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1 H T R o o u e e 1 o N • 

El stgutente problema a tratar que merece analiza!. 

se con gran profundidad es relacionado con el derecho qúe 

constituye una serie de normas jurtd1cas que se traducen_ 

a trav~s de la ley la cual debe de aplicarse en forma ge­

neral y debe de ser tmparctal para obtener buenos result~ 

dos y no cometer injusticias con los 1ndtvtduos como per­

sonas sujetas de derechos y obltgactones que en un momen· 

to dado pueden hacer valer a trav~s de los derechos subj~ 

ttvos que le son concedidos y que se sujeten a la dect- -

st6n de un 6rgano jurtsdtcctonal quien va a determinar en 

forma coerctttva st los derechos que se reclaman proceden 

o no, o st han sido violados. 

Una de las cuestiones que a diario se ve sujeta a 

la decist6n de una autoridad jurtsdtcctonal es ta relaci~ 

nada con los contratos de arrendamiento que tiene por fin 

que una persona llamada arrendador proporcione a otra 11~ 

mada arrendatario el uso, goce y disfrute en forma pac1fl 

ca de un. bien inmueble, a cambio del pago de una cantidad 

llamada "rentan cuyo precio se estipula por ambas partes¡ 

ambos contratantes son sujetos de derechos y obligaciones 

y el tncumpl tmtento trae como consecuencia el pod.er hacer 

exigible el cumpl tmtento ante und au tortdad judicial que 
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una de ellas de la cual nos vamos a ocupar es la relacio­

nada con la que establece el artfculo 2407 de la Ley Sus­

tantiva Cfvfl para el Estado de Jalfsco. 



CAPITULO PR IHERO 

CONST!TUCIOUALIDAD DE LAS LEYES 



i 

Al empezar a analfzar este capítulo primero, sobre 

la Constf tucfonalfdad de las Leyes; forzosamente tenemos_ 

que entrar al estudio del DERECHO COtlSTlTUCIONAL, el cual 

vfene a establecer el equflfbrfo que debe de exfstfr en-­

tre el Estado y los fndfvfduos, y del control y lfmftdcf~ 

nes que tfene cualquier Autoridad embestida de fuerza pú­

bl fea, al apl fcar la norma al caso concreto, sin que ese 

acto de ta autoridad, viole sus Derechos Subjetfvos Públ! 

ces, al no aplicar al pfe de la letra to establecido por 

la ley que se pretende se aplfque al caso concreto. 

"El entrar al estudio de la Consftucfonalfdad de -

Jas leyes, es hablar del término GARANTIAS, tas cuales se 

definen como la accf6n o efecto de afianzar Jo estfpula-­

do" ( 1). 

uEn el Smbfto jurfdfco exfste la nocfón de la Ga-­

rantfa en el DERECHO PRIVADO, como el pacto accesorio me­

diante el cual se asigna determinada cosa, al cumplimien­

to de algu~a oblfgacf6nu. {l) 

Pero el &mbf to Jurfdfco que nos fnteresa, en el 

presente estudio es el relacionado con el DERECHO PUBLICO¡ 

u1a noción de Ja garantfa es totalmente diferente y com-­

prende b&sfcamente una relación subjetfva, pero directa -

entre la Autoridad y Ja Persona, no entre persona y pers~ 

na. Esa relacf6n se origina, por un lado en la facultad_ 
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Soberana de 1mp.oner el orden y regir la acttv1dad soctal_ 

y por el otro. en la necesidad de que las personas no 

sean atropelladas en sus derechos humanos por la actua- -

c16n de la Autoridad al no aplicar las leyes al caso con­

creto. y violar el equ111brto que debe de existir en todo 

procedtmtento judtctal entre la autoridad y las partes 

que se encuadran en la Norma segan sea el casoN. (1). 

"Los Derechos Públicos. están incorporados a la 

Constttuct6n, que las tnstttuye en beneftcto de las pers.2. 

nas y a cargo de las Autoridades, como ltmttactones en el 

ejerctcto de los Organos Gubernamentales en general, y C.Y,. 

ya satisfacción impoi-ta teóricamente al Interés Soctal C.2, 

mo al tndtvtdual; y también son Derechos Subjetivos por-­

que no recaen sobre cosas materiales, sino que simplemen­

te dan una acc16n personal para lograr que el Organo Gu-­

bernat1vo que corresponda, no aplique las leyes a su 

ARBITRIO, sino que existe un control Constitucional sobre 

las leyes, y se apliquen con todo el rigor, dn contra de 

los infractores de las mismas, stn contravenir las normas 

que integran la Ley, al aplicar leyes cuyos dispositivos_ 

tengan el carScter de ANTlCOHSTlTUClOUALES'". (1) 

As1 surge la necesidad de regular la conducta tnd.1 

vidual, para que cada quien respete los derechos .de 10s -

otros, condtci6n indispensable para la paz, que a su vez 
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lo es del progreso. el dar a cada persona lo que se mere­

ce, 

"Sfmult~neamente se hace necesario el debido cum-­

plimfento de los pactos entre los fndfvfduos; y para evi­

tar que las relaciones sociales y los compromisos que en 

, las mismas se conciertan, produzcan frfcctones y desave-­

nfencfas, resulta necesaria la organfzac16n social, que -

en términos generales comprende las relaciones de los pa.r. 

tfculares entre s1, la regulacf6n de las actividades de -

fnter~s pOblfco, los procedfmfentos judiciales adecuados_ 

para resolver los conflictos de intereses entre las persa 

nas y las prevenciones represivas de transgresiones o ab.Y_ 

sos, todo lo cual se traduce en la Instftucf6n y la actuA 

cf6n de la Autoridad, que debe establecer esas reglas y -

esas prevenciones, normar dichos procedimientos y sancio­

nar las respectivas infracciones, .sin darle oportunidad -

al que la comet16 a que quede a su capricho el reparar 

tales perjuicios y vtolar la SEGURIDAD JURIOlCA que debe_ 

de existir en todo procedimiento~. (1) 

(1) Ba2dresch Luis, Derecho Constitucional, 'urso Jntro-­
ductorto Actualizado, 3a. Ed1ct6n, H6x1co,1976,P I y s s. 



CAPITULO SEGUNDO 

a).- ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE -

ARRENDAllI ENTO 

b).- DEF!NIClOH DEL CONTRATO D• ARREllDAHIEllTO. 

PARTES QUE lllTERVIEllEU Ell EL COllTRATO DE 
ARRENDAMlEllTO. 

OBLlGAClONES DE LOS CONTRATANTES. 

DERECHOS DE LOS COllTRATA!tTES. 

CAUSAS DE TERIHHACIOll DE LA RELACIDH COll­
TRACTUAL. 



ANTECEOEt~TES HISTORICOS OEi. 

CONTRATO OE ARRENOAM! ENTO , 

"El Contrato de Arrendarn1ento tuvo su origen _en el 

DERECHO ROMANO, ya que a Roma se 1e.consfdera la Madre de 

la cfvflizacfón por lo que respecta al estudio del Ocre-­

cho Moderno que regula las relacfones de Derechos y obl 1-

gacfones de los fndfvfduos y las formas de resolver los -

conflictos cuando se violan los mismos, Jo cual es inevi­

table hoy en dfa y tiene que sujetarse a la decisión del 

Organo Jurfsdfccfbnal". (2). 

A continuación estudiaremos el punto de vista Jur..! 

dfco que los Romanos tentan del Contrato de Arrendamiento, 

"El Contrato de Arrendamiento integraba la catego­

rfa de los Contratos Consensuales, cuya noción era la sf­

gufente: Son aquel los para cuya val fdez no se requiere -

ni la obser-vanc1a de una for-ma, nf la Datfo Rei, sino ún! 

camente el consentfmfento de las par-tes, tanto presentes, 

cuanto ausentes, y ya lo manfffesten de modo expr-eso o t! 

cito, de patabr-a, Per Epfstulam o por- Nuntfum". (2). 

"En el oer-echo Romano al Contr-ato de Ar-r-endamfento 

se le denominaba ALQUILER, el cual era un Contrato por el 

cual una per-sona se obligaba a pr-ocurar a otra, sea el g~ 
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ce de una cosa. sea 1a ejecuct6n de una obra determinada, 

sea sus servicios, mediante el pago de una remuneración -

en dinero, llamada merces, que se obliga a darle la otra 

parte. 

ESPECIES.- De esto resulta que habfa cuatro cla-­

ses de .d.lqu11er, casi lo m1smo que hoy". (2). 

1 ... Alquiler de cosas11(locatio conductiorei). 

"2.- Contrato de Aparcerfa. 

3.- Alquiler de obras, (locatio conductio operis -

faciend1). 

4.- Alquiler de Serv1c1os {locatto conductio ope-­

rarum)". (Z). 

"CARACTERES COMUNES.- El Alquiler en sus cuatro -

formas, implica los siguientes caracteres". (.2). 

"l. - Es un Contrato Sinalagm&ttco... En los Contr,! 

tos Sinalagm!ticos, la causa de la obl1gaci6n contrafda 

por cada una de las partes serfa la obl1gac14n que a su -

ve1 contrae la otra; este caracter está claramente confiL 

mado por las dos expresiones loeatfo-conduct1o, que ser-­

v1an para designarlo". (2). 

"2.- Es un Contrato de buena fl!. como consecuencia 
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del car~cter precedente. 

J.- Es un Contrato de Derecho de Gentes". (2). 

"TERMINOLDGIA.- En el Alquiler de Cosas, se llam-ª. 

ba locator al que procuraba el goce, y conductor al que -

pagaba la merces. ¿n el de Aparcerfa, el locator, era el 

que proporcionaba el goce temporal de un terreno agrfco-­

la y, colonus Partfarfus el que proporcfonilba un porcent.2_ 

je de frutos que se tuviera en ese terl"'eno. Respecto del 

Alquiler de Servfcfos, encontramos la misma termfnologfa_ 

que en el Alquiler de Cosas. Por lo contrario, en el Al­

quiler de Obras, se producfa una fnversf6n de t~rmfnos~ -

el locator era el que pagaba la merces y el conductor el 

que sumfnfstraba el trabajo", (2). 

"ALQUILER DE COSAS.- Efectos. Obl fgacfones del -

locator;estaba oblfgado: 

1.- A entregar la cosa alquilada al conductor~ (2} 

2.- A procurarle el goce de ella.prestare "ut1. -

fruf. Estas obl fgacfones iban sancionadas con la actfo -

conductf. que pertenecfa al arre~datarfo". (2}. 

"Obligaciones del Conductor.- El conductor estaba 

obl fgado:'.= (Z) 



"l.- A pagar 1as merces en las 4pocas convenidas • 

pero pod1a librarse del pago cuando eventos graves;-1nun­

daei6n, terremotos. sequfa- tmpidan el uso o disfrute de 

la cosa. En orden a los arrendamientos de fincas rUsti-­

eas se establece por rescriptos imperiales Jd llamada re­

m1ss1o merccd1s, en vtrtud de la cual el locator debe re­

bajar equttat1vamentc la renta en los aftos de las malas -

cosechas, para ser reintegrado lo que falta cuando vengan 

otras abundantesu. (2}. 

"2.~ A gozar de la cosa arrendada como buen padre_ 

de familia, sin dedicarla a otro uso que no fuera el nat~ 

ral". (2). 

"J ... A rest1tu1r1i!!. en buen estado fll final del 

arrendamiento. E_stas obl igactones estaban sane tonadas 

por la actio locat1. que correspondfa al arrendador".(2). 

"RELOCATtO TACITA.- En orden a la duractón del 

arrendamiento, es preciso ver si se ha seftalado o no un 

t~rmino .• Si hubo tal señalamiento, ta llegada de1 térmf­

no determina el cese de la relac16n contractual. hdmitt~ 

se stn embargo. ta llamada reco1atio tacita: el conductor 

puede continuar en su cond1ci6n de tal por encima del • -

tiempo con ven t do. s f enipre que no se oponga a ello e 1 1,ot.! 

tor. TratSndose de fincas rQsttcas, la renovaci6°n tc1cita 
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o t.1c1ta reconducci6n. como decimos hoy, se traduce en la 

prórroga de un año¡ en las fincas urbanas la prórroga no 

tiene duración determinada". (2). 

"TERMINO DE ARREllDAHIENTO.- El Arrendamiento term! 

naba: 

l.- Por voluntad de las partes. 

2.- Por la expiración del pla%o, generalmente de -

cinco años para los arrendamiento~ rurales, a menos que -

el arrendatario quedara en poses16n, sin oposición por 

parte del arrendador". (2) 

"3.- Por voluntad de una de las partes, cuando no -

se habta fijado el término del Contrato". (2). 

"4.- Por pi!rdtda de la cosa Arrendada; an tal caso_ 

el conductor no tenfa ya que pagar la merces". (2), 

"En caso de venta de la cosa arrendada.- Epoca clj 

stca,- En la época clistca, cuando el arrendador vendfa_ 

la cosa arrendada, podfa el adquiriente expulsar al arren 

datario, que simplemente tenfa derecho a reclamar danos y 

perjuicios al arrendador. Esto era lógico, puesto que el 

arrendatario .no tenfa m~s que un derecho de cr~dito con-­

tra el arrendador y no tenfa un derecho real como el usu­

fructuario. Resultaba de esto una molesta incertidumbre_ 
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para el arrendatario de un inmueble rural ... (2). 

"Bajo Imperio.- Una famosa Constftucfón de Diocl~ 

etano, la Ley Emptorem, realfz6 un gran progreso dfspo- ~ 

niendo que el adquiriente est~viera obligado a respetar -

el arrendamiento, siempre que se hubiere insertado una 

clS.usula al efecto, en la venta". (2). 

"CONTRATO DE APARCERIA.- Es aqu~l por el cual el 

locator se obligaba a proporcionar a otra persona, el co­

lonus part1arius, al goce temporal de un terreno agrfco-­

la, perrnftténdosele en cambio, cierto porcentaje de fru-­

tos que se tuvieran en ese terreno". (2). 

