 sentencia interlocutoria y de seis dias si fuere sentencia definitiva,
posteriormente sin necesidad de acusar rebeldia, se hayan contestado o no los
agravios se remitiran al superior jerarquico, con los escritos originales del apelante
y en su caso de la parte apelada y las demas constancias que se sefialen

anteriormente o ios autos originales.

La sala al recibir el testimenio, formara un solo toca en el que se
tramitaran todos los recursos de apelacidn que se interpongan en el juicio de que
se trata. Con este testimonio se formara un cuademo de constancias al que se
seguiran agregando los subsecuentes testimonios que remita e! inferior para

tramitar otras apelaciones y quejas.

Al recibir las constancias que remita el inferior, revisara si fa apelacion
fue interpuesta en tiempo y forma y calificara, si se confirma o no e! grado en que
se admitio por el inferior, de encontrarse ajustado a derecho lo hara saber, y citara
a las partes en el mismo auto para oir sentencia que debera de pronunciarse y
notificard por Boletin Judicial, dentro del término de ocho dias si fuere auto o
sentencia interlocutoria y de quince dias si fuere sentencias definitiva; cuando se
trate de expediente muy voluminosos se podra ampliar el plazo por ocho dias mas

para dictar sentencia y notificarla.
Es importante sefialar que para el caso de que el apelante no expresara

agravios, al momento de interponer el recurso de apelacion, sin necesidad de

acusar rebeldia, precluird su derecho y quedara firme la resolucion impugnada.
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En los escritos de expresion de agravios y contestacion, tratandose de
apelacion de sentencia definitiva, las partes sblo podran ofrecer pruebas cuando
hubiere ocurride algun hecho gue importe excepcion superveniente, especificando
los puntos sobre los que deba versar, y debera de seguir los mismos lineamientos
citados con antetacion.

Serd causa de responsabilidad Ia falta de envio cportuno & la sala de

los autos o testimonios para la substanciacion del recurso.

2) El recurso de revocacion: Se interpone contra resoluciones mal
dictadas, efroneas o se encuentran alejadas del derecho, éste recurso debe de
interponerse en un término de tres dias siguientes a la notificacion, ya que el plazo
se cuenta de momento a momento, en general el presente recursc se interpone en
contra de todos los autos que no admiten el recurso de apelacién, y los decretos
pueden ser revocados por el juez que los dicta, o por el que lo sustituya en el
conocimiento del negocio, por la interposicién del recurso de revocacién, dandole
vista a la contraria por el término de tres dias para que manifieste lo que a su
derecho corresponda.

Se dice que las sentencias no pueden ser revocadas por el juez que
las dicta, pero en practica vemos que pueden ser aclaradas, es decir, a veces gue
el nombre del demandado lo ponen mal, ¢ las cantidades que adeuda el
demandado por concepto de rentas, se ponen mal, y sino se solicita en tiempo ia
aclaracion correspondiente, la sentencia causa ejecutoria y no podra modificarse.
Al solicitar esta aclaracidn de sentencia, interrumpe el término para interponer el

recurso de apelacion que conforme a derecho corresponde,

3) El recurso de queja: Tiene lugar confra el juez que se niega a
admitir una demanda o desconoce de oficio la personalidad de un litigante antes
de empiazario; respecto a las interlocutorias dictadas para la ejecucidn de
sentencias; contra la denegada apelacion, se da también en contra de los
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ejecutores, exceso o defecto de las ejecuciones y por las decisiones en los
incidentes de ejecucion y en contra de los secretarios, cuando existen omisiones
y negligencias en el desempefio de sus funciones. Se debe interponer dentro de
los tres dias siguientes al acto reclamado, ~expresando los motivos de
inconformidad. Dentro del tercer dia de que se tenga por interpuesto el recurso, el
juez de Jos autos remitira al Superior informe con justificacion, y acompariara, en
sU caso, las constancias procesates respectivas. El superior dentro del tercer dia,

decidira lo que corresponda.

Su fundamento Legal, lo encontramos regulado en los articulos 723 a

727 del Cdodigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

4} La apelacién extraordinaria: Con fundamento en lo dispuesto por
el articulo 965 fraccion |l, sefiala; En los procedimientos en materia de
arrendamiento no procedera la apelacién extraordinaria. Sin embargo haremos
valer una tesis jurisprudencial, lo cual sefiala lo contrario, respecto a la reforma
que existid, haciendo referencia al articulo antes referido, la cual a la letra sefiala

lo siguiente:

