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OBJETIVC:

ClLa importancia gque reviste la audiencia previa de conciliacién en
los juicios en materia ce arrendamiento es transcental, ya gue ro
Vﬁnicamnete se exhorta a las partes para llegar a un arreglo tra -
vés de un convenio gue ponga fin a la cortroversia sinc que se ——
depura ademés el procedimiento resolviendo las excepciones dilato
rias o perentorias que se hayan opuesto en lz litis planteada, ==
dejéndose para resolver en la Sentencia Definitiva las demés e

excepcicnes propuestas y que son materia de fondo.

Asimismo, cuando se demanda la desocupacidn y entre
Ga del bien inmuetle en la via correspcnciente el uso y goce el =
gue tlene derecho sobre dicho irmmueble, el inquilino queda sujeto
a la resclucibrn del grocedirierto, y el tierpo gue elloc implica ,
en concecuencia es m&s corvenlente para las partes llegar a un -
arreglo expedito, puesto gque ello supone un ahorro tanto da caréc
ter econémico ccmo er tieryrc y activicdad temtién supone, una ——
reduccidén a las cargas ce tratajo de los iuzgados, ya de s{ sobre

saturados.
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CAFITULC I.
A). GENERALIDACES ACERCA DEL FRCCESO.
a.1. CCKCEETG.

Etimoldégicamente la palabra proceso, derivé,de "bro
cedere’, que significa en una de sus acepciones, avanzar, camino a
seguir, trayectoria a recorrer hacia un fin propuesto.o determina-
do. (1)

in su significacibdn jurfidica consiste en el fenbmero
o estado dinémico producido pers oktener la aplicacidn de la ley a
su caso y particular. (2)

Es decir, que est§ constituide por un conjunto de --
actividades, o actos ordenados y consecutivos que rezlizan los —-
sujetos que en é1 intervienen, con la finalidad de satisfacer sus-—
pretensiones.

Eduardo Fallares lo defire como "una serie de actos~
juridicos ague se suceden regularmente en el tiempo y se encuentran
concatenados entre s{ por el fin u obieto que se guiere realizar -
ccn ello".

(3)

As!{ vemecs que para Couture 'Proceso" significa pro-
greso, trarscurso Zel tiempo, accidn cde ir hacia acelante, desen -
volvimier to. Agregandec gue en ={ mismo, tcdo procesc es una secuen

cia". (4)

[<]

e esta manera, el preccesc juciclal ce cefine coro -
una secuencia, o serie de actos gue se desenvuelven progresivamen-
te, cen el objeto de resoiver, mediarte un julclo, el conflicto ~-
sometido a su decisidn.

{2}~ ENCICLCPEDIZ SURIDICA CHMEBA., Tcmo XXIII. &cdlterial Eibliogré
3 1927, pég. 2¢2

(2)+= Ibider., rég.

(3).~ FALLAREE, EDUARDC. Diccicnaric ce Derechto ¥rzcesal Civil  --
Décirotercera idicidn. icitorizl ierrla, S.h., réxicec. 2987
rég. E€3€

(4)e~ TCLT.RE, LOU~RDC. Fundamentos del Fereche fricesal Civil w-

wficicres Depalma. Buencs ~ires. 1877, pig. "I



- . -

Fara Fisrc Calamandrei, el prccesé'juridiéo Mes la
serie de las actividades que se ceben llevar a cako pars llegsr &

obtener la providencia jurisdicciocnalv. (5)

Er tanto para el maestro Gdmez Lsra el prceesc 10 -
define como "un conjunto ccmplejo de actos del estaEO ccmo sokers
ne, de las partes intersadas y de los terceros aleros a la rela -
cién substancial, actos todos que tienden a la aplicacibén de una-
Ley general a un caso concreto controvertido para solucionarlo c-
cirimirleo”, 6)

Cicho de otra manera, el proceso jurisdiccional es—
un conjuntc complejo de actos del estado, de las partes y de los=
terceros ajenos a la relacién substancial, tendientes a la aplica

cién de la ley a un caso concreto para dirimirlo.

Asimisme establece el aludido sutor "... los eactos
del estado son ejercicio de jurisdiccidn; los actcs de las partes
interesadas son accién, la accidén entendide como actividad tantc-
del actor como cel demandado; yj; finalmente, los actos de los -~
terceros, que son actos de auxilio &l juzgador o a las partes y -~
que ccrvergen juntc con la jurisdiccidn y juntc cor la acciér, --
dentro cdel mismo proceso para llegar al fin légico y ncrral cde ~-
éste, que es la sentercia..." (7

De lo expuesto por los autores antes citados, pccde-
mos decir gue es el instrumento ¢ métocfc recesaric pare gue la --—
funcién jurisdiccloral se realice, tcds vez sue ne es positle zer
cebir la aplicacidn del derecho por virtud de los érgaros del es~
tade investicdos en trikurales sin gue se haya procedido un prcce~
so regular y vilidamente realizado.