"Este contrato era para el romano una forma de lo­

catfo conductfo, mientras que el jurista mexicano rnoder-­

no, a juzgar por el C6dfgo donde figura este contrato, lo 

considera mas bten como una especte de sociedad". (2). 

"El derecho Romano no prohibta obtener los princi­

pales efectos pr:icticos de la Colonia Partiarta, 1~edfante 

un contrato de sociedad. Stn embargo, los efectos secun­

dartos eran diferentes en estas dos soluciones: la apare_! 

r1a -sociedad- se exttngu1a por la muerte de los contra-­

tantes, ya que la sociedad como veremos era tntuftu per-­

sonae; en cambio ta aparcerfa-aerrendamtento se transmt--
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tfa a los herederos de las partes. de conformfdad con los 

princfpfos de arrendamiento". (2). 

"Observemos tamb1Gn que, en la aparcerfa, el per-­

jufcfo resultante de u·na mala cosecha lo sufr1an ambas 

partes, por lo que no habfa necesidad de fnstftuctones 

como la remfssfo mercedfs¡ en el arrendamiento rural, el 

efecto que se obtenfa, en casos excepcionales, con dicha_ 

remfssfo era una consecuencia tácita y autom~tfca, tratán 

dose de aparcerfa". (2). 

''ALQUILER DE OBRA.- Oblfgacfones del conductor.­

El conductor, es decir el empresario, tenfa oblfgacfón de 

ejecutar el trabajo en las condfcfones y en el plazo que 

se hubiere previsto en el contrato. Esta obligación est:~ 

ba sancionada con la actfo locatf, que contra él podrfa -

ejercitar el locator". (2). 

"OBLIGACION DEL LOCATOR.- El locator, estaba obl.! 

gado a recibir la obra y a pagar la merces. Esta obliga­

ci6n estaba sancionada por ia actio conductt. que corres­

pondfa al empresario". (2) • 

.,CUESTION OE RIEGOS.- 51 el objeto del contrato -

perecfa por caso fortuito, la ptrdida era para el loca- -

tor¡ si perecfa después de la entrega~ para el conductor_ 
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s1 perecfa antes~. (2). 

"FfN DEL CONTRATO.- Casi son las mtsrnas causas 

que para el Alquiler de cosas, Hay que agregar. sin em-­

bargo. la muerte del conductor". (2). 

"ALQUILER OE SERVICIOS,- Obltgact6n del locator. -

El locator estaba obligado a prestar sus servtctos al co.!l 

ductor por todo el tiempo que se hubiere convenido. Esta 

obltgac16n se sancionaba judicialmente con la actto con-­

duct1, Obltgact6n del conductor: estaba oblt~ado a pagar 

la merces. La debfa aún cuando el locator hubiera estado 

impedido para proporcionar sus servicios por un caso for­

tut to a una enfermedad. Esta obltgact6n estaba sanciona­

da por la actto locatt". (2). 

"TERMINO DEL CONTRATO.- Las reglas er:an las mis-­

mas que para el alqutler de cosas". (2) 

(2) Ltc. JosG Luts Vtllasenor D4valos. "Apuntes y Ejerct­
ctos de Derecho Romano". II Curso. Pag. 137. 
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b) .- DEFitl!C!ON DE CONTRATO DE ARRErl0Af1lENTO. 

"2316.- Hay arrendamiento cuando las dos partes -

contratantes se obligan recfprocamente. una a conceder el 

uso o goce temporal de una cosa y la otra a pagar por. ese 

uso o goce un precio cferto". (3). 

"El arrendamiento por tfempo determinado no puede_ 

exceder de quince aflos para las fincas destinadas a habf­

tacfO:n; de veinte, para las fincas destfnddas al comer- -

cfo~ y de vefntfcfnco, para las fincas destinadas al eje.!: 

cft;:fo de una fndustrfa o a la agricultura". (3). 

"NOTA.- El anterior artfculo 2316 fue reform.ado 

por Decreto núm. 5122 de 7 de marzo de 1946. {P. O. de 

9-111-1946). 

La r-eforrna recayó en el último p.frrafo que decfa : 

"El arrendamiento no puede exceder de diez años para las 

fincas destinadas a habftaci6n; de quince para las fincas 

destinadas al comcrcfo y de veinte para las fincas destf­

nadas al ejercfcfo de una fndustrfa o a la agricultura" • 

( J) • 

"2317 .- La renta o precio del arrendamiento pundC_ 

consfstfr en una suma de dfnero o en cualquf era otra cosa 

equivalente, con tal que sea cierta y determinada". (J). 
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"2318.- Son susceptibles de arrendamiento todos 

los bienes que pueden usarse sfn consumirse; excepto aqui 

llos que la ley prohibe arrendar y los derechos estricta­

mente personales. 

"2319.- El que na fue due~o de la cosa podr4 arren 

darla sf tiene facultad para celebrar ese contrato. ya en 

virtud de autorfzact6n del due~o. ya por d1spostc16n de -

la ley 11
• (3). 

"2320.- En el primer caso del artfculo anterior la 

constftucfc'.ín del arrendamiento se sujetar! a los lfmttes 

fijados en la autortzac16n; y en el segundo. a los que la 

ley haya ffjado a los adm1n1stradores de bienes ajenos'' • 

( 3). 

"2321.- No puede arrendar el copropietarto de cosa 

fndfvfsa 1 sin consentfmfento de los otros copropietarfos". 

(3). 

"2322.- Se prohibe a los Magistrados. a los Jueces 

y a cualesquiera otros empleados públicos. tomar en arren 

damtento. por s1 o por fntcrp6sfta persona. los bienes -

que deban arrendarse en los negocios que se tramiten den­

tro de su jur1sdfccf6n". (3), 

''2323.- Se prohibe a los encargados de lo~ cstabl~ 

cimientos públicos, tomar en arrendamiento los bienes que 
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con los expresados caracteres administrenw. (3) 

11 2324.- El arrendamiento debe otorgarse por escri­

to cuando la renta pase de cten. pesos anuales". (3), 

"2325 ... Si el predio fuere ra'"tico y la renta pa-­

sare de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgari_ 

en escritura p0b11ca 11
, (3). 

"2326.- El contrato de arr.endam1ento no se rescin 

de por la muerte del arrendador ni del arrendatario. sal­

vo convenio en otro sent1do". (3), 

"?327.- SI durante la vigencia del contrato de 

arrendamiento, por cualquier motivo se ver1ficara la 

transmisión de la proptedad del predio arrendado, ~l 

arrendamiento subsistir~ en los t~rmtnos del contrato, 

Respecto a1 pago de las rentas nel arrendatariQ tendr& 

obligación de pagar al nuevo propietario la renta estipu­

lada en el contrato, desde la fecha en que se le notif1-· 

que judicialmente o extrajudicialmente ante notar1o o an­

te dos testigos haberse otorgado el correspondiente tftu­

lo de propiedad, aun cuando alegue haber p~gado a1 primer 

propietario~ a no ser que el adelanto de renta aparezca -

expresamente ºestipulado en el mismo contrato de arrenda-­

miento·. 
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"2328.- S1 la transmtst6n de la propiedad se htct!, 

re por causa de utilidad p0b11ea. el contrato se resctnd! 

r~. pero el arrendatario y el arrendador deber!n ser in-­

demntzados por el expropiador conforme a lo que establel­

ca la ley respectiva". (3). 

"2329.- Los arrendamientos de bienes del Estado. -

muntctpales o de establect~tentos pabltcos, estar!n suje­

tos a las dtspostctones del derechc administrativo, y en 

lo que no lo estuvieren, a las dtspostctones de este ttt~ 

lo". (3). 

"De los derechos y obltgactones del arrendador. 

"2330.- El arrendador estA obligado, aunque no ha­

ya pacto expreso:" (3). 

"t.- A entregar al arrendatario la finca arrenda­

da, con todas sus pertenencias y en estado de servir para 

el uso convenido; y si no hubo convento expreso, para - -

aqu~l a que por su misma naturaleza estuviere destinada;" 

(3). 

"11.- A conservar la cosa arrendada en el mismo el 

tado, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas 

las reparactones necesarias;" (3). 

"111.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna 
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el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de repar~ 

ctones urgentes e 1ndtspensables~" (3). 

"IV.- A garantizar el uso o goce pacfftco de la C.Q. 

sa por todo el tiempo del contrato•" (3), 

"V.- A responder de los daños y perjuicios que sg 

fra el arrendatario por los defectos o victos ocultos de 

la cosa, anteriores al arrendamiento•" (3). 

"Vl.- A admitir que el fnqufltno deduzca del fmpo.r. 

te del pago de la última pens16n lo c~rrespondtente a do­

ce d1as. solamente cuando se trate de inmuebles urbanos -

destinados a hab1tac16n, cuya renta no exceda de S 500.00 

mensuales y bajo el supuesto de cubrirse con estricta PUE 

tua11dad en el lapso de un año. En los casos en que el 

Contrato sea por menor o mayor tiempo será aplicable lo 

dispuesto en forma proporcional a él, Para los efectos -

de este inciso, que no es renunciable, el pago podr~ ha-­

cerse en los términos de ley, a trav~s de las Oelegacio-­

nes de Hacienda del Estado, Tesorerfas Municipales e Ins­

tituciones de Crédito del lugaru. (3) 

"NOTA.- La fracc:i6n VI del anterior art1culo Z330 

fue adicionada por Decreto nam. 8342 de ll-1-1968 ( P. O. 

de 13-1-1966)". (3). 
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.. 2331.- La entrega de la cosa se hará en el tiempo 

convenido• y si no hubiere convenio. luego que el arrend! 

dor fuere requerido por el arrcndatarto". (3) 

"2332.- El arrendador. no puede durante el arrenda­

miento, mudar la forma de la cosa arrendada, ni 1nterve-­

n1r en el uso legtttmo de ella, salvo e1 caso destgnado -

en la fracción 111, del artfculo 2330". (3). 

"2333,- El arrendatario está obligado a poner en -

conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la n~ 

cestdad de las reparaeton~s. bajo pena de pagar los da~os 

y perjuicios que su om1st6n cause". (3). 

"2334.- Si el arrendador no cumpliere con hacer 

tas reparaciones necesartas para el uso a que esté desti­

nado ta cosa, quedar~ a elección del arrendatario rescin­

dir el arrendamiento u ocurrir al juez para que estreche_ 

al arrendador al cumplimiento de su obltgactdn. r.iedtanté_ 

el procedimiento rApidn que se establezca en el C6dtgo de 

Procedimientos Civiles". 

"2335.- El juez, segOn las ctrcunstanctas del ca-­

so, dectdirA sobre el pago de los daftos y perjuicios que 

se causen al arrendatario por falta de oportunidad en las 

reparactones''. (3). 
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"2336.- Lo dispuesto en la fracc10n IV del artfcu­

lo 2330. no comprende las vtas de hecho de terceros que -

no aleguen derechos sobre la cosa arrendada que impidan -

su uso o goce, El arrendatario·. en esos casos, s&lo t:ie­

ne acci6n contra los autores de los hechos, y aunque fue­

, ren insolventes no tendra acci6n contra el arrendador. 

Tampoco comprende los abusos de fuerza". (3). 

"2337,- El arrendatario esta obligado a poner en -

conocimiento del propietario, en c·l más breve término po­

sible, t:oda usurpación o novedad dañosa que otro haya he­

cho o abiertamente prepare en la cosa arrendada, so pena 

de pagar los daftos y perjuicios que causa con su omtst6n. 

LO dispuesto en este artfculo no priva al arrendatario 

del derecho de defender, como poseedor, la cosa dada en -

arrendamtentou. (3). 

p2338.- 51 el arrendador fuere vencido en juicio -

sobre una parte de la cosa arrendada, puede el arrendata­

rio reclamar una dtsmtnuct6n en la renta o la rescts16n -

del contrato y el pago de los daftos y perjuicios que su-­

fra". (3). 

"2339.- El arrendador responde de los victos o de­

fectos de la cosa arrendada que tmptdan el uso de ella, -

aunque él no los hubiese conocido o ·hubiesen sobrevenido_ 
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en el curso del arrendamiento. sfn culpa del arrendatario. 

~ste puede pedfr la dtsmfnucfón de la renta o la rescf- -

sfón del contrato. salvo que se pruebe que tuvo conocf- -

miento antes de celebrar el contrato, de los vfcfos o de­

fectos de la cosa arrendada". (J). 

"2340.- Sf al ter"mfnar el arrendamiento hubiere a! 

gün saldo a favor del arrendatario, el arrendador deber&_ 

devolverlo fnmedfatamente, a no ser que tenga algún dere­

cho que ejer-cftar contra aquf!l; en este caso depositar.! -

judfcfalmente el saldo referido". (3). 

"2341.- Corresponde al arrendador pagar las mejo-­

ras hechas por el arrendatario:" (3). 

"I.- St en el contrato, o post~rtormente, lo au­

torfz6 para hacerlas y se oblfg6 a pagarlas;~ (3). 

"11.- Si se trata de mejoras útiles y por culpa 

del arrendador se resctnd1ese el contrato¡" (3). 

"III.- Cuando el contrato fuere por tiempo indeter. 

minado, s1 el arrendador autor1z6 al arrendatario para 

que hiciera mejoras y antes de que transcurra el tiempo -

necesario para que el arrendatario quede compensado con -

el uso de las mejoras de los gastos que htzo, da et arre.n. 

dador por concluido el arrendamiento". (3). 
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"2342.- Las mejoras a que se refieren las·fraccto­

nes ti y Ill del arttculo anterior. deber!n ser pagadas -

por el arrendador. no obstante que en el contrato se hu-­

bfese estipulado que las mejoras quedasen a benef1cto de 

la cosa arrendada". (3), 

De los derechos y obligaciones del arrendatario. 