APELACION EXTRAORDINARIA, EL ARTICULO 965, FRACCION II,
DEL CODIGO ADJETIVO CIViL, NO IMPLICA EL ESTABLECIMIENTO
DE DISPOSICIONES PRIVATIVAS, EN LOS JUuICiOS BDE
ARRENDAMIENTO. El articulo 965, fraccion Il, del Codigo de
Procedimientos Civiles, no implica el establecimiento de disposiciones
privativas, porque excluya a un sector de la colectividad (arrendadores y
arrendatarios) de un derecho de caracter genérico, como io es el poder
interponer el recurso de apelacidn extraordinaria, dado que el precepto
antes invocado, tiene aplicacidon por igual a todos los sujetos
{arrendatarios y arrendadores) que se encuentran bajo el imperio de la
norma, ya que ninguno de elfos podra acudir al medio de defensa,
previsto en el articulo 717 del Codigo de Procedimientos Civiles,
consistente en [a apelacion extraordinaria, por establecerse prohibicion
expresa al respecto en materia de arrendamiento, es decir, no se hace
distingo alguno, ni dentro del grupo de arrendatarios ni dentro del grupo
de arrendadores, por lo que se estima que se da el mismo trato a todos
los sujetos que se encuentran dentro de la hipdtesis que previene, es
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decir, en materia de arrendamiento, teniendo por ende las
caracteristicas de generalidad y abstraccion al respetar el principio de
iguatdad.

5) El recurso de responsabilidad: Sigue los mismos lineamientos que
sin las reformas, excepto que las salas del Tribunal Superior conoceran, en tnica
instancia, de las demandas de responsabilidad civil presentadas contra jueces de
lo Civil, de lo Familiar, del Arrendamiento Inmobiliario y de lo Concursal. Contra las
sentencias que aqueéilas dicten no se dara recurso ailguno, dicho recurso, se
encuentra regulado por los articulos 728 al 737 del Codigo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal.

Después de haber realizado un estudio por demas profundo de los
recursos con reformas y sin reformas, en cuanto a las controversias en materia de
arrendamiento, podemos observar de manera peculiar, que el recurso de
apelacién, es el que mas reformas tiene, en virtud de que sin reformas, no se
expresan agravios, y hay muchas apelaciones que se admiten en ambos efectos,
suspendiendo el procedimiento, que creo yo que ha sido el principal obstaculo que
siempre ha tenido las controversias de arrendamientio, el recursoc de apelacion,
gue en ocasiones entorpece la tramitacion del procedimientos bor afos. Ahora
bien con las reformas, vemos que todos los recursos de apelacién, en primer
término se admiten en efecto devolutivo y en segundo caso, todas las apelaciones
que se ilegaren a tramitar durante el procedimiento, se reservaran para estudiarse
al finai del juicio y si es que la parte apelante lo hace en ia definitiva, por que si no
fuere asi, todas y cada una de las apelaciones hechas valer en el juicio, se
tendran firmes. En mi particular punto de vista, el recurso de apelacion es el
principal problema que se tiene en cuanto a [a problematica en la aplicacién de la
normatividad al caso concreto que se debe de aplicar, en el caso de juicios que se
tramitan con refermas y sin reformas; y los abogados postulantes en la practica se
vuelven mafiosos, es decir, si el juicio se lieva con reformas. Interponen recursos
de apelacidn en contra de autos, antes del tercer dia sin agravios y dependiendo si

se les admite 0 no, como saben que tienen seis dias por ser auto, lo interponen al
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sexto dia con agravios. Desgraciadamente es muy facil en la practica que el
juzgador mezcle juicios con reformas, y dicte acuerdos de juicios sin reformas. La
propuesta del suscrito al respecto, independientemente de que si consciente tal
situacién la contraparte o no, es de que el juzgador deberia depurar el
procedimiento, para cumplir con lo lineamientos establecidos por el Codigo y por la

Constitucion, sin que se deje a ninguna de las partes en estado de indefension.

5.6 Incidentes. Procedimiento anterior y Procedimiento actual

1

kY

A) Procedimiento anterior.

Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 965 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal anterior a las reformas, sefala que
los Incidentes no suspenderan el procedimiento. Se substanciaran en los términos
del articulo 88 del mismo Codigo, pero la resclucion debera pronunciarse en la

audiencia incidental.

El articule 88 del Codigo de Preccedimientos Civiles para el Distrito
Federal sin reformar, cita que los Incidentes se tramitaran, cualguiera que sea su
naturaleza, con un escrito de cada parte y tres dias para resolver. Si se promueve
prueba, debera ofrecerse en los escritos respectivos, fijando los puntos sobre los
que verse, y se citard paré audiencia indiferible dentro del término de ocho dias,
en que se reciba, se oigan brevemente las alegaciones y se cite para sentencia

interlocutoria que debera pronunciarse dentro de los ocho dias siguientes. -

Los Incidentes mas comunes, son el de Nulidad de Actuaciones o el de
Nulidad de Notificaciones; el de Reposicion de Autos; el de Liquidacién de
Intereses; el de ejecucion de sentencia, que este incidente se tramita al finalizar el

juicio, ete.
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B) Procedimiento actual.

El fundamento Legal lo encontramos en el articulo 964 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigente para el Distrito Federal, el
cual sefiala que los Incidentes no suspenderan el procedimiento, se tramitaran en
los términos del articulo 88 del mismo codige, pero la resolucion se pronunciara en

la audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia de ia audiencia.