(S)e= CALAMAI SPEI, EIERC. Institucicnes ce Derecho Frccesal Civil.
volimen I. Traduc. cde la ceguncés edicién i-allara y estucdics
prelimirares por Santiacc Sentis Melendo. 3ueros Aires 1£73,
Ediciores Jurfcdicas Europa=-América. rége 318,

(€)e- GCMEc. inRA, CIFRIANC. Tecrfa Gereral cel Frcceso. Texto Lri-
versitario., UNAM. Féxico. 19EC. pég. 127.

("Ya- IEbf{cem, fég, 2271,
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Los actos que el juez y las partes realizan, es la iniclacidén, --
desarrollo y concrecidn del mismo los cuales no son esponténeos =
ni insténtsneos, ya que es neceszrio que se cumplan nUMErosos —-
actos que se suceden en un perfodo de tiempo determinado, tienen
el carécter previsto por las formalidades procesales, constitu -
cionalmente contempladas en el artfculo 14 que consigna como una-
garantia de los derechos que debe amparar, el cumplimiento de las
formalidades esenciales del procedimiento. Asimismo las normas =
del procedimiento no pueden alterarse, mcdificarse o renunclarse-
por los interesados, como previene el artfculo 55 del Cédigo de
Frocedimientos Civiles prra el Distrito Feceral, siendo su natura
leza de orden plblico.

La actividad Ggue desarrolla el érgano jurisdiccién-
al, a efectos de iniciar el fproceso debe ser provocada por parte-
interesada ylla obtencidén del pronunciamjento de la sentencia no
es inmediata a la peticidn, es necesario que se realicen los -
actos que agotan el proceso, por ser éstos con sus formalidades -
la garant{a de legalidad del mismo,

a.2. NATURALEZA JURIDICA,

Las principales doctrinas que se han formulado so -
bre la naturaleza juridica del proceso, son las siguientes:

LA TECRIA CONTRACTULALISTA.- Se ha pretendido expli-
€ar gue es el proceso acudiende al Derecho Frivado y en particu -
lar a las figuras del Contrato y del Cuasicontrato originado en=
el Derecho Romano; se expresdé que el proceso implica un auténtico
contrato entre las partes, de tal manera que entre el actor y =
demandado se establece un acuerdo de voluntades por el gue some=
ten a la decisién del juez, el conflicto o cuestién existente en-
ambas y que, por lo tanto, la cosa juzgada preducirfa sus efectos
jurfdicos respecto de les rartes en tese a ese acuerdo de volun =
tades.
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En principlo se pensé e identificSé a la litisconteg

tatio como un contrato celebraco por las partes. M8s tarde fué --
asimilado por Llgiano a los cuasicontratos celebrados por las —-
partes, de tzl manera cde concektir al rrocesoc como una institucién
de cderecho jrivado en la gue solamente estakan interesacdos las ==
Fartes y ro como ahcre se afirme ~ue precomina er el proceso el-

interés de la sociedad y del Estacdo, es decir, un interés social.
Adem8s supone Gue las partes van a julclo con un censentimiento -
libre de¢ toda coaccidn, lo que es falso per 1o que resgects al ~-
demandado.

tsta teorfa, que atribuye al procesoc naturaleza cop
tractual se kase en principios actualmente superacos ror l& doc -
trina.

El proceso no produce entre las rartes lcs efectos—
inherentes a un contrato, en cuanto a ese concicrto de voluntsdes
respecto c¢el demandado, toda vez que éste acude 3l proceso cons -
trefiido a ese fin y ro espont&reamente asimismo, la falta de con-
testacidn del demandado a la demanda no impide la constitucidn de
la relaecién jurfdica procesal, las obligacicnes cue ce la ccnsti=-
tucién del proceso puedan emanar no son de carfcter privado, sino
plrico; la sentencia es un acto ce autoricad que no necesita delw
consentimiento de las partes para ser valido y rroducir sus conse

cuentes efectos.

De tal manera cle el scmetimiento de las rartes a -
la potestad judicial no radica en el liktre y recfprcco consenti -
miento, sino gue es una corcecuencia de las funciones de la soke-
ran{a con la facultad de los individuos en la estructurs jurfdica
del estado.

LA TECRIA CE L# RELAZION JURIDICA,.~ Zsta teorfa es-
la que cucnta corn mayores acheclones y aceptzeldn ror la generall
dac de los processlistas de nuestro tiempo. Tiene su antecedente-
en los trabajos ce Hecel, fue ex;uestc, por prirers vez for €l -
jurista alem8n Cscar Fulow,
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Seglin esta concepcidn, en el proceso se establece -
entre las partes y el juez un conjunto de derechos y obligaciones,
es decir, que se constituye una relacidn jurifdica de carécter - -
suténomo, piblico y complejo. &n efecto, esos derectos y dekeres-
existentes entre las partes y el Juez est8 regulada por la ley. -
1 jproceso determina la existencla de una relacidn de car§cter -
processl entre todos los que intervienen, creando obligacicnes y-
derechos para cada uno ce ellos, pero tendlendo tocdos a un mismo-
fin comln. Es pués auténomo en cuanto tiene vida y condiclones —-
proplas fundada en normas procesales de las afirmadas por las par
tes; compleja porgue