"2343.- El arrendatario está obligado: 

1.- A satisfacer la renta en la forma y ttempo 

convenidos. 

11.- A responder de los perjufctos que la cosa 

arrendada sufra por su culpa o negltgencta, la de sus fa­

miliares, strvtentes o subarrendatarios, 

111.- A servirse de la cosa solamente para el uso 

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella" • 

( 3) • 

"2344.- El arrendatario no está obligado a pagar -

la renta stno desde el dia en que rectba la casa arrenda­

da, salvo pacto contrario". (3), 

"Z345.- La renta ser~ pagada en el lugar convent-­

do, y a falta de convento en la casa-habitación o despa-­

cho del arrendatario y en su caso en los t6rmtnos de la -
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parte final del fncfso VI del artfculo 2330". (3). 

"NOTA.- El anterior artfculo 2345 fue reformado 

por Decreto núm. 8342 de 11-1-1968 (P.O. de lJ-I-1968). -

La reforma consfstf6 en agregarle su Ultima frase a par-­

tfr de las palabras: "y en caso ,,." (J). 

"2346.- Lo dispuesto en el artfculo 2340 respecto_ 

del arrendador, i-egfr& en su caso respecto del arrendata­

rf o". 

"2347.- El arrendatario est4 oblfgado a pagar la -

renta que se venza hasta el dfa que entregue Ja cosa 

arrendada''. 

"2348.- Sf el precio del arrendamiento debiera pa­

garse en frutos. y el arrendatario no Jos entregare en -

el tiempo debido, est4 oblfgado a pagar en dinero el ma-­

yor precio que tuvieren los frutos dentro del tiempo co-­

rrfdo desde la fecha en que debió hacerlo hasta la en que 

verifique la entrega". (3) 

"2349.- ·Sf por caso fortufto o fuerza mayor se im­

pfde totalmente al arrendatario el uso de la cosa arrend~ 

da. y s1 ~ste dura mis de dos meses, podr4 pedfr la rescf 

sf6n del contrato". (3) 

"2350.- Si s61o se impide en parte el uso de la C.!!_ 
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sa podrá el arrendatario pedir la reducción proporcional_ 

de la renta, a jufcfo de peritos, a no ser que las partes 

opten por la rescisf6n del contrato, sf el fmpedfmento dM_ 

ra el tfempo fijado en el artfculo anterior". (3). 

"2351.- Lo dispuesto en los dos artfculos anterio­

res no es renuncfable", (3). 

"2352.- Sf la privación del uso proviene de la - -

evfccf6n del predfo, se observará lo dispuesto en el art! 

culo 2349, y sf el arrendador procedió con mala fe, res-­

pender& también de los daftos y perJufcfos". (3). 

"2353.- El arrendatario es responsable del tncen-­

dfo a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza mayor_ 

o vfcfo de construccf6n" • (3). 

"2354.- El arrendatario no responde del fncendfo -

que se haya comunicado de otra parte, s1 tom6 las precau­

cfones necesarias para evftar que. el fuego se propagara ... 

( 3) • 

"2355.- cuando son varios Jos arrendatarios y no 

se sabe d6nde comenz6 el fncfdente del fncendfo, todos 

son responsables proporcionalmente a la renta que paguen, 

y si el arrendador ocupa parte de la finca, tambfún res-­

penderá proporcionalmente a la renta que a esa parte ff--
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jen peritos. Sf se pr~eba que el fncendfo comen:z6 en la 

habftacfón de uno de los fnquflfnos, solamente áste ser,_ 

~t responsable". (3). 

"2356.- Sf alguno de ~os arrendatarios prueba que 

el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, quedar&_ 

libre de responsabilidad". (3). 

"2357.- La responsabflfdad en los casos de que tr,! 

tan los arttculos anteriores, comprende no solamente el -

pago de los danos y perjufcfos sufridos por el propfeta-­

rfo, sfno el de los que se hayan causado a otras personas, 

siempre que provengan directamente del fncendto". (3). 

'
1 2358.- El arrendatario que va a establecer en la 

finca arrendada una industria peligrosa, tiene obltgacf6n 

de asegurar dicha ffnca contra el riesgo probable que orJ. 

g1ne el ejerc1cfo de esa industria". (J). 

"2359.- El arrendatario no puede, sin consentimfe.!!. 

to expreso del arrendador, variar la forma de la cosa - -

arrendada; y si lo hace, debe, cuando ta·devuetva, resta­

blecerla al estado en que ta recfba, siendo además, res-­

ponsable de los daftos y perjuicios". (3) 

"2360.- Si el arrendatario ha recibido la finca 

con expresa descripc16n de las partes de que se comp~ne 
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debe devolverla al concluir el arrendamiento, tal como la 

rectb16. salvo lo que hubiere aparecido o se hubiere me-­

noscabado por el tiempo o por causa inevitable". (3}. 

"2361.- La ley presume que el arrendatario que ad­

mit16 la cosa arrendada stn:\a descripción expresada en -

el art1culo anterior, la rec1bi6 en buen estado, salvo la 

prueba en contrario'', (3). 

"2362.- El arrendatario debe hacer las reparacto-­

nes de aquellos deterioros de poca importancia, que regu­

larmente son causados por las personas que habitan el edl 

f1<1o". (3). 

"2363,- El arrendatario que por causa de reparact2 

nes pierda el uso total o parcial de la cosa, tiene dere­

cho a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la r~ 

ducción de ese precio o a la resc1si6n del contrato, s1 -

la párdida del uso dura m5s de dos meses, en sus respectj_ 

vos casos". (3). 

"2364.- Si la misma cosa se ha dado en arrendamie!l 

to separadamente a dos o mis personas y por el mismo t1e!!!. 

po, pr~valece el arrendamiento priaero en fecha; si no 

fuere posible verificar la propiedad de ésta, el arrenda­

miento· del que tiene en su poder la cosa arrendada". (3). 
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"Sf el arrendamiento debe ser friscrfto en el Regf_! 

tro, s61o vale el inscrito; y sf hubiere varios fnscrf- -

tos, el que lo hubiere sido prfmeroh. (3) • 

. "2365.- Cuando se ejecuten mejoras en el inmueble_ 

arrendado por parte de un propietario, Ja renta podrS ser 

aumentada proporcfonalmente a las mismas de acuerdo con -

el avalúo que al efecto establezcan los peritos en Jos 

te:rmfnos del Código liacendarfo. En los arrendamientos_ 

que hayan durado m4s de tres anos el arrendatario tiene -

derecho, si está al corriente en el pago de la renta, a -

que, en igualdad de condfcfones, se le prefiera a otro 1.!!. 

teresado en la finca. En caso de que no hubiera hecho m~ 

joras de importancia en la finca arrendada, también goza­

r! del derecho del "tanto" sf el propietario qufcre ven-­

dcrla. aplfc~ndose en lo conducente lo dispuesto en los -

art1culos 2222 y 2223". (3) 

"tlOTA.- El anterior artfculo 2365 fue reformado 

por Decreto núm. 5122 de 7 de Marzo de 1946. (P.O. de - -

9-Ill-1946). 

En su prfmftfva redaccf6n dicho artfculo decfa: 

"En los arrendamientos que han durado m~s de ~inco a~os y 

cuando el arrendatario ha hecho mejoraS de fmportancfa en 

la fincd arrendada, tiene este derecho si está al corrie.!! 
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te en el pago de la renta, a que, en igu~ldad de tondi- -

ciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo -

arrendamiento de la finca. Tamb1Gn gozar! del derecho 

del tanto si el propietario quiere vender la finca arren­

dada, aplicándose en lo conducente lo dispuesto en los 

art1cutos 2222 y 2zz3u. (3). 

(3) C6d1go Civil de Jalisco, Pagina 5 60 s. s. 
Tercera Edición, Editorial Porrúa, s. A. 
M~x1co, 1985. 
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a).- LA APLlCAClOtl JUDICIAL DEL DERECHO 

"NOCIONES PREVIAS.- Apltcac16n. ttene su rafz en 

las voces latinas.!_!!, que quiere dectr junto a o hacta. y 

pl tcatto que deriva a su vez de pl tco que vale tanto como 

aproximar. acercar una cosa a otro, plegar. Apltcact6n -

stgntftca, en el caso, acercar las reglas generales o los 

casos concretos, tndivtdualtzar lo general, concretar el· 

concepto genérico y abstracto que expresa la norma jurfdl 

ca, a un caso particular. 

En efecto, el mandato u orden que contiene la nor­

ma Jurtdtca se halla expresado en la ley, de una manera -

general y abstracta, pero a la vez se dirige a los desti­

natarios para que éstos cumplan lo ordenado en ella, en -

cada caso que se presente, comprendido en la hip6tesls de 

la norma", (4). 

"Debemos recordar que el derecho objetivo extge de 

los sujetos a quienes est1 dirigida. por virtud de su im­

perattvtdad, una obediencia absoluta, un acatamiento, que 

en el caso de no realizarse por la sola voluntad de ellos, 

ha de ser impuesto coactivamcnte por el Estado, aQn con~­

tra la voluntad de quienes a ella se hallan sometidos. 

Si el derecho no se cumple en cada caso concreto o si se_ 

detiene su cumplimiento, se ha de aplicar coacttvamente". 
( 4) • 
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uEs e1 Estado. por medio de los 6rganos jurtsdtc-­

cionales, a quien compete la aplicac16n del derecho".(4). 

"La aplicactdn se lleva a cabo mediante un exame~ 

que realiza el juez. para ce:ctorarse de que el caso con­

creto que se somete a la decistdn, cae dentro de la htpd­

tes1s prevista en la norma, a fin de hacer que se cumpla 

lo que en ella se ordena, Este examen se real iza por me­

dio de un verdadero silogismo en la preNiSa mayor es la 

ley, la menor el hecho o relac1c5n de que se trata y la 

conclusión en la sentencia que pronuncia el juzgado",(4). 

"Antes de efectuar este examen, el juez debe inda­

gar los hechos que se pretenden se hallan comprendtdos en 

la norma, cu&les son las normas jur1dicas aplicables a\ -

caso, en seguida conocer su sentido por medio de la tntcr. 

pretaci6n y finalmente pronunciar la sentencia". {4). 

"Todo este proceso se lleva a cabo dentro de un .:._ 

juicio o secue~cia de actos procesales que se tntctan con 

la demanda propuesta por el actor y la planteada por la -

controversia judicial". (4). 

" En seguida las partes deben probar ante el jUZ9! 

dor la verdad de sus aftrmactones y la extstencta de los_ 

hechos en que fundan su pettct6n. Este segundo momento -
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del jufcfo o fase probatoria del mismo. se desarrolla ya 

sea dentro de un perfodo de tiempo fijado por la ley pro­

cesal. ya en una audiencia en que se reciben las pruebas 

de las partes en los casos de juicio sumario". (4). 

''Cerrado este perfodo 1 se abre un tercer momento -

en que actor y demandado sucesivamente. pueden hacer las 

consfderacfones que juzguen prudentes. acerca del result~ 

do a que conducen las pruebas rendidas por las partes. 

Este perfodo se denomina de alegaios". (4). 

"Concluida esta fase informativa del juicio, el 

juzgador est~ en aptitud de pronunciar la sentencia en 

que decidir.! el debate planteado al fnfcfarse el proceso", 

(4). 
"EL DERECHO PROCESAL.- El derecho procesal define 

y delimita la funci6n Jurisdiccional. constituye los 6rg_! 

nos de esta funci6n y establece las normas procesales que 

integran el rito judicial. Comprende pues tres aspectos: 

la organización judicial, el derecho probatorio y las le­

yes del procedimiento". (4). 

~stas últimas tienen por objeto preparar, desarro­

llar y llevar hasta su conclusf6n el juicio". (4). 

"El derecho procesal es una ram~ del derecho pab11 

co. pues si bien el interés inmediato de las partes da 
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lugar a1 eJercicio de las acciones procesales, no es ésta 

la f1na11dad prfmordial de Tas· normas del derech<> proce-­

sal. Et inter&s de las partes facilita el impulso de ta 

actividad estatal, pat'a conseguir en cada caso la realt-­

z.actOn del derecho objetivo". (4). 

"El proceso civil es un complejo de actos coordin_! 

dos, cuya ftna11dad es la actuaci6n de la ley en relac16n 

con el b1en que se pretende garant1zar con ella, por los 

drganos de la j1.1rfsdtccf6n. El proceso civtl es una ordg 

nactón adecuada que salvaguarda al mismo tfe1npo los inte­

reses de los particulares y e1 interés público que se ma­

nifiesta en el mantenimiento de la legaltdad". (4). 

"Las normas procesales garantizan una buena admt-­

n1stract6n de justicia. San tan necesarias como las for­

r.1as sociales en las relaciones entre los hombl"es". (4). 

"El juicio es una controversia o dfscusi6n legftt• 

ma de un nego'cio entre dos o más partes. ante juez compe­

tente, para que ~ste pronuncie la sentencia que pone fin 

al procest:>". (4) 

.,EL CONCEPTO DE ACCION.- La acc1dn proces·al es la 

protestad de provocar la actividad jurtsd1cctona1 del Es­

tado". (4). 
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creemos más acertado reputar· la acción como -

facultad, poder, potestad o posibilidad; pero de las cu.! 

tro denominaciones propuestas, lcuál debemos estimar pre­

ferible? En nuestra opinión, la Oltfma facultad, además_ 

de emplearse usualmente como sfn6n1~o de derecho subjeti­

vo, tiene sfgn1ffcado distinto de poder; a su vez este 

término y potestad, presentan m!s de alguna aceptación 

jurfdfca y en ambos, la idea de dominio prevalece sobre -

la de posfbflf dad de actuar y de petfcfonar que es para 

nosotros, el rasgo dfst1nto de la acc16n". (4). 

"Se ha dicho que la acción es una cubierta protec­

tora de todo derecho, GUe acompaña y que refleja su es- -

tructura. 