Ei articulo 88 del Cadigo de Procedimientos Civiles vigente para el
-Distrito Federal, cita que los Incidentes se tramitaran, cualquiera que sea su
naturaleza, con un escrito de cada parte y tres dias para resolver. Si se promueve
prueba, debera ofrecerse en los escritos respectivos, fijando los puntos sobre los
que verse. Si las pruebas no tienen relacidon con los puntos cuestionados
incidentalmente, o si estos son puramente de derecho, el tribunal debera
desecharlas. En caso de admitirlas, se citara para audiencia dentro del término de
diez dias, diferible por una sola vez, en que se reciban pruebas, se oigan

brevemente las alegaciones y se cite para sentencia interlocutoria

No obstante que en este articulo se indica que los incidentes se
tramitaran en los términos del articulo 88 del Codigo de Procedimientos Civiles
‘para el Distrito Federal, y que la resolucién se pronunciara en la audiencia del
juicio, conjuntamente con al sentencia definitiva, existe un caso de excepcion a
esa regia, el cual se presenta respecto de los incidentes de nulidad de
actuaciones por defecto en las notificaciones o falta de emplazamiento, puesto
que en este caso, el incidente debera tramitarse como articulo de previo y especial
pronunciamiento, esto es, con suspensidn del procedimiento, atento a lo dispuesto
por el articulo 78 del mismo ordenamiento Legal, el cual es aplicable a los asuntos
de arrendamiento, puesto que en el ordenamiento 968 de este ordenamiento,
claramente se indica que en todo o no previsto en el titulo Décimo Sexto Bis, que
corresponde a las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, se

aplicaran las reglas generales de este cédigo, y si bien es cierto que también se
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indica que se aplicaran en cuanto no se opongan a las disposiciones contenidas
en dicho titulo, lo referente a la nulidad de actuaciones por falta de
emplazamiento es de orden publico, por lo que el juez tiene la obligacion de
investigar de oficio si se efectdo o no, o si en caso afirmativo, se observaron las

leyes de la materia.

Es muy usual que un juez deseche un incidente promovido por el juez, vy
mucha mas que suspenda el procedimiento, en este caso debera la parte afectada
recurrir el auto, ya en el caso particular antes referido, si se debe de suspender
procedimiento, al interponer el Incidente de Nulidad de Actuaciones en las
notificaciones o falta de emplazamiente. También en la practica se llega a dar que
el juez admita a tramite un Incidente, corriendo traslado a la parte contraria y una
vez gue conteste la vista, sefala dia y hora para que tenga verificativo la audiencia
incidental, entrando en este momentc en el tema que nos ocupa, de la
problematica en la aplicacion de la normatividad, y que muy usualmente ni se
combaten las irregularidades, y el juez nunca depura procedimiento, que es la
propuesta mas insistente de mi parte en la presente tesis, de que io debe hacer de
oficio el ju;zgador 0 a peticion de parte, con la finalidad de que las actuaciones en
ambos juicios, con reformas y sin reformas, se tramitan conforme a derecho y no
se deje en determinado momento en estado de indefension a aiguna de las partes

en el procedimiento.

5.7 Ofrecimiento y Desahogo de Pruebas. Procedimiento anterior y
Procedimiento actual.

A) Procedimiento anterior,

Concluida la audiencia de previa y de canciliacién, el juez mandara
recibir el pleito a prueba, por el término de diez dias falales para su ofrecimiento,
que empezaran a coirer desde al dia siguiente al de ia notificacion del auto que
manda abrir el juicio a prueba. Para el ofrecimiento, admision, preparacion y

desahogo de pruebas, se seguirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario
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civil, el fundamento Legal lo encontramos en el articulo 963 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, sin reformas.

Las pruebas deben ser ofrecidas relacionandolas con cada unc de los
puntos controvertidos, declarando el nombre y domicilio de los testigos y peritos, y
pidiendo la citacién de la contraparte para absolver posicicnes. Si no se hace
relacién de las pruebas ofrecidas, en forma precisa, con los puntos controvertidos,
seran desechadas.

Las pruebas que deberan de ofrecer las partes, seran todas las que
este ofrecidas conforme a derecho y no sean contrarias, al derecho, a la moral y
las buenas costumbres. Al ofrecer las pruebas sin reformas se debera de indicar
con que hechos se relacionan las pruebas,

El juez, al admitir las pruebas ofrecidas, procedera a la recepcion y
desahogo de ellas en formal oral. La recepcién de las pruebas se hara en una
audiencia a la gue se citara a las partes en el auto de admision, sefalandose al
efecto dia y hora , teniendo en consideracion el tiempo de preparacion. Debera

citarse para audiencia dentro de los treinta dias siguientes a la admision.

Analizaremos las diferentes pruebas que se pueden ofrecer en materia
de arrendamiento, en que términos y bajo que lineamientos se deberan de
preparar.

1. La Confesional: Se debera de presentar el pliego de posiciones que
debera de absolver la parte contraria, pero si no se presentaré el pliego, no es
suficiente para no admitir la prueba, ya que las posiciones se podran hacer
verbales, para el caso de que comparezca la contra parte, pero para el caso de no
compareciere a la audiencia de desahogo de dicha probanza, no se le podra
declarar confeso, mas que de 'aquéllas posiciones que hubiere formulade la parte
que ofrecit la prueba, se puede ofrecer esta prueba con un maximeo de diez antes °
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de la audiencia de desahogo de pruebas y se solicitara al juez que mande citar a
la parte que debera desahogar |a probanza, mediante notificacion personal, en el

domicilio sefialado para oir y recibir toda clase de notificaciones y documentos.

Las posiciones deberan de articularse en términos precisos; no han de
contener cada una mas que un solo hecho y éste ha de ser propio de la parte

absolvente, no han de ser insidiosas.

2. La prueba pericial: Procede cuando sean necesarios conocimientos
especiales en alguna ciencia, arte o industria a la mande la ley, y sé ofrecera
expresando los puntos sobre los que versarg, sin lo cual no sera admitida, y si se
quiere, las cuestiones que deba resolver los peritos, si no se propone en forma
concreta las cuestiones sobre las que deberan resolver los peritos, esta probanza
no sera admitida. Si se ofreciere la pericial en arquitectura, por ejemplo, para tratar
de acreditar mejoras al inmueble por parte del arrendatario, y éste no acredita
haber tenido el consentimiento del arrendador para realizar las mejoras, no tendra
sentido alguno, ya que las mejoras son a beneficio del arrendador, siempre que

las haya hecho el arrendatario sin autorizacion expresa del arrendador..

Los peritos deben de tener titulo en la ciencia o arte a gue pertenezcan
el punto sobre que ha de cirse su parecer, si ia profesion o el arte estuvieren
legalmente reglamentados. Para el casc de que la profesidon no estuviere
legalmente reglamentada, o estandolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser
nombrados cualesquiera personas entendidas, aun cuando no tengan titulo y el

peritaje lo haran a su leal saber y entender.

3. Prueba Documental: Al ofrecer esta prueba se deberan de
presentar los documentos que se tengan, después de este pericdo no podrén
admitirse sino los que dentro del término hubieren sido pedidos con anterioridad y
no fueren remitidos al juzgado, sino hasta después ; y los documentos

justificatives, de hechos ocurridos con posterioridad, o de los anteriores cuya
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existencia ignore el que los prasente, manifestandolo asi Bajo Protesta de Decir
Verdad, aqui en esta prueba, el arrendatario, puede ofrecer los documentos con
los que acredite estar al corriente en el pago de las rentas, o los escritos sellados

de la Oficina Central de Consignaciones.

4. Prueba Instrumental: Son documentos oficiales, como los
testimonios de las escrituras publicas otorgadas con arreglo a derecho; los
documentos auténticos expedidos por funcionarios que desempefien cargos
publicos; los documentos auténticos, libros de actas, estatutos, registros y
catastros que se hallen en los archivos publicos, Las certificaciones de las acta del
registro Civil, y las demas que sefalan el articulos 327, 328, 329 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,

5. Del Reconocimiento o Inspeccion Ocular: Al solicitarla se
determinaran los puntos sobre los que deban de versar, el reconocimiento se
practicara el dia, hora y lugar que se sefialen. Las partes, sus representantes o
abogados puéden concurrir a la inspeccion y hacer las observaciones que estimen
oportunas, también podran concurrir a ella los testigos de identidad o peritos que
fueren necesarios; del reconocimiento se levantara acta que firmaran los gue a é!
concurran, se basard la presente prueba unicamente, en que al persona del
juzgado que realice la inspeccion que fuere, se basara unicamente en analizar y
observar |0 que se le pida, y se realizard la misma, tomando como base
unicamente los sentidos, es decir, si es un inmueble, que se quiere acreditar que
esta totalmente vacio, pues la persona que vaya del juzgado a la inspeccién, con
el sentido de la vista podra analizar esta situacion; en conclusién no es un perito
en la materia, por que para ello, se debera de ofrecer la prueba como pericial, para

el caso de que se requiera de otros estudios y andlisis.
6. Prueba Testimonial: Todos lo que tengan conocimiento de los

hechos gue las partes deben probar, estan abligados a dectarar como testigos.

Las partes tendran ta obligacién de presentar a sus propios testigos para cuyo
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efecto se les entregaran las cédulas de notificacion. Sin embargo, cuando
realmente estuvieren imposibilitados para hacerlo, lo manifestaran asi al juez Bajo
Protesta de Decir Verdad y pediran que se les cite. El juez ordenard la citacion con
apercibimiento de arresto hasta por quince dias, o multa equivalente hasta por
quince dias de salario minimo general vigente para el Distrito Federal, que aplique
al testigo que no comparezca sin justa causa o se niegue a declarar. Si se
comprueba que el domicitio de los testigos o de uno de ellos es inexacto y que se
ofrecid la prueba con el afan de retrasar el procedimiento, se le multara hasta con
treinta dias de salario minimo general vigente para el Distrito Federal, sin perjuicio
de la denuncia penal por falsedad en declaracién judicial. Existen otras
formatidades para el desahogo de la prueba que se encuentran previstias en los
articulos 358, 359 a! 372 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, sin reformas.

7. Presuncional Legal y Humana e Instrumental de Actuaciones:

Que se ofrecen para todo lo que favorezca en el juicio en que se actda.