En la escuela procesal moderna alemana e italiana, 

el derecho de acci6n es un derecho aut6nomo encaminado a 

la aplfcaci6n de la ley por la v1a del proceso. Se diri­

ge al mismo tiempo contra el Estado y contra el adversa-­

ria~ con un derecho público al juicio y la sentencia. 

ALCALA ZAMORA se inclina por ver en la acción. la posfbt­

lfdad de obtener la tutela jurfdica del Estado. (B). 

(8) "ALCALA ZAMORA dice que la acciO:n es la posibl 

11dad jurfdicamente encuadrada de recabar los proveimien­

tos jurisdfccfonales necesarios, para obtener el pronun-­

cfamicnto de fondo y en su caso. la ejecuci6n respecto de 
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una pretens16n litigiosa". Opus cit •• pág. 44. 

(9) "Hugo Alstna dice: "Asf concebida. la acción -

se distingue del derecho substancial. bajo diversos aspe5 

tos: 14;") Por su origen. pues .el derecho nace de un contr.! 

to. de un cuasi contrato, un delito. un cuasi delito o ds 
riva de las relaciones de familia (Art. 495), en tanto 

que la acct6n nace de un conflicto entre dos personas, s~ 

bre la existencia, la inexistencia o la 1nterpretact6n de 

un derecho; 2~) Por sus condiciones de ejercicio, ya que_ 

est5.n sometidas a reglas distintas;. "una persona puede ts 
ner capacidad para adquirir un derecho y ser incapaz para 

defenderlo en justicia; la acción supone una actividad, y 

el proceso donde ella se desarrolla, est¡ sujeto a reglas 

propias, en tanto que el derecho supone una situación Ju­

r1d1ca cuya protección se obtiene mediante la acct6n; 

3':) Por su objeto, desde que la acct6n tiende a la obten­

ci6n de una sentencia, nitentras que el derecho es, preci­

samente, la regla que la sentencia va a aplicar para la 

solución de la situación litigiosa¡ 4:) Por sus efectos 

·porque la acct6n agrega al derecho un nuevo elementoM.(9). 

(9) MTratado Te6rtco Pr4cttco de Derecho Procesal_ 

Ctvtl y Comercial, Cfa. hrgenttna de Editores, Buenos Ai­

res, 1941, Tomo 1, p.Sg. 185,y el mismo autor agre.ga: P·ero 

no obstante ser aut6nomo, la acción y el derecho est..Sn 
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tan estrechamente vfncuJados. que puede decfrse que se 

complementan. La accf6n no tiene funcfón especfffca, si­

no que es fnstftufda en miras a la protecc16n del dere­

cho; puede éste faltar no obstante haberse intentado la 

accf6n, pero ello no autoriza a suponer que la accf6n pue 

da deducirse sfn otro objeto que su propfo ejercfcfo. R! 

cfprocamente el derecho no siempre requiere la proteccf6n 

de la acci6n como ocurre en el caso del cumplfmfento vo-­

luntarfo pero resultarfa no eficaz sf no se contase con -

ella cuando el obligado pretende sustraerse al curnplfmfen 

to de su oblfgacfón. ALSINA HUGO, Tratado Te6rfco Pr.tct! 

co de Derecho Procesal Cfvfl y Comercial, ~fa. Argentina_ 

de Editores, Sociedad de Responsab11fdad lfmf tada,.Buenos 

Afres, 1941, Tomo J, P!g, 185". 

11 0JVERSOS TIPOS DE ACCIONES.- Desde el punto de 

vfsta del derecho protegido, las acciones pueden ser: 

REALES: que garantizan el ejercicio de un derecho real. -

Tfpfca de tal naturaleza es la acción reivindicatoria¡ 

PERSONALES: sf tienen por objeto garantizar una oblfga- -

cfOn personal, como la derivada Je un contrato y la que -

se intenta para exfgfr el cumplimiento de una oblfgacf6n;. 

finalmente las acciones son HIXTAS, cuando participan ·de 

ambas caracterfstfcas, por ejemplo la acci(ln de partfcfp!. 

cf6n de herencia, la de dfvfsf6n de ta cosa coman y las -

acciones de deslinde". (4). 
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"Desde el punto de vista de los fines que pers1-_ -

guen, las acciones pueden ser: a) Oe Condena, si tienen -

por objeto et cumplimiento de una determinada prestact6n; 

b) Oeclarattvas si se proponen obtener la declaraci5n de~ 

1a e~1stencia de una determinada situact6n jurtdica o de 

un hecho jurfd1camente relevante como por ejemplo en el 

caso de las acciones de estado civil~ e) Constitutivas 

si tienen por objeto obtener la modificación de un estado 

jurfdico existente, como ocurre con el ~jercfcio de la 

acciO:n de divorcio• d) Cautelares, si con su ejcrcicto -

se busca conseguir una resoluc16n judic1al provisional, -

que gnrant1ce la efect1v1dad del derecho substancial {la 

acción ~ exhibendum) y finalmente el Son Ejecutivas 

~quellas acciones que se ejercitan para obtener coacttva­

mente lo que es debido A su equivalencia en dinero". {4). 

"lAS EXCEPClOtlES PROCESALES.- Oesde el punto de 

vista procesal se entiende por excepción, la oposfcf6n 

que el demandado formula frente a 1as acciones contenidas 

en la demanda, poniendo un obstdculo, ya sea definitivo o 

prov1s1ona1 a la pretensión del actor". {_4), 

"La excepción puede considerarse como el rev~rso .. 

del derecho de acción. Es el mismo derecho de acct6n que 

se presenta como defensa, segan la distinta posición de .. 

los sujetos en ta relación procesal''. {4). 
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"En el derecho francéf se dfstfngue ta defense que 

es un obstáculo de fondo que se hace valer contra la ac-­

cf6n y la exceptfon que se hace valer únfcamente en rela­

citin con la regularfdad de tas-formas de procedimiento" • 

( 4) 

"Asf pues tas excepciones pueden ser simplemente 

dilatorias (incompetencia, falta de personalfdad, lftfs 

pendencia) sf se refiere exclusivamente a la regularidad_ 

observada en la forma de presentar ta demanda o bien pe-­

rentorfas, si atacan et fondo del derecho controvertido -

en el juicio, bien porque se haya extfngufdo por pago, 

por prescr-fpcfón, transaccfdn, etc., etc.". (4). 

"JUICIO.- La palabra Juicio deriva del verbo lati­

no judfcare (jus derecho y dfcare que significa declarar}. 

En este sentfdo estrfcto, el jufcio es la dectaracfGn pr~ 

nuncfada por el juez, del derecho aplicable al caso". (4). 

"En un sentfdo mSs amplio, el Juicio est~ constfu! 

do por la serie de actuaciones llevadas a cabo por las 

partes y por el juez, dentro del proceso desde la demanda 

hasta la sentencia. En este aspecto el concepto de ju1·· 

cfo se fdentfffca con et proceso". {4}. 

"Se distingue de to que se llama prop1amente lftf­

gfo. en cuanto ~ste úttfmo expresa no et procedfmfento, -
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sino el contenido de la cuestt6n o cuestiones que se soms_ 

ten a la decisión del juez". (4). 

"En tanto el litigio signiffca la discusión o con­

troversia. el juicio alude a las diferentes fases por las 

que el debate que surge entre actor y demandado, debe pa­

sar para concluir en la sentencia". (4). 

"Advi~rtase que el lfttgto puede concluir stn que 

necesariamente se abra una controversia Judicial. sin que 

se recurra al juicio. En efecto, la controversia o disc~ 

sf6n, puede encontrar feliz arreglo entre las partes y 

concluir sin necesidad de jutcfo, bien porque una de 

ellas se allane voluntariamente a ta pretensión de la 

otra o bien, porque de común acuerdo decidan transigir 

o arreglar particularmente y en forma pacifica su dispu-­

ta". (4). 

"LAS PRUEBAS.- Cerrado el per1odo de la litis se 

abre una seg~nda etapa dentro del jucto, ~n la cual las -

µartes -actos y demandado- deber&n presentar ante el Juez 

las pruebas de los hechos aducidos por cada uno de ellos_ 

como fundamento de su acción o de su excepc16n. El actor 

debe probar su accf(ln y el demandado su excepc16n". (4). 

"~s la regla general que las partes no estSn ob11-
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gadas a probar los hechos negativos que hagan valer en 

sus escritos de demanda y contestact6n, a menos que se 

trate de un hecho negativo que tmpl ique una aftrmaciGn" • 

( 4) • 

"S61o los hechos estS.n sujet~s a prueba. El. dere­

cho lo estS., cuando se invoca derecho extranjero, la cos­

tumbre o la jurisprudencia". (4). 

"Por pruebas se cnttenJe "la avertguact6n que se 

hace en juicio, Je alguna cosa duOosa (ley L tttulo XIV 

partida 3a.)". (4), 

"lle acuerdo con la optntún de castillo Larrañaga y 

De Pina, la prueba designa los medios probatorios "elemen, 

tos de convtcc16n que somete el litigante, en la forma 

que la ley previene, ante el juez del ltttgto y que son 

propias según derecho, para justificar la verdad de los -

hechos alegados en el pleito". {4), 

",Quien carece de prueba, alln existiendo el de re· • 

cho, no tiene más que la sombra de un derecho. 

La prueba se dirige al juez, no al adversario. 

Debe distt'ngu irse la prueba Civil de la prueba Pe· 

nal: en la prueba civil, la carga (obligaci6n de probar), 

corresponde a las partes únicamente; en el proceso penal, 
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el juez goza de una facultad discrecional amp11stma para 

proceder de oficio en el descubrimiento de la verdad".{4). 

"En tanto que en,, proceso ctv11 la confes16n de 

una de las partes hace prueb~ plena, en el proceso penal, 

no basta confestdn del inculpado para que se tenga por 

probados los hechos que han dado lugar a este proceso''. -

( 4) • 

"En el proceso civil la sentencia debe fundarse en 

una pr~eba o conjunto de pruebas que lleven a la mente 

del juzgador una convtcc16n completa. en tanto que en el pr,2_ 

ceso penal, basta la sola verosimilitud, para que el juez 

pueda pronunciar una sentencia condenatoria". (4). 

"DlVERSAS CLASES DE PRUEBAS.- Debemos dtsttngutr_ 

las pruebas propiamente dichas de las presunciones. Las_ 

primeras son elementos directos de convicción que se pre­

sentan en el ju1cio para acreditar la verdad de los he- -

ches; en tanto que las segundas son elementos que condu-­

cen a la convicción del juez, a trav~s de un razonamiento 

que parte de los datos que suministran l~s presunciones • 

Las leyes procesales incluyen dentro de tas pruebas o el!t 

mentes probatorios, a las presunciones". (4). 

"Veamos ahora la clastftcac16n de las pru~bas en -

plenas y semiplenas. Las primeras alcanzan un resultado_ 
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posftfvo. Evidencian los hechos del proceso en forma com 

pleta y absoluta. La prueba semfpfena, no es una prueba_ 

frustrada¡ autoriza al juez para derivar de el Ja, Ta con­

c1us16n que funda la sentencia; pero para que asf ocurra, 

es preciso que el juez cuente con otros elementos de con­

vfccf6n, ~ue fortalezca la convfccfón de la verdad de los 

hechos a que se refiere Ja prueba semfplena 11
, (4). 

11 0esde otro punto de vista, Ja prueba es directa -

cuando con ella se demuestra la certeza de Jos hechos sfn 

ninguna fnterferencfa, Es fndfrecta cuando por rnedto de 

ell~ y a travás de otras. se demuestra esta certeza, un -

virtud de que el hecho que se trata de probar est! fntfm~ 

mente relacionado con estos segundos elementos de pruebau. 

( 4) • 

ulas pruebas pueden ser reales. cuando et juez por 

sf mismo y en forma fnmedfata conoce el hecho que se tra­

ta de probar. por ejemplo la inspección judfcfal. el exa­

men directo de 1 fbros y documentos públ feos, Se dfce que 

la prueba es personal cuando conduce a la certeza median­

te un testfmonfo humano {prueba de testigos y peritos)u . 

( 4) • 

"las pruebas son simples y constituidas dentro del 

proceso y preconstftufdas, sf se han ya formado antes del 

proceso ... (4). 
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"SISTEMAS DE PRUEBAS.- El !>1stema de prueba 11bre 

consiste en que el juez queda en absoluta libertad para -

apreciar y dar valor a cada una de las probanzas ofreci-­

das. aplicando las m!ximas de experiencia para su valora~ 

c16n. (Sistema de la prueba libre)", (4). 

"Este sistema constituye un grave obst~culo para -

et resultado de.1 proceso. que por medfo de él se vuelve -

fnc1erto". (4). 

"En opos1cf6n al s1.stema de la prueba l fbre se co­

noce el de ta prueba legal o tasada. En ~1 1 el valor que 

tiene cada prueba no depende del crfterfo del juez, sfno 

que aqu61 se encuentra previamente regulado por la ley, 

con independencia de cualquier convfcc16n personal del 

juzgador. Forma una hfpOtesls antinatural entre el cono­

cfm1ento humano y el jurtdfco. El juez dentro de ~ste 

sistema, se convierte en un verdadero autGmata''. (4). 

"Finalmente el ~fstema mixto que inspira a la ma-­

yor parte de los c6dfgos procesales modernos, tiende a r,! 

solver el contraste tradicional entre la necesidad de la 

justicia .Y la de la certeza (Carnelutt1). l!a sfdo adopt_! 

do por el COdigo de Procedimientos Civiles en Vigor, en -

su artfculo 424". (4). 



41 

"CATEGORIAS DE PRUEBAS ADMITIDAS EN liUESTRO DERECHO. 

a).- LA COHFESIOfL (Artfculo 308 del CGdtgo de Pr.Q_ 

cedim1entos Civiles). Se llama confesión a la declara- -

ct6n judicial o extrajudicial, mediante la cual una parte 

capaz de obligarse y con ~ntmo de proporcionar a la otra 

una prueba en perjuicio propio, reconoce total o parcial­

mente, la verdad de una obltgac16n o de un hecho que se 

refiere a ella y que es susceptible de producir efectos 

jurfdtcos". (4). 

"Sólo puede tener por objeto aquellos hechos cuya_ 

existencia es necesario demostrar en jutcto. No puede -­

ser rendida respecto de los hechos que caen bajo la ac­

ción de los sentidos, por su extstencta permanente. Se -

ha de referir únicamente a un hecho jur1dico que perjudi· 

que al litigante y ha de recaer s"obre un hecho propio del 

confesante". {4). 

"En general la confes16n debe hacerse ante el juez 

competente". (4). 

"Hay razones para dudar de la autenticidad de una 

confes16n extrajudicial. Se reputa confesión extrajud1-­

c1al 1 la que no se hace ante el juez del 11t1g1o". (4). 

b).• LA PRUEBA INSTRUMENTAL. (Artfculo 327 del C6-
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digo de Procedimientos Civiles). Puede ser de car~cter -

público o privado (art1culo 334 del C6dfgo de Procedfmfen 

tos Civiles). 

Se entiende por instrumento. todo escrito en el 

que se haya consignado algQn hecho". (4). 

"La ley ta.• T1tulo 18, Partida Ja., decfa que to­

do instrumento es "escritura de que nace averiguamiento -

de pruebas, es toda carta que sea fecha por mano de es-­

crfvano, dtce que hay otra escritura que se llama instru­

mento público que es fecha por mano de escrfvano pübltco_ 

del Consejo". (4) • 

.,Se requiere que el instrumento sea redactado con plena -

consciencia de lo que se hace y que tenga por objeto tes­

tificar o dar fe de los hechos consignados en ~1". (4). 

"e).- LA PRUEBA PERICIAL (Artfculo 346 del C6dfgo~ 

de Procedimientos Civiles). 

"Es el dictamen u opfni6n t~cn1ca debidamente fun­

dada, que rinde ante el juez terceros extraños al jufcfo. 

versados en la ciencia, técnica o arte determinados, para 

opinar sobre el sentenciado o valorar ciertos ~echos".(4). 

"La prueba pericial est& indicada en aquellos ca--
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sos en que para conocer o apreciar algún hecho de· tnflue.n. 

tia en el pleito, son necesarios o convenientes conoc1-

mtentos cientff1cos, artfsticos o prácticos". (4). 

"Consiste en un.dictamen o op1n16n de expertos 

{juicio de peritos)". (4). 

"flo se trata de met'os testtgos. sino que comprende 

la emts16n de un juicio, respecto a la naturaleza y los -

efectos que han formado esos hechos, seg~n sus conoctmie! 

tos prácticos o facultativos". (4). 

"Los peritos se convierten asf en verdaderos auxi­

liares del juez, para ayudarlo por medio de sus conoc1- -

m1entos espec~ales. al conoctmiento de la verdad", (4). 

"d}.- 1-:L RECOHOClMlENTO. 

Cuando se trata de hechos que caen bajo el dominio 

de los sentidos, el juez est5 autorizado para practicar -

en examen de "vi su". flor medio de este examen directo de 

las cosas, el juez ilustra su .Snimo acerca de tos hechos_ 

de que se trata y que han eic.istido hasta el momento en 

que se les hace constar (inspecci6n judicial)". (4). 

"En el proced1miento penal, esta prueba st denomi­

na de 1nspecc1ón ocular, con que se alude a la naturaleza 
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de ellas. Puede ocurrir que al examen de los hechos se -

agregue el dictamen de peritos. quienes en este caso. con 

sus conocfmtentos factlftan grandemente al juzgador. la -

forma de practicar la fnspeccf6n que lleva a cabo el 

juez". (4). 

"e.- PRUEBA TESTIMOl~lAL. 

Consiste en las declaraciones que rinden ante el 

juez personas extraftas al juicio, a quienes les consta la 

existencia de los hechos que se trate de probür". (4). 

"En Roma se conced1a a la prueba testimonial el 

m&s alto grado de certidumbre y en la Edad Media esta 

prueba tuvo mocha importancia, en virtud de que se prest!, 

ba bajo juramento. 

Se admttta de una manera flfmftada. 

Actualmente la prueba testtmonfal no constituye la 

regla, sino la excepct6n. En gener-al los testigos no son 

admitidos a probar- tos convenios celebr-ados entre las Pª.!. 

t.es 1 los que comúnmente constan en un documento". (4). 

"f). - LA FAMA PUbL!CA. 

En el sentido comGn 1 por fama pública se entiende_ 

la reputación, ta nombr-adfa, el concepto de que disfrute_ 
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una persona. Jur1dtcamente, la fama pública es el medio 

de probar la optnt6n común o creencia que tienen todos 

los vecinos de un pueblo o la mayor parte de ellos acerca 

de un hecho, afirmando haberlo visto u ofdo referir a pe..!: 

senas ver1dtcas y fidedignas que los presenciaron". (4). 

"La fama pública debe probarse con testigos caltfJ. 

cados, que no s61o estén exentos de cualquier causa que -

tnvalidarfa su testimonio, sino que por su edad, por su -

tnteltgencta y por la independencia de su posic16n, mere~ 

can verdaderamente el nombramiento de fidedignos''. (4). 

"Debe aclararse que las declaractones d~ los test.1. 

gos calificados, no son las simples apariencias subJett-­

vas de cada uno de ellos, stno que tienen que estar apoy~ 

das en la tradición racional o en algunos hechos que com· 

prueben esa forma pública~ aunque indirectamente". (4). 

"Han de declarar no s6lo sobre los hechos mismos · 

de la fama, stno de las causas probables en que descansa_ 

la creencia de la sociedad". (4). 

"g}.· LAS PRESUNCIONES, 

Es la consecuencia que la ley o el juez deduce 

de un hecho conocido para averiguar la verdad de otro del, 

conocido. 
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Lasºpresunc1ones pueden ser legales o humanas. 

La presunct6n es legal, cuando la consecuencia de­

rivada de un hecho queda establecida expresamente en un -

precepto de la ley". (4). 

"Es humana, cuando el juez stn que sea consecuen-­

cta haya stdo establecida en la ley, parte de un hecho c,g, 

noctdo para descubrir otro desconocido, ~omo consecuencia 

ordinaria de aquél", (4). 

"Quien tiene a su favor una presuc16n, ~st& obltg~ 

do a probar el hecho conocido, bten para hacerlo entrar 

en la htp6tcsts de la ley, o bien para poner al juez en 

condtctones razonables, que le pcrnttan llegar a la con-­

clust6n de que la existencia del hecho desconocido dertva 

de la realtzact6n.de1 hecho conocido, Vor ejemplo: se 

presume que son hijos del marido, los que ha dado a luz -

una mujer casada, despu6s de 180 dfas de celebrado el ma­

trimonio". (4). 

~LA SENTENCIA.- Es la resoluc16n judicial por la -

cual el órgano jurisdiccional competente, aplica la norma 

al caso concreto, a la cuest16n planteada por las partes. 

En la sentencia encontramos dos elementos ~onst·tt.!:!. 

tivos: uno de car&cter lógico constttutdo por los razona-
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mlentos que apoyan la resolución o decisfón judicial y el 

otro que tiene la naturaleza de un acto de autoridad o un 

mandato, en el que se contiene propiamente la decisión a 

que llega el juez de acuerdo con los hechos probados en -

el Juicio". (4). 

"Se ha dicho que la sentencia constituye una ley -

especial, en cuanto aplica la norma al caso particular. -

La potestad del juzgador se ejerce en ese caso sobre al 

caso concreto que motiva la reso1Uc16n". (4}. 

"En relaci6n con este segundo elemento o mandato -

de la autoridad jurtsd1cciona1. debemos recordar los con .. 

ceptos sobre la aplicac16n del derecho. En este momento_ 

decisorio, es cuando tiene lugar la apltcac16n de la nor~ 

ma al caso concreto por medio de la resolucidn judicial~. 

( 4) • 

"Pronunciada la sentencia surge ta ob1igaci6n im-· 

puesta imperativamente par el Estado, a la parte vencida, 

de comportarse de acuerda con la declaración de derecho -

formulada por el ju~z". (4). 

~En la decisi6n que resuelve la cuestJOn debatida_ 

en el juicio, va impljcito el poder coercitivo del Estado 

para hacer cumplir la sentenc1~. imponiéndola coact1~ame~ 

te a las partes por medio de la ejecución forzada". (4). 
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"Clasfffcacf6n de las sentencias. De la mfsma ma-

nera que la accf6n, las sentencias pueden ser: 

a) DE CONDENA.- Cuando imponen al demandado la - -

ob11gac16n de una prestac16n •. En este caso la sentencia_ 

tiene carácter ejecutivo. 

b) DECLARATIVAS.- Ellas contienen la declaracidn -

de la certeza de la proteccf6n jurtdfca respecto de un e~ 

tado o sftuac16n de derecho. Por ejemplo la sentencia 

.que decide qué persona es propietaria de un bfun. 

e) CONSTITUTIVAS.- Cuando por efecto cle la resolu­

cfdn que contiene la sentencia, se produce un estado jur! 

dfco que antes de pronunciarse aquélla, no exfstta. Tal_ 

ocurre en la sentencia de divorcio". (4). 

"Estas sentencias sólo de una manera excepcional -

son retroactivas". (4). 

{4) Galfndo Garffas Ignacio, Tratado de Derecho C1v11 y -
sus Generalidades, Quinta Edicf~n, México, 19~8. 

(8) Alc~l! Zamora y Castillo, Ense~anzas y Sugerencias 
de Algunos Procesalistas Sudamericanos, Buenos Af-­
res. 194G. 
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b).- LOS JUICIOS SUMARIOS EH GENERAL. 

~'El Artfculo fil de 1 a LEY ADJETIVA CIVIL estable­

ce que se tram1tarin como Juicios Sumarios: 

l.- Aquellos cuyo 1nter~s no· exceda de cinco mil -

pesos. 

11,- Los que versen sobre pago o aseguración de -­

alimentos. 

111.- Los que versen sobrC gest16n relativa a los 

contratos de arrendamiento o alqu!lcr. dep6s1to, comeda-­

to, aparcer1a, transportes y hospedaje. 

IV.- Los que tengan por objeto la firma de una es­

critura, la elevact6n de una minuta a instrumento pGblfco 

o la otorgacfón de documento. 

V.- Los que tengan por objeto el cobro de honora-­

rfos debido a peritos que ejerzan una profes16n mediante_ 

t1tulo expedido por autoridad competente. 

VI.- La calfffcact6n de impedimentos de matrimonio 

cuando no sean éstos de los comprendidos en las Fraccio-­

nes VI y VII del Arttculo 145 del C6dtgo Civil. 

VII.- Cualquier controversia relativa a la const1-

tuc16n, mod1f1caci6n o extinción del patrimonio de familia. 
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VIII.- Las dfferencfas que surjan entre marido y -

mujer sobre dfsposfcfones y adrnfnfstracfón de ffnes comu­

nes. educaciones de los hijos. oposfcf6n del marido, pa-­

dres y tutores y en general, todas las cuestiones famflfA 

res de la sociedad conyugal que reclamen la fntervencfún_ 

del juez, 

IX.- La rendfcf6n de cuentas por tutores, adminis­

tradores y por todas aquellas personas a quienes la ley -

o el contrato impongan esa oblfgacf6n. 

X.- El ejercfcfo de la acct6n hfpotecarfa y los 

jufcfos que se funden en tftulos ejecutivos. 

XI.- Los interdictos. 

XII.- La accf6n rescfsorfa de enajenaciones pacta­

das bajo condfcf6n resolutoria o con cl&usula de reserva_ 

de domfnfo. 

X.I.JI.- La responsabflfdad cual que provenga de -

causa extracontractual asf como la que se origine por in­

cumplimiento de. un contrato enumerado en este capftulo. 

XIV.- La d1v1si6n de cosa común y las diferencias_ 

que entre los copropietarios surgieren en la adm1nfstra-­

ci6n. disfrute y en todo lo relativo a la cosa 

común 
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XV.- Los que tengan por objeto resolver sobre la -

inconformidad de un heredero acerca de l~ porci6n que se 

le hubiere asignado en la partición. 

XVl .- la cons 1gnae15n en pago". ( S). 
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e).- LOS JUICIOS SUMARIOS OE OESOCUPACION. 

"El Artfculo fil de la LEY ADJETIVA CIVIL estable­

ce que el ju1c1o Sumario por Desocupaci6n procede cuand~­

se funda: 

l.- En el vencimiento del tl!rrnfno estipulado en -

el contrato de arrendamiento. 

II.- En el cumplimiento del plazo que fija el Códi 

go Civil para la termfnacl6n del arrendamiento por tiempo 

tndef1n1do. 

111 .... En la falta de Pago de las pensiones en los 

plazos convenidos por las partes en el contrato o determ! 

nados por la ley. 

IV,- En la infracción de cualquier otra de las co~ 

dtctones que con arreglo al COdigo C1vt1 motiven la resc! 

siGn del Contrato". (5). 

La fracct6n de la que nos ocuparemos para su estu­

dio es la 111, que es uno de los prtncfpales motivos de -

demandas en los juzgados y de 1njusticias que se cometen_ 

por parte de la ley en contra de una de las partes en et 

Contrato de Arrendamiento, que en este caso se trata de 

"ARRENDADOR". 
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"I.- fil.- Como su nombre lo fndfca se tramitan -

en la Vfa Cfvfl Sumarfo". {S}. 

"JI.- TRAMITACIOtl.- El Artfculo fil de la Ley Adj~ 

tfva Cfvfl establece que se tramftaban como jufcfos suma­

rios, y que es el tema que se analfza. la contfenda en la 

Cl&usula III la cual establece, los que versen sobre cual 

qufer gestf6n relatfva a CONTRATOS DE ARRéflDAMIENTO o AL­

QUILER, Dep6sfto, Comodato, Aparcerfa, Transporte y Hos-­

pedaje11. (5). 