En general son las pruebas que se ofrecen en materia de
arrendamiento, claro que se pueden ofrecer otras mas, que mientras estén
ofrecidas conforme a derecho, a las buenas costumbres y a al moral, las admitira

el juez para su desahogo.
B) Pracedimiento actual.

En virtud de que las partes deben de ofrecer sus pruebas, desde la
demanda el actor y desde la contestacion de la demanda, la parte demandada, y
en su caso de existir reconvencién, también se deberan de ofrecer pruebas, como
en la contestacion a la reconvencién; una vez presentados estos escritos por las
partes en fas controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, el juez
admitira 1as pruebas ofrecidas conforme a derecho y rechazara las que no lo sean,
fijando la forma de preparacion de las mismas, a efecto de que se desahoguen a

mas tardar en la audiencia de ley.
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Desde |a admision de pruebas y hasta |a celebracion de la audiencia se
preparara el desahogoe de las pruebas que hayan sido admitidas de acuerdo a lo

siguiente;

1. La preparacion de las pruebas quedara a carge de las partes, por lo
que deberan presentar a tos testigos, peritos y demas pruebaé gue les hayan sido
admitidas y séio en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar
directamente el desahogo de algunas de las pruebas que le fueron admilidas, el
juez en auxilio del oferente debera expedir los oficios y citaciones y realizar el
nombramiento de peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a
disposicion de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas a efecto de que
las partes preparen las pruebas y estan se desahoguen a mas tardar en la
audiencia de ley.

2. Si llamado un testigo, perito o soficitado un documento que haya sido
admitido como prueba, no se desahogan éstas a mas tardar en la audiencia, se

declarara desierta la prueha ofrecida por causa imputable al oferente.

Si en la audiencia de ley, no se llegara a un acuerdo entre las partes, se
pésaré al desahogo de las pruebas admitidas y que se encuentren preparadas,
dejando de recibir las que no se encuentren preparadas, las que se declaran
desiertas por causas imputables al oferente, por ¢ que la audiencia no se
suspendera ni diferira en ningln caso por falta de preparacion o desahogo de las
pruebas admitidas.

Las pruebas que se tengan que ofrecer pueden ser practicamente |as
mismas, cambiando simplemente en algunos casos alguna situacion al momento
de ofrecerla; en cuanto a la testimonial los apercibimientos si cambian
radicalmente, ya que en un juicio con reformas los apercibimientos para el testigo

son de un arresto por treinta y seis horas o una mutta hasta por treinta dias de
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salario minimo general vigente para el Distritc Federal, ademés los testigos se
deben anunciar desde |la demanda inicial, en los hechos de la demanda, asi como

en la contestacion de la demanda.

Se dice que con las reformas, se le deja toda la carga a las partes de
realizar las gestiones necesarias para llegar a la prosecucién del juicio, y sino lo

hacen no acreditan los extremos de sus acciones ¢ defensas, segun sea el caso.

A continuacién, me permito transcribir una tesis jursiprudencial, de la
cual se desprende de manera mas clara esta situacidn sefialada en el parrafo

anterior, que a la letra dice;