"El Artfculo fil.- . Del mfsmo cuerpo de leyes est,! 

blece que la tramftacfón de estos Jufcfos se suJetarl a 

las dfsposfcfones especiales de este tftulo, y en lo no 

previsto, a las reglas generales y Ofsposfcfones para el 

Jufcfo Ordfnarfo". (5). 

"El Artfculo fil·· El auto de emplazamiento bajo -

ta responsabilidad del JUEZ y del SECRETARIO, se dfctar.1'_ 

en et acuerdo fnmedfato. dentro de tas 24 horas sfgufen-­

tes a Ja presentacf6n de Ja demanda ordenando correr tra_! 

lado de ella a Ja parte demandada para que conteste den-­

tro del t6rmfno de ctnco d1as improrrogables ta demanda y 

oponga tas E~cepcfones y Defensas que crea convenfentes". 

( 5) • 

"El Arttculo ~.- El mfsmo dfa deberS notfffcarse 
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el auto en el domtctl to que se tndtque en la demanda, o -

en el domtctlto que se se~ale en el momento de practicar 

la diligencia y el interesado tendr& derecho a acompañar_ 

al c. OFICIAL NOTIFlCAOOR, para hacerle las tndtcactones_ 

que faciliten la Dtligencta". (5), 

"El Artfculo fil.- S61o se tramttar.Sn como de pre­

vio y especial Pronunctamtento, las Excepciones de Incom­

petencia y de falta de Personalidad o de Capacidad las d_! 

m.Ss Excepciones Dilatorias se tramttar!n con las Perento­

rias, que son las que no obstaculizan la Secuela del Pro­

cedimiento y st fueron encontradas Procedentes, a decta-­

rarlo asf se ltmttar.1 la Sentencia". (5). 

"El Artfculo fil.- En esta clase de juicios las 

partes no tienen Derecho de Recusar al Juez, pero éste 

bajo su responsabilidad, deber& de inhibirse.del conoc~-­

miento del negocio si existe alguna de las causas a que -

se refieren los Artfculos 184 y 185". (5) 

"a).- Artfculo 184.- Todo Magistrado, Juez o Seer!_ 

tarto o quienes hagan sus veces, se tendr& forzosamente 

impedido para conocer en los casos siguientes: 

·1.- En negocio que tenga interés dtreCto o indt--

recto. 
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11.- En los negocios que interesen de la misma ma­

nera a su c6nyuge o a sus parientes consangufneos en lf-­

nea recta sin limitación de Grados. a los colaterales de!!, 

tro del cuarto grado y a los fines dentro del Segundo, 

111.- Y siguientes ••••••••• '' (5). 

~b).- Artfculo 185.- Los Hagtstrados, Jueces y Se­

cretarios o quienes hagan sus veces tienen el deber de e~ 

cusarse del conocimtento de los negocios en que ocurran -

alguna de las causas expresadas en el artfculo anterior o 

cualquiera otra an!loga, aan cuando las partes no los re­

cusen". (5). 

DE LA PRESEtlTAClOH DE DOCUMENTOS 

''ARTICULO 90.- A toda demanda o contestación debe­

r! acompañarse necesariamente: el poder que acredite la -

personalidad del que comparece en nombre de otro el docu­

mento o documentos que acrediten el car~cter con el que 

el litigante se presenta a juicio, o lo puede hacer por 

su propio derecho". (5). 

"ARTICULO 91.- También deber~ de acompa~arse a to­

da demanda o contestación el documento o documentos en 

que la parte interesada funde su derecho, que en este caso 

es el documento fundatorto de la Acción que se pretende -
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hacer valer. es el CONTRATO DE ARREf~OAll1ENT0 0 que es con -

el cual el ARRENDADOR acredita la relacf6n CONTRACTUAL con 

el INQUILINO". (5). 

"Una vez emplazado ·"' demandado con 

las coptas simples de la demanda tal y corno lo dispone el 

artfculo 621 E.i;. de Ja Ley Adjetiva Cfvfl, p&g. 154, t=l -

cual establece que después de dictarse el acuerdo en el 

cual se admite la demanda, deber& emplaz&rsele al demand~ 

do y llamarlo ~ jufcfo como lo dfspone el artfculo 270 

E.C. p~g. 72, Fraccf6n JI y lIJ, del mismo cuerpo de leyes 

el cual establece que los efectos del emplazamiento son S.!!. 

jetar el emplazado a seguir el juicio ante el Juez que lo 

emplaz6 siendo competente al tiempo de la cftacf6n, y obl! 

gar al demandado a contestar ante el juez que lo emplaz6,­

salvo a su derecho de provocar la incompetencia". (5). 

"Y se le previene al demandado para que dentro del 

t~rmino de 5 dfas contados a partir del dta siguiente a 

aquel en que se hubiere hecho el emplazamiento o not1ff ca­

c16n, tal y como lo previene el arttculo 127 de la Ley Ad­

jetiva Civil, p.'ig. 37, comparezca ante el juez que lo em-­

plaz6 a oponer las excepciones y defensas que tuviere que 

hacer valer, el demandado formular& la contestac16n obser­

vando en lo conducente lo que se previene para la demanda, 

arttculo 273 E.e. p&g. 73''. (S}. 
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"Las excepciones que tenga, cualquiera que sea su 

naturaleza, se harán valer stmultáñeamente en la contest~ 

ct6n y nunca después, a no ser que fueren supervivientes". 

{ 5) 

"En la misma contestación propondrá reconvención -

en los casos en que proceda". (5), 

"Se presum1r!n confesados por el demandado todos -

los hechos de la demanda a que no se refiera su contcsta­

ctGn, bien sea aceptándolos, negándolos o expresándolos -

que ignore por no ser propios, Las evasivas en la cante~ 

tactón, har!n que se tengan por admitidos los hechos so-­

bre los que no se suscite controversia. Arttculo 274 E.e. 

págs, 13 y 74. 

Que en este caso por la naturaleza de la Litis la 

cual se basa como prestaciones que se reclaman por partes 

del actor al demandado, consistente en el pago de rentas, 

que el demandado no ha cubierto por lo cual la ley esta-­

blece que se rescinde el CONTRATO DE ARRENDA!íIEHTO, tal y 

como lo dispone el artfculo 2407 de la Ley Sustantiva Ci­

vil para el Estado". (S) 

"S1 el demandado contesta y no la demanda entabla­

da en su contra, se le declarará la correspondiente rebe! 

dta y ocurre lo segundo, y deber! de abrirse el juicio a 
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prueba• tal y como dispone el artfculo 290 de E.e. p4g. -

76, el cual establece que despué's de la contestacf6n dP. -

la demanda. el juez recibirá el pleito a prueba, el TRIB!,! 

NAL deberá de recibir las pruebas que le presenten las ~ 

partes, siempre que estén permitidas por la ley y se re­

fieran a los puntos cuestionados como lo dispone el artf­

culo 291 de la ley antes citada, p~g. 77 E.e. 

Las partes deberan ofrecer sus pruebas dentro del 

té'rmfno fatal, entendfé'ndose por tal (aquel que es impro­

rrogable, o sea que s~rte sus efectos de momento a momen­

to), de 5 dfas en base al artfculo 296 del E.C. p¡g, 78". 

(5). 

"Al d1a siguiente en que termine el per1odo de - -

ofrecfmfento de pruebas, el JUEZ dfctar5 resolucf6n en la 

que determine las que se admitan sobre cada hecho, pudien 

do señalar dta y hora para el desahogo de una o de todas_ 

sucesivamente y sin qu~ la. 1mpos1bflidad de rendir una de 

ellas impida la recepción de las restantes; igualmente 

podr.S 1 fmftar el número de testigos prudencialmente no -

se admitirán diligencias de prueba contra.derecho, contra 

la moral, o sobre hechos que no hayan sido controvertidos 

por las partes, sobre hechos imposibles o notoriamente in 

verosfmfles, en base a lo que dispone el artfculo .297 del 

E. Civil, p~g. 78", (5). 



59 

QUE PRUEBAS PUEDEll OFRECERSE EN UH JUICIO DE ESTA NATURA­

LEZA. 

"La Ley reconoce como medios de prueba en base a -

lo establecido por el artfculo·29B de la Ley Adjetiva Ci­

vil, p3g. 78, las siguientes: 

I.- Confesional. 

II .- Documentos Pllbl feos". (5}, 

III.-Uocumentos Privados.- Esta prueba es la Pri­

mordial en los Juicios civil sumar.tos, que consiste en el 

Contrato de Arrendamiento, con el cual el ARREHDADOR, 

acredita la relaci6n contractual con el ARRENDATARIO, y -

el cual es el OOCUMEt{TQ FUNDATORIO DE LA ACCJOI{ IllTENTA-­

OA, que en este caso a tratar es la RESCISION DEL CO!lTRA­

TO DE ARRENDAMIENTO, en base a lo dispuesto por el "Artf­

culo 2407 de la Ley Sustantiva Civil para el Estado, el -

cual establece como causal de Rescis16n de los Contratos_ 

de Arrendamiento. la falta de pago de las rentas cuando -

4stas exceden de tres meses por parte del 1nquf11no". (3). 

"IV.- Oict!menes Periciales. 

V .- Jnspecct6n de Testigos, 

VI.- Oeclaraci6n de Testigos. 

VII,- Fotograffas. 

VIII.- Fama POblica. 

IX.- Presunciones.- Que son tanto humanas como l.!, 
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gales que favorezcan a las partes en el juicio". (5). 

"El término que establece la ley para esta clase -

de Juicios para el desahogo de las pruebas que las partes 

ofrezcan ser4 de 15 dtas el c~al es Improrrogable. en ba­

se a lo dispuesto por el Artfculo 299 de la Ley Adjetiva_ 

Ctvtl. p!g, 79. 

Concluida la recepct6n de las pruebas y su desaho­

go y no quedando ninguna pendiente, se declarar! cerrado_ 

el perfodo probatorio y se abrir! el de Alegatos. ponién­

dose a dtspostct6n de las partes en la Secretarta del Ju~ 

gado la pieza de autos, primero al actor y después al de­

mandado por ctnco dfas a cada uno de ellosf los alegatos_ 

vienen a ser una stntests de todo lo actuado formulada 

por las partes, en dtspostct6n a lo establecido pur el 

art1culo 419 de la Ley Adjetiva Civil, p!g. 105". (S). 

"111.- TERMIHllCION.- Una vez transcurrido el tt=rm! 

no para que la's partes aleguen lo que a su derecho corre_! 

panda, se mandar!n poner a la vista det juzgado los autos 

para dictar Sentencia Definitiva'', (5). 

"SENTENCIA DEFINITIVA".- Es el acto Jurtsdtccto-­

nat por medio del cual el JUEZ resuelve la con-­

troversta y pone fin al ju teto. ya sea condenando 
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o demandadon. (5), 
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(3) C6d1go C1vf1 del Estado de Jalisco, Tercera Edicfén,­
EDITORIAL PORRUA, S. A. México 1985, 

(5) C6d1go de Procedimientos Civiles del Estado de Jalis­
co, Tercera Edfcfdn, EDITORIAL PORRUA, México 1985. 
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"SENTENCIA OEF.- Es la resoluct6n judicial por la 

cual el 6rgano jurtsdtcctonal competente aplica la norma 

al caso concreto, respecto de la cuestt6n planteada por -

las partes". {6). 

"ELEMENTOS DE LA SEUTEHCtA.- 1~ Uno de car6cter lj 

gtco constttutdo por los razonamientos que apoyan la resE 

1uct6n o decisión judicial, entendiéndose por razonamien­

tos, los fundamentos legales que establece la Ley de la -

materia en los cuales se apoya el Juzgador para aplicar-­

los al caso concreto, de acuerdo a como las partes los e,a 

tremes de sus acciones y excepciones durante la secuela -

del procedtmtento, con la debida valoract6n de los medios 

de convtcc16n aportados y no cometen violaciones a los 

dtspostttvos en los cuales se apoya la rcsoluci6n legal y 

que pone fin a la controversia. l~ El otro que tiene la 

naturaleza de acto de autoridad o un mandato. entcndi~nd2 

se por acto de autoridad, la facultad de decisi6n que ti~ 

ne el Juzgador de declarar el derecho en favor de una de 

las partes. lo cual implica el poder coerctttvo por parte 

del estado para hacer cumplir la sentencia. a la cual de­

be de someterse la parte vencida en el jutcto, cuando tt~ 

ne el car~cter de Sentencia Oeftntttva, entend1érrdose por 
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Sentencia Definitiva: Aquella resoluc16n pronunciada por 

el juzgador que no fue impugnada por ninguna de las par-­

tes. a través de los· Recursos (los cuales son los medios_ 

procesales establecidos por la ley para impugnar las resJ! 

luciones, cuando el juzgador tncurrt6 en error de 1nter-­

pretact6n de la Ley o de Apltcac16n del Derecho)• y se 

eleva la resoluc16n a la categorfa de Sentencia Ejecuto-­

riada o Cosa Juzgada y la parte vencida tiene que cumplir 

en forma voluntaria, con lo que fue condenado mediante 

Sentencia Oeftntttva". (6). 

''CLASlFlCACION DE LAS SENTENCIAS .•. 

a).- DE CONDENA.- cuando impone el demandado la 

obltgac16n de una prestact6n, En este caso la sentencia_ 

tiene el carácter de ejecutiva. 

b).- DECLARATIVAS.- Ellas contienen la declara- -

ct6n de ta certeza de la protecc16n jurfdica respecto de 

un estado o s1tuac16n de derecho ( Ejemplo: quien es pro­

pietario de un bien ), 

c).- COHSTlTUTIVAS.- Cuando el efecto de la reso­

lución que conttene ta sentencia. se produce un estado Jj! 

rfdtco que antes de pronunctarse aquella no extstfa. -

{Ejemplo: Divorcio) cambio de estatus Jurfd1co". (6). 
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FORMALIDADES DE LAS SENTENCIAS. 

»a).- CONGRUEUTES.- Con las cuestiones planteadas 

en la Litts. o sea en los escritos de demanda, contesta-­

c16n o de acuerdo con las cuestiones planteadas jurfdtca­

mente, que surjan con motivo de la no presentac16n de 

esos escritos¡ esto stgntftca que el juzgador s6lo deberü 

de resolver sobre los puntos controvertidos, por las par­

tes. o sea que clase de acc16n ya sea Personal, Real, Ht3 

ta, y si fueron probados por el Actor y el demandado no -

justtftc6 sus excepciones y defensas hechas valer o vice­

versa, sin que el juzgador pueda suplir la def1c1cnc1a 

por alguna de las partes, en cuanto a sus prestaciones 

reclamadas en el Juicio". (6). 

"b).- CLARAS V PRECISAS.- Esto significa que el -

Juzgador no puede conceder a las partes al dictar Senten­

cia el que se condene o absuelva de todos los puntos con­

trovertidos, ~ino que se har§ el pronunciamiento corres~­

pondiente a cad3 uno de ellos y cu!l procedi6 y por_ 

qué", (6), 
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"SENTENCIA EJECUTORIADA" 

"La Sentencia Ejecutoriada: ~s la que no puede 

ser impugnada por ningún recurso ordinario, y tiene la au­

toridad de la Cosa Juzgada. 

Hay Cosa Juzgada cuando la sentencia causa Ejecuto­

ria por declaración judicial; esto significa que la reso--

1uc1ón fue consentida por las partes o por sus mandata- -­

rfos. y contra la misma no se intCrpuso recurso alguno y 

queda expedfta la VTa para su ejecuc16n en cualquier -

momento". (6). 
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e).- EFECTOS DE LA SENTENCIA QUE QUEDA CONDICIONADA A LOS 
ARTICULOS 686 Y 687 DE LA LEY ADJETIVA CIVIL CUANDO_ 

LA DEMANDA DE DESOCUPAClON SE FUrtDE Ert LA FRACCION -
111 DEL ARTICULO 683 DEL HISMO CUERPO DE LEYES ANTES 
lHVOCADO.- CONSISTENTE EN LA FALTA DE PAGO DE LAS 
PENSIONES EN LOS PLAZOS. CONVENIDOS POR LAS PARTES EH 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO O OETERlllllAOOS POR LA -
LEY. 

"Se observan las reglas especiales siguientes: En 

cualquier estado del juicio, ya sea durante la secuela 

del Procedimtento, que haya Sentencia Ejecutoriada.- lº. 

Ya sea por no recurrir la Sentencia de Primer.Grado media!!_ 

te ningOn medio de impugnac16n, \a cual fue consentida en 

todos sus tlirm1nos, 2º. Ya sea la Sentencia que quede 

firme despulis de haber stdo agotados los recursos que la 

ley establece. o hasta antes de practicarse el lanzamien­

to. st el demandado exhibe el importe de las pensiones d~ 

bidas, también el juez dara por terminado el "juicio, so-­

bresey~ndolo por pago y volviendo las cosas al estado que 

originalmente guardaba el Contrato de Arrendamiento, con 

lo cual nultfica el DERECHO DE ACClON lNTENTAOO POR LA 

PARTE ACTORA AUll HABIEUDO SIDO CONSENTIDA EN TODAS SUS 

PARTES LA SENTENCIA QUE RESOLVIO LA LITIS Y ESTAR ENVEST! 

OA EN LA AUTORIDAD OE COSA JUZGADA". ( 5). 

(5) COOIGO DE PROCEOIMIENTOS CIVILES OEL ES1ADO OE JALISCO 
Tercera Ed1ci6n, Editorial Porraa, ll~xico 1985. 
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f).- COSA JUZGADA. 

"DEFlUICIOU.• La Cosa Juzgada puede entenderse en 

dos sentidos:" (6) 

"PRIMERO.- Tiene su origen en el Dei-echo Romano. y 

con la frase "Cosa Juzgada" se menciona el juic1o ya con­

cluido por s~ntencia Irrevocable que no est& sujeta a nt~ 

guna 1mpuqnaci0n. 

"SEGUNDO.- Es la autoridad que la ley otorga a la 

Sentencia Ejecutoriada, o sea la que no puede ser modifi­

cada o revocada por ningún medio jurtdico, sea un recurso 

ord1nar1o o uno extraordinario, incluso por un juicto au­

tónomo". (O}. 

"Entendemos por autoridad. la necesidad jurfdica -

de que lo fallado en las sentencias se considere como 

irrevocable e inmutable. la fuerza consiste en el poder 

coactivo que emana de la cosa juzgada o sea en que deb~ • 

cumplirse lo que ella ordena". (6), 

LA COSA JUZGADA COMO lNSTITUClOfl JURIDICA 

~La cosa juzgada es una lnstituc15n Jurfd1ca de la 

cual emanan diversos efectos de carlcter trascendental. -

is un t'itulo legal irrevocable. :¡en principio inmutable. 
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que determina los derechos del actor y del demandado, que 

tierle su base en lo fallado por el juez ... (6). 

"De la cosa juzgada emana la acc16n que lleva el -

mismo nombre para hacer efectivo lo resuelto y ordenado -

en la Sentencia Ejecutoriada". (6). 

llATURALEZA JURIOJCA DE LA COSA JUZGADA. 

"Las sentencias Ejecutoriadas se caracterizan por­

que lo'dectdtdo por ellos es inatacable y no puede ser r~ 

vacado po1tertormente por ningún recurso ni otro medio de 

1mpugnac16n. 

"FUNOAHEHTOS FILOSOFICOS DE LA COSA JUZGADA Y FUN­

CION SOCIAL QUE DESEMPEÑA, - Vart as razones se han dado P.! 

ra explicar la necesidad social de que a sentencias eje­

cutoriadas sean firmes e irrevocables. Laurent.- Sinte­

ttz6 sus tdeas sobre el particular en el s1gutente APOTE.Q. 

HA: "~in ta cosa juzgada, el mundo serta un caos de liti­

gios ••. f~c11 es convencerse de ta verdad de esta tests 1 

con s6lo imaginar lo que suceder1a". (6), 

(6) Pal tares Eduardo, Derecho Procesal C1v11. Cuarta Edf­
c16n. llGxico 1961, 



CAPITULO CUARTO 

DESARROLLO DEL PROBLEMA PLANTEADO 
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Después de haber analizado lo referente al Jufcfo_ 

Cfvfl Sumario en los capftulos anteriores, tanto desde el 

punto de vista te6rfco como del desarrollo de cada una de 

las etapas del procedfmfento, hllsta concluir la controve..!: 

sfa mediante Ta Sentencia Oeffnftfva, empezar~ a desarro­

llar el problema a tratar, el por qué considero desde mf 

punto de vista mu.Y personal que los ar-tfculos 686 y 687 -

de la Ley Adjetiva Civil par-a el Estado de Jal fsco son 

ANTICONSTITUCIOHALES, una vez analf.:ado en el Primer Cap..!, 

tulo en qué consiste la Constftucfonalfdad de las Leyes.¡ 

En primer t~rmfno analizaré y criticar~ la Senten­

cia que viene a resolver esta clase de jufcf~s: 

Toda Sentencia resuelve las cuestiones planteadas¡ 

en este caso a estudiar. la controversia versa sobre Ja -

falta de pago de rentas por parte del arrendatario. lo 

cual trae como consecuencia el que se Declara Rescindido_ 

el Contrato de Arrendamiento. y s~ condena al demandado -

al pago de las 1·entas ~esde la fecha en que se constftuy6 

en mora, hasta la desocupaciGn del inmueble, dn base a Jo 

dispuesto por el artfculo 2407 de la Ley Adjetiva Cfvfl -

para el Estado de Jal fsco. 

Toda Sentencia debe de contener requfsftos·de for­

ma y de fondo, los cuales empezar(! a crf tfcar, ya que en_ 
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estos jutctos la sentencia no reane los requisitos de fon 

do que a conttnuact6n mencionar~: 

1.- La Sentencia en esta clase de juicios no re- -

su el ve en forma CONGRUEHTE los puntos controvertidos. por 

lo siguiente: Si se considera que la congrucncta stgntft­

ca que el juzgador debe de analizar y resolver todos los 

puntos que las partes le sometieron o en este estudio los -
puntos que le sometió la parte actora (arrendador). son -

el que se condene a la parte demandada (arrendatario) a 

que quede RESCINDIDO EL CONTRATO DE ARREHDAMIENTO, al pa-

go de las rentas que no ha cubierto, y a la desocupact6n_ 

y entrega del inmueble. Pierde este requisito de fondo 

al momento en que el juzgador condiciona la Sentencia a -

los artfculos 686 y 687 de la Ley Adjetiva Civil para el 

Estado de Jalisco, vio14ndolo en toda la extens16n de la 

palabra. 

2.- El silogismo 16gico que importa el fallo.- Es 

importante hablar de este punto de vtsta 16gtco, ya que -

podrfamos decir que la PREHISA MAYOR es la Norma Jurfdtca 

aplicable, la cual serfa la que consagra el artfculo 2~07 

de la Ley Adjetiva Civil para el Estado de Jalisco. la 

cual tajantemente establece que ser4 causa de Rescts16n -i 

de los Contratos de Arrendamiento, la falta de pago de 

rentas por parte del arrendatario o la PREMISA HEUOR, 1 os 
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hechos controvertidos, que son la falta de cumplimiento -

de las obligaciones contratdas por el arrendatarto (pago_ 

de rentas) y la CONCLUSIOH, en efecto la Horrna Abstracta_ 

la aplica el Tribunal, la Sentencia declara Rescindida la 

relact6n contractual, al pago de las mensualidades y a la 

desocupación y entrega del inmueble, pero esa llorrna Sus-­

tanttva, aplicada viene a ser anulada, condictonada, des­

trufda, dejando a la norma a merced de lo establecido por 

los art1culos 6B6 y 687 del mismo cuerpo de leyes. 

Tales dtspostttvos están motivando a que el cumpl1· 

miento de los contratos de arrendamiento, por lo que res­

pecta al pago de las rentas, y al cumpltfl\iento de la sen­

tencia por parte del demandado, quede a su capricho. a -­

que 61 decida que la única forma de pagar las rentas. se­

rli. hasta que sea r:equerido por una autoridad jud1ctal 1 -­

stn importar los daaos y perjutcios que le c~use al arre.!!. 

dador en su patrimonio. Le estli.n dando la oportuntdad y 

en cierta for~a premi!ndolo a que st paga al momento de 

practicarse la Dtligencia de Lanzamiento, como lo prevte­

ne el artfculo 607 del Enjuiciamtento Ctvtl se sobresea -

el juicio; esto significa que se da por conclutdo el jut­

cto. 

Oespuas de haber a.nal izado la Sentencia, considero 

que estos dos art1culos son Anttconstttuctonales porque -
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violan las sfgufentes dfsposfcfones de d·erecho que son t.!!. 

teladas por nuestra Constf tucf6n desde el punto de vista_ 

Dogm.St1co: 

A}.- La naturaleza Jurfsdfccfonal de la Ejecución_ 

de la Sentencia.- Sabemos que la a·ctuacfón del Derecho -

Objetivo tiene su cumplimiento mediante la ejecución for­

zada de la sentencia definitiva. una vez que ha causado -

estado. en la cual el Organo Jurfsdiccfonal apl fea 1 a 

fuerza ffsfca por asf decirlo, pero en esta clase de jui­

cios la ejecucfdn queda al arbftrfo de la parte perdedo-­

ra, y no al Estado y a la parte ganadora, ya que el dema~ 

dado (arrendatario), es el que decide aun habiendo sfdo -

condenado sf se Ejecuta la Sentencia o no, ~ractas a que 

por un capricho del Legislador que asf lo cons1der6 0 que 

la sentencia que resuelve los juicios en los cuales se 

ejercita la Acci6n de Rescisi6n de Contrato de Arrenda- -

miento. quede condicionada a tos artfculos 686 y 687 de -

la Ley Adjetiva C1v11 para el Estado de Jalisco. 

&}.- Viola la Autoridad de la cosa Juzgada. en el 

siguiente sentido: ~na sentencia est& investida de la au­

toridad de la Cosa Juzgada. ya sea porque fue consentida_ 

la misma en todos sus puntos por la parte perdedora. o 

sea que ta sentencia no fue impugnada por el perdedor. o 

porque ya fueron agotados todos los medios de 1mpugnac16n 
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que establece la ley. y la misma ha quedado firme. El -­

primer sentido no es violado. pero el segundo sf lo es. -

si la Cosa Juzgada es la verdad jurfdica sin la cual se-­

rfan un caos todos los procedimientos ya que nunca termi­

nartan; en esta clase de juicios supuestamente la verdad 

jurfdica es que se declara rescindido el contrato de- - -­

arrendamiento. pero esa verdad viene a tambalearse al mo­

mento en que la sentencia condiciona esa verdad jurfdica_ 

a lo dispuesto por los artfculos 686 y 687 del Enjuicia-­

miento Civil para el Estado de Jalisco. Entonces podemos 

deducir que estos procedimientos nunca van a tener ftn. -

en el sentido de que efectivamente esta rescindido el con 

trato de arrendamiento. ya que si el arrendatario paga 

las rentas hasta antes de· practicarse la Diligencia de 

Lanzamiento. hace volver las cosas al estado que guarda-­

ban al origen de ·1a relacten contractual¡ por lo tanto 

los arttculos antes mencionados provocan el que siga vi-­

Dente el contrato de arrendamiento. 