ARRENDAMIENTO. EL DECRETO DE CATORCE DE JULIO DE MIL
NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES, POR EL QUE, ENTRE OTROS,
FUERON REFORMADOS LOS ARTICULOS 960, FRACCION I, Y 961,
DEL TITULO DECIMO SEXTO BIS, DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, NO ES
LIMITATIVO DE LA GARANTIA DE AUDIENCIA Y DE DEFENSA. De
como estan redactados los articulos 960, fraccion |, y 961, del titulo
décimo sexto bis, del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, se advierte el principio que {os regula, que desde un plano
general, es aquel que deja a las partes la carga de realizar todas las
actuaciones necesarias para la prosecucion del juicio, pero también el
proposito del legislador de que las controversias se resuelvan a la
brevedad posible. Asi lo establece el primero de los citados numerales,
al sefalar que la preparacién de las pruebas quedars a cargo de las -
. partes, quienes deberan presentar a los testigos, peritos y demas
pruebas que les hayan sido admitidas. La disposicién también preveé la
intervencion del Juez, pero sélo a fin de auxiliar a las partes oferentes,
siempre y cuando demuestren estar imposibilitadas para preparar
debidamente el desahogo de las pruebas ya admitidas,. La funcién del
juzgador, en tal supuesto, se concretara a lo siguiente: a) Expedir los
oficios 0 citaciones; b) Realizar el nombramiento de peritos, incluso el
del perito tercero en discordia; y, c) Poner a disposicién de la parte
oferente los oficios y citaciones correspondientes. Lo anterior tiene como
presupuestc un procedimiento agil y expedito y la intencidn de que las
partes preparen las pruebas, a fin de que éstas se desahoguen a mas
tardar en la audiencia de ley. De esta manera, se advierte que: 1. Alas
partes corresponde preparar las pruebas que ofrezcan, deber que se
traduce en presentar a los testigos, los peritos y las restantes probanzas
admitidas. 2. Tal obligacién no queda sustituida en caso de gue tengan
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imposibilidad y la demuestren al Juez. En esa hipétesis, el juzgador
intervendra para auxiliar, limitandose a aquellos aspectos sefalados con
antelacion. 3. Asi, las partes deberan recoger los oficios y citaciones
respectivos, cuando el Juez los ponga a su disposicién y entregarlos o
presentarlos a quien corresponda. Una vez hecho esto, la oferente
habrd de exhibir ante el juzgador tas copias de dichos oficios y
citaciones con los signos o sellos que demuestren su recepcidn con las
anotaciones respectivas, antes de la fecha fijada para la celebracién de
la audiencia, asi como las pruebas de que se irate. 4. En el supuesto de
que no obstante las gestiones realizadas, no se haya dado respuesta
concreta al oficio o peticion del Juez, la parte oferente asi habra de
manifestarlo antes de la celebracién de la audiencia, a fin de que no se
deseche la probanza por causa a elia imputable. Ahora bien, el articulo
861 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
establece en sus diferentes fracciones las reglas para celebrar la
audiencia de ley. La primera, es que el Juez debera estar presente y
exhortar a las partes a concluir el litigio mediante una amigable
composicion., De no suceder esto Ulitimo, se pasara al desahogo de
pruebas. La segunda gira en torno a dos situaciones: que estén o no
preparadas las pruebas. Si acontece lo primero, se desahogaran las
probanzas, las partes alegaran o que a su interés convenga y el Juez
dictara la resolucion que corresponda. £n caso de que no estién
preparadas, se dejaran de recibir, se declararan desiertas por "causas
imputabies a la parte oferente”, y la audiencia continuara, pues no podra
suspenderse ni diferirse en ningdn case “por falta de preparacion ¢
desahogo de las pruebas admitidas”. Como queda de manifiesto con io
hasta aqui apuntado, 1a normatividad a que se ha hecho referencia de
ninguna manera es una limitante de la garantia de audiencia y defensa
de los gobernados, pues no es exacto que por razones no imputables a
la parte oferente se quede ésta sin las pruebas que le fueron admitidas
oportunamente, cuenta habida de que lo que en realidad esta
sancionando el legislador es la dilacién del procedimiento, merced a la
falta de preparacion de las pruebas admitidas, en virtud de una trampa
procesal o bien por negligencia, descuido o desinterés de la parte
oferente. Lo anterior se pone de relieve si se toma en cuenta la
Exposicién de Motivos del Decreto que reformd, adiciond y derogd
diversas disposiciones, entre otras, el titulo décimo sexto bis, del Codigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de donde se
desprende que fue preocupaciéon del legislador la existencia de un
proceso en materia de arrendamiento con multiples etapas procesales
distintas para llegar a la resclucién correspondiente, de aqui su
propuesta de un procedimiento agil y expedito, tendiente a eliminar
practicas indebidas y a reducir el caudal de asuntos inguilinarios,
buscando asi crear condiciones de equidad entre arrendador vy
arrendatario, espiritu mismo de la reforma planteada, entre otros, en los
ya referidos articulos 960, fraccién |y 961, del citado titulo décimo sexto
bis, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a
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propdsito de io cual el legislador abundd, expresando como objetivo la
resolucion de las controversias derivadas del arrendamiento inmobiliaric
a la mayor brevedad, Asi las cosas, cuando la parte interesada no
prepare la prueba de que se trate, al no presentar a los testigos, a los
peritos o aquellas pruebas que le hayan sido admitidas por el Juez o
cuando habiendo manifestado imposibilidad para ello, no hubiere
recogido los oficios ¢ citaciones con la debida oportunidad, no cbstante
haber estado a su disposicién, o habiéndolo hecho no demuestra que
los entregd a quien debia hacerlo, que no lo hizo oportunamente, o bien,
que no se le entregaron las probanzas, pese a sus gestiones, como se
desprende de! articuio 961, fraccion Il, de la ley adjetiva civil, el Juez
dejard de recibir las pruebas y las declarara desiertas por causas
atribuibles a la oferente. En consecuencia, como ya se indicd, no es
verdad que por causas no imputables a las partes, se queden sin
pruebas ofrecidas y admitidas oportunamente; eilo ademas, porque lo
pretendido por el legislador con la reforma de los preceptos en comento,
es que atentos los principios de prontitud y expeditez en la imparticion
de justicia, la parte oferente que irresponsablemente dejé de preparar
las pruebas ya admitidas, sufra las consecuencias de su conducts,
motivo por el que, al evidenciarse su negligencia, bajoe ningdn supuesto
habra de diferirse (dilatar, retrasar o demorar) o suspenderse (detener o
interrumpir) la audiencia respectiva con detrimento del espiritu de
celeridad en el procedimiento que dominé ia reforma. En tales
condiciones, teniendo que ver la normatividad de los articulos 960,
fraccion | y 961, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, sélo respecto de las probanzas no preparadas por causa
imputable a quien las ofrecid, pero no de aquéllas que, habiéndose
preparado debidamente, no pueden desahogarse por causas ajenas a
su voluntad, es inexacto que las disposiciones de referencia sean
limitativas de la garantia de audiencia y defensa y, por ende,
inconstitucionales. '

También en lo referente a la admisién, preparacion y desahogo de ias

pruebas en las controversias en materia de ammendamiento, se da el problema de
la aplicacidn de la normatividad juridico procesal en las controversias en materia
de arrendamiento, por que seguido en la practica, aplica el juzgador situaciones

sin reformas, en donde existen reformas y viceversa,

5.8 Periodo de alegatos. Procedimiento anterior y Procedimiento

A)Procedimiento anterior.
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Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 964 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal sin reformas, el juez dentro de los
ocho dias siguientes a la cdnclusién del periodo de ofrecimiento de pruebas, el
juez citard a las partes a la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia. Es decir
una vez desahogas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho
convenga, siguiendo los lineamientos que sefala la ley para los alegatos, que se
presentaran por escrito ¢ verbalmente.

Nuestro propio Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, no hace una mencidn expresa de lo gue son los alegatos, ya que solo se
{imita a decir que concluida la recepcion de las pruebas, el tribunal dispondra que
las partes aleguen por si 0 por sus abogados o apoderados, primero el actor y
luego el demandado, quedando prohibida la practica de dictar los alegatos a |a
hora de la diligencia. Los alegatos seran verbales y pueden las partes presentar
sus conclusiones por escrito y ratificarlos en la audiencia. No se podra hacer uso
de a palabra por mas de un cuarto de hora en primera instancia y de media hora
en segunda instancia.

A) Procedimiento actual.

Con fundamento en lo dispuesto por el articulo 961 del Cddigo de
Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federal, sefiala en su inciso [l

Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho convenga.

Los alegatos deberan contener una relacién breve y sucinta de ios
hechos, también se debe de tratar de demostrar al Juez la aplicabilidad de los
preceptos juridicos invocados, a los hechos afirmados y gue supuestamente
fueron probados, por lo expuesfo, se frata de inducir al juzgador con estas
alegaciones, gue se actud correctamente y por o tanto éste debe dictar una
sentencia favorable.
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Al respecto, vy en la practica no hay ninguna problematica en la
aplicacion de la normatividad juridico procesal, en las controversias en materia de
arrendamientos, ya que el tema de ios alegatos por parte del actor y demandado,

no tiene mayor problema.
5.9 Sentencia.

Como ya se ha sefalado en capitulos antericres, es la resolucién que
pronuncia el Juez o Tribunal para resolver el fondo del litigio, conflicte o
controversia, 1o que significa la terminacion del proceso. Tambien conccida como
la verdad juridica, es la resolucion que emite el Juzgador de la causa sobre el

juicio que ha tenido conocimiento y con la cual normalmente finaliza el juicio,

Si se tramita un juicio sin reformas, la sentencia la debera de dictar el
Juez a mas tardar dentro de los ocho dias siguientes a la celebracion de la
audiencia de desahoge de pruebas, el fundamento Legal, lo encontramos
establecido en el articulo 984 inciso [V . '

Para el caso de llevar un juicio con reformas, el juez debera de dictar la
sentencia de inmediato, una vez culminada la audiencia de ley, es decir, ese
misme dia debera de dictar la sentencia definitiva, el fundamento legal lo
encontramos en articulo 8961 fraccidn I, del Codigo de Procedimientos Civiles
vigente para el Distrito Federal.

En lo referente a las sentencias definitivas.que dicta el juez del
arrendamiento inmobiliario, en muchas ocasicnes existen pafa de los
razonamientos vertidos en los considerandos de las sentencias en donde en
existen bastantes problemas de aplicacién en la normatividad juridico procesal,
respedo a juicio tramitados con a sin reformas. En conclusion crec que es un
problema muy fuerte el que tenemos hoy en dia, y que vivimos como Iitigantés a

cada momento, el hecho de los juzgadores, revuelven los juicios con reformas y
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sin reformas, al momento de dictar rescluciones y acuerdos, esto en virtud de que
son tantas las reformas y cambios que existen en cada etapa procesal, que a
veces es dificil acordar de conformidad todos los expedientes, pero que crec yo
finalmente que lo que deberian hacer todos los jueces al momento de darse
cuenta por oficio o a peticion de parte, independientemente de que si se
consintieron o no los acuerdos dictados mal, el juzgador deberia depurar el
procedimiento, sin importar la etapa procesal en gue se encuentre el expediente,
que debe ser antes de dictar sentencia, con la finalidad de no dejar en estado de
indefensién a ninguna de las partes, y exista le equidad procesal que conforme a

derecho corresponda.
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CONCILUSIONES

PRIMERA.- En primer término creo oportuno sefialar que la materia de
arrendamiento en México, ha sido un verdadero problema, politico, economico y
social, que se ha originado desde mil novecientos cuarenta y ocho, cuando se
decretaron las rentas congeladas, en virtud de que en nuestro pais en esa época
existian graves problemas politicas, pero mas econdmicos que otra cosa, debido a