C).- Violan el principio de Seguridad Jurfdtca, el 

cual est~ consagrado en el arttculo 14 de la Constttuc16n 

Polfttca del Pafs en su parte dogmática. no me estoy re-­

ftrtendo a que no se siga un procedimiento, dejándose al 

arrendador en estado de tndefensi6n, sino en el sentido -

de que la Sentencia definitiva no se dicta conforme a la 

interpretación jurtdtca de la ley, que viene a ser la 
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Norma Sustantiva consagrada por el arttculo 2407 del Cód.i 

go Civtl para el Estildo. la cual a1 aplicarse al caso con 

creta rescinde el Contrato de Arrendamiento. condena al -

demandado al pago de las rentas y a la dcsocupac16n del -

inmueble. Pero el hecho de que se condtctone la senten-­

cta a los art1culos 686 y 687 del Enju1c1amtcnto Ctvit, -

itene como consecuencia el que el actor no tenga ninguna_ 

Seguridad Jur1dica, ya que de antemano el derecho que va 

a ejercitar está convalidado, nultficado, y stn ninguna -

fuer%a, ya que nunca va a prosperar ta Acción Rescisoria_ 

efectivamente. 

O).- Viola dos prtnctptos que son muy importantes_ 

en todo procedimiento judicial y que la Constttuct~n los 

consagra en favor de las partes que comparecen ante cual­

quier autoridad: El de Equidad y el de Justicia. 

El Prtnctpto de Equtdad se viola porque no existe_ 

la moderactón del vigor de las leyes al ser aplicadas en 

esta clase de juicios. porque la intención del legislador 

fue que se aplicara en todo su rigor la norma sustantiva_ 

dispuesta por el artfculo 2407 del Enjuiciamiento Civil 

la cual tajantemente establece que ser! causa de resct~ 

si6n de un contrato de arrendamiento la falta de pago de 

rentas, y en ningún momento en dicha norma se establece -

que la rntsma quede condicionada a lo establecido por los 



75 

artfculos 686 y 687 del Enjufcfamfento Cfvfl. 

El Prfncfpfo de Justicia se viola porque no se da 

a cada una de las partes lo que te pertenece, o sea, dar­

le a una de ellas la raz6n y_a la otra la pena o castigo_ 

pGblfco, de lo cual debe de estar investida toda senten-­

cfa que resuelva un confl feto jud1cfa1, ya que de la pro­

pia sentencia se desprende que queda rescindido el contr~ 

to de arrendamiento por la falta de cumplfmfento del arre.!2. 

datarf~ a pagar las rentas lo cual en justfcfa deberfa de 

ser asf, ya que no puede premiarse a qufen no ha cumplido 

con las oblfgacfones expresamente por él contrafdas, y 

sfn embargo se le da la opc16n, y en cierta forma se le -

premia en el sentido de que sf paga las rentas debidas, 

hasta antes del lanzamiento se sobresea el ju1c1o. 

Se viola el arttculo 2343 de la Ley Sustantiva Ci­

vtl, el cual establece como oblfgac16n del arrendatario 

el de pagarle al arrendador en forma puntual el pago de -

las rentas, en la forma y tiempo convenidos por las par-­

tes, lo que significa que cuando el arrendador ejercita -

la accf6n correspondiente. es porque el fnquil tno ha dej!_ 

do de cumplir con su obligacfGn contrafda. por lo que. C.!!, 

mo es posible que los artfculos 686 y 687 de la Ley Adje­

tiva Civil a los que queda condfctonada la sentencia, de­

terminen que el arrendatario cumpla con su oblfgact~n sf 
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quiere hasta antes de practicarse la Diligencia de Lanza­

miento. Con esto demuestro que se esta violando dicha 

norma jurfdfca, sfn importar el menoscabo que sufre el 

arrendador en su patrimonio, dlirante el tiempo que dure 

insoluto el pago de las rentas, y que el cump11m1ento del 

contrato s61o queda al capricho y arbitrio de una de las 

partes, sfn importar qu~ derechos tiene la otra parte. 

Se viola lo dispuesto por el ar-tfculo 2407 de la -

Ley Sustantiva Civil, el cual establece tajantemente que 

ser! causa de resc1s16n de los contratos de arrendamfen-­

to, la falta de pago de rentas por parte del arrendata- -

rfo, y en ningún momento del contenido del mismo se des-­

prende que la norma jurfdtca que debe de aplicarse a esta 

clase de juicios quede condicionada a lo dispuesto por 

los artfculos 686 y 687 del Enju1.ciam1ento Civil para el 

Estado, y que quede vigente la relac1~n contractual, vol­

viendo las cosas al estado que guardaban originalmente. 

Después de haber analizado desde mf punto de vista 

muy personal el por qué considero que dichos artículos 

son ANTICONSTITUCIONALES y HABER CRITICADO LAS SENTENCIAS 

QUE RESUELVEN ESTOS JUICIOS, propongo que se reformen di­

chos dispositivos, y exista mas Justicia y Equidad para -

tas partes en estos procedimientos, ya que podemos dedu-­

cfr que et Legislador quiso proteger un ciento por ciento 
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blecen las NORMAS ABSTRACTAS al ser violadas las mismas -

por los sujetos de derecho en toda rel ac:16n contractual 

en este estudio de CONTRATO DE ARRENDAMlE!iTO. 

Primeramenti transcribir~ los artfculos en cues- -

t16n redactando después de cada uno las reformas que pro­

pongo: 

ARTICULO 686. Si en el acto de la dfligenc1a el -

arrend.atario hac:e entrega del valor de las pensiones re-­

clamadas o justifica con los documentos correspondientes_ 

que las tiene pagadas. se asentar! raz6n del hecho. se 

agregar& el comprobante en su caso y se suspender~ la d1-

ligencia pard dar cuenta al Juez.. En el primer caso, i'!s­

te mandar~ entregar al demandante el valor de las pensio­

nes exhibidas y dar! po~ concluido el juicio sin condena­

ción en costas¡ en el segundo caso. o cuando al contestar 

la demanda se presenten los justificantes de pago, se man 

dar4 dar vista de ellos al actor para que. dentro del té~ 

mino de tres d1as manifieste. Uajo protesta de decir ver· 

dad, si acepta o no tales justificantes. Si estuviere 

conforme, tambi~n se dará por concluido el negocio sin 

condenación en costas y, caso contrario. continuar& el 

procedimiento por sus dem!s tr~mi tes sin perjuicio de las 

acciones penales que procedan. 
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ARTICULO 686. (REFORMA PROPUESTA) Si en el acto -

de la diligencia el arrendatario hace entrega del valor -

de las pensiones reclamadas o justifica con los docurnen-­

tos correspondientes que las tiene pagadas, se asentar! -

razón del hecho, se agregar! el comprobante y se suspends 

r5 ta dt11genc1a para dar cuenta al juez. En el primer -

caso, ~ste mandará entregar al demandante el valor de las 

pensiones exhibidas y dar6 por concluido el juicio stn -­

condenar en costas, st sólo son tres las pensiones recla­

madas por la parte actora; en el SEGUNDO CASO, o cuando -

al contestar la demanda se presenten los justificantes de 

pago, se mandar! dar vista de ellos al actor para que de.n 

tro del t~rmtno de tres d1as manifieste. bajo protesta 

de decir verdad. s' acepta o no tale5 justificantes, St_ 

estuviere conforme, también se dará por concluido el neg! 

eta stn condenación en costas, si sólo son tres las men-­

sualidades de las pensiones reclamadas. pero si el deman­

dante no está conforme con las pensiones exhibidas por el 

demandado, porque la mora corresponde a más de tres pen-­

stones, entonces el juicio continuará por todos sus demás 

tr~mttes hasta dictar sentencia. 

ARTICULO 687.- En cualquier estado del juicio ha~ 

ta antes de practicarse el lanzamiento, si el demandado -

exhibe el recibo o el importe de las pensiones debidas 
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tamb1~n dar! el juez por terminado e1 negocio. pero 1mpo!!. 

dr4 al reo en el segundo caso. 1 a condenac16n en costas.­

a menos que juntamente con la desocupación se hubiere de­

mandado la rescisi6n del contrato de arrendamiento por ~ 

otra diversa causal, en cuyo .caso continuar4 el procedt-­

miento. 

Siempre que se decrete un lanzamiento, la senten-­

cia que lo ordene deber~ declarar que dicho lanzamiento -

queda condicionado a lo dispuesto pcr el p4rrafo anterior 

y nunque no se haga esta declaract6n, se entenderá el la!!. 

zamtento sujeto a la condici6n expresada, 

ART1CULO 687.- (REFORMA PROPUESTA).- En cualquier 

estado del juicio hasta antes de practicarse el lanzamten 

to, si el demandado exhibe el recibo o el importe de las 

pensiones debt das. si éstas no pasan de tres mensualtda--

des vencidas el juez dará por terminado el negocio, conds_ 

nando al reo al pago de costas, pero st al momento de 

practicnrse la dtltgencta, se desprende que el reo debe -
más de tre:i. mensualidades, untonces el pago de los rentas 

es tneftcaz para e~ttnguir la acct6n resctsorin, l deberá 

de procederse al lanzamiento de las pertenencias del de-­

mandado y entregar desocupado el inmueble a la parte act~ 

ra, f1sica y jurfdtcamente. 

Estas reformas que propongo en los artfculos antes 

~f.';;1.~ 

m. '-" 
~!! OEQ{ 
~d~íilH.C~ 
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mencionados las hago porque en la mayorfa de tos estados_ 

de la Repdbltca Hextcana el derecho Adjetivo Civil. ~n su 

capftulo que trata sobre los juicios civil sumarios, res­

pecto de la rescisión de los contratos de arrendamiento , 

todas las Sentencias que declaran rescindido el contrato, 

ninguna queda condicionada a ntngGn dispositivo legal, 

como es el caso de los juicios materia de esta tesis en 

el Estado de Jalisco. 

Tan es ast que ta Suprema Corte de Justicia de la 

Nación, establece la siguiente Jurisprudencia que a la 

letra dice: nARRENDAHlENTO. DECRETO Df PRORROGA INDEFlNl­

DA. RESCJSJON DE LOS CONTRATOS PRORROGADOS.- La fracct6n_ 

primera del artfcuto Vil del Decreto de Prórroga de con-­

tratos de arrendamiento en el Distrito Federal. constitu­

ye una excepción a lo dispuesto ~or el artfcuto 2489 fra.f. 

ci6n primera del C6digo Civil. por lo que la rescist6n de 

los contratos prorrogados s61o procede cuando el tnqutlt­

no ha dejado de pagar tres o m4s mensualidades. m4s st 

s61o adeuda tres y las paga, aun cuando sea extemporánea­

rnente, pero antes de ser lanzado desaparece la causa de -

rescisi6n. Sin embargo por tratarse de una norma de ex-­

cepct6n, ~s de apltcaci6n extricta lo que significa que , 

si la mora eS más grave, o sea, comprende más de tres men 

sualtdades, entonces el pago de las rentas es ineficaz p~ 

ra extinguir la acct6n rescisoria. 



Bl 

A.D. 5961/57 .- AflGEl VILLAZOll HIRAHDA. Mayor fa de 

4 votos. Sexta Epoca. Vol. XXV• Cuarta Parte, Pa9. 94. 

A.O. 985/59.- SALVADOR MANZUR MAJUL. Mayor fa de 

4 votos. Sexta Epoca. Vol, XXXlll, Cuarta Parte. Pag. U2. 

A.D. 1241/59.- ROSA HORl~ER DE RAMlREZ. Mayor fa de 

4 votos. Sexta Epoca• Vol. xxxy 11. cuarta Parte, Pag. 32. 

A. U. 205 7 /5 9. - BERTHA A!tAUDE LAUZ.AGORT A. hayor fa -

de S votos. Sexta Epoca, Vol. X.XXVlll, Cuarta Parte, ~ag. 

53. 

A. O. UB03/ 6l ... FERRETERA, SOC IE[}AD ANONIHA. Hayo-­

rta de S votos. !jexta Epoca, Vol. LXI, Cuart11 Parte, Pag. 

75. 

JURISPRUDENCIA 65 (Sexta Epoca), Página 207, Vol. 

Ja, Sala. Cuarta Parte, Apéndice 1917-1975, Anterior Apen 
dice. 

1917-1965, JURISPRUDENCIA 61, Página 212 {ln nues­

tra ACTUALlZACIOri I ClVIl., Tesis 402. Ptl:gtna 191). 

Otcha Ejecutoria de la Corte es de observancia 

obligatoria para este Tr1Duna1 en base a lo dispuesto por 

los artfculos 192 y 193 de la tey de Amparo en vigor. 

Con lo cual termino el presente estudio sobre mi 

tema AHTICOflSTIT1JCIONALIDAD DE. LOS ARTlCULOS 686 y 687 
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DE LA LEY ADJETIVA CtV!L PARA El ESTADO 'oE JALISCO, y es­

perando que el aná1isfs realizado de~uestre o trate de 

demostrar, que las sentencias que declaren por Rescindido 

el Contrato de Arrendamiento por falta de pago de Yentas, 

no deben de quedar condicionadas a .dichos dispostttvos, -

ya que est4n provocando un desequ1libr1o social en las r~ 

lactones contractuales, en este caso los contratos de 

arrendamiento, lo cual estli mot1vando que no importa los 

da~os y perjuicios que le est~ causando el arrendatario -

al arrendador, consistente en el menoscabo que sufre en -

su patrimonio, por no percibir el 1mporte de las mensual.i 

dades pactadas, sino que hasta la fecha que el inquilino_ 

decida, que puede ser hasta antes de practftarse la di11· 

gencta. de lanzamiento, lo cual no puede seguir perm1tt~n­

dose que se sigan aplicando dichos dispositivos en 1os 

t6rm1nos que se encuentran. sino que deber1an de reforma.!. 

se, tal vez como lo estoy proponiendo. porque lo conside­

ro m4s justo y equitativo para las partes~ 
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