- la segunda guerra mundial, motivo por el cual se decretaron mediante publicacion
del treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y ocho las rentas congeladas;
las cuales se abrogaron hasta el treinta de diciembre de mil novecientos noventa y
dos. Este lastre que hemos venido arrastrando todos los mexicanos desde esa
fecha, no nos lo hemos podido quitar, en virtud de que el problema que en
principio quisieron solucionar, hoy en dia se ha convertido en un problema mas
grave que nadie quiere solucionar, y por eilo, vienen reformas a partir del veintitrés
de julio de mil novecientos noventa y tres, en cuanto a la controversias en materia
de arrendamiento inmobiliario, las cuales hacen un parte aguas muy importante en
el proceso en esta materia, y la dltima prorroga que tenemos en esta materia
incluyendo las rentas congeladas, es hasta el treinta y uno de diciembre del afo

dos mil uno.

Podemos concluir que el problema social y juridico en materia procesal,
que enfrentamos hoy en dia en materia de arrendamiento inmobiliario, en
particular en la Ciudad de México, lo debemos tnica y exclusivamente a un
problema meramente politico, y que nuestro gobiermno no ha podio resolver, en
virtud de que las fuerzas sociales son muy fuerte y prefieren, publicar decretos con
la finalidad de seguir prorrogandolo, para que otra administracién sea la que
resueiva el conflicto, como un ejfemplo podemos citar que la figura del Superbarrio
en Meéxico, es una fuerza impresionante en materia de arrendamiento, ya que este
personaje es el que defiende a un varias Colonia en la Ciudad, y no permite que
se lleven siquiera a cabo los lanzamientos, si no se ponen de acuerdo con él,

respecto a las colonias en la que él esta como representante, y ni el gobierno, ni
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los actuarios de los juzgado, hablando juridicamente se atreven a pasar sobre el
Superbarrio, ya que el poder que tiene este personaje a nivel social, es demasiado
fuerte y acarrea demasiada gente, por lo que le tienen un respeto muy peculiar, y
mientras esto subsista no podremos tener el avance social, econémico y cuftural
que nuestra Ciudad de México necesita y mucho menos lo tendremos

juridicamente, que es otro conflicto que analizaremos con posterioridad.

SEGUNDA.- Entrando al estudio juridico que nos ocupa, podemos
concluir que las reformas al Codigo de Procedimiento Civiles para el Distrito
Federal, decretadas el pasado veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres,
crearon simplemente una desigualdad juridico procesal entre las partes, ya que
se realizd en términcs de que los inmuebles que no se encuentren arrendados, al
diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres, o se encuentren
arrendados al diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres, siempre
que sean para uso distinto del habitacicnal, o su construccion sea nueva, siempre
que el aviso de terminacién sea posterior al diecinueve de octubre de mil
novecientos noventa y tres, se llevaran sin reformas y los demas inmuebles que
no se encuentre en este supuesto, al momento de demandar alguna controversia
en materia de arrendamiento, se hara con las reformas, esta situacion trae consigo
el tema de estudio de |a presente tesis, que es la problematica en la aplicacién de
la normatividad juridico procesal de las controversias en materia de arrendamiento
inmobiliario, de la cual se desprende que el juzgador, invariablemente al momento
de dictar algin auto o acuerdo durante el procedimiento, mezclan los
procedimientos y en ocasiones si el juicio se ileva sin reformas, se dictan
acuerdos con fundamento en las reformas, a veces maliciosamente las partes
hacen escritos dentro del procedimiento que no les corresponden, anicamente
para ver que resuelve el juzgador, ya que si se equivoca al dictar el acuerdo y lo
consiente {a otra parte, para que el auto quede firme; mi propuesta después de
haber estudiado este problema, y vivirlo personalmente como abogado poétulante,

es que el juzgador depure el procedimienta, ya sea a peticion de parte o de oficio,
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cuando existan estan regularidades, siempre y cuando no afecten de fondo al

procedimiento, 0 no se halla dictado sentencia definitiva en el juicio.

TERCERA.- Creo que el decreto de fecha veintiuno de julio de mil
novecientos novenia y tres, debid haberse dictadc en el sentide de que el dia en
que entrara en vigor la mismas, todos los juicios que se presentaran después de
esa fecha siguieran las reformas y los anteriores o los que se interpongan antes
de la fecha en que entre en vigor, sequiran el procedimiente anterior, asi no
dejarian que existiera la desigualdad juridico procesal que existe, toda vez que si
presentamos dos demandas el mismo dia, una con reformas y la otra sin reformas,
podemos estar en el supuesto que la sentencia del juicio con reformas se publique
aproximadamente cuarenta dias después del auto admisoric, y la sentencia
llevando un juicic sin reformas al afio y medio, en virtud de la diferencia tan grande
que existe en el procedimiento de un juicio y otro, por lo cual la desigualdad
juridico procesal es inmensa, ya que por un lado el beneficio es para el
arrendador, que es finalmente el propietario del inmueble, y por &l otro el beneficio
es para el arrendatario, el cuatl podra ocupar el inmueble por mucho tiempo, en lo

que el largo y cansado procedimiento sin reformas culmine.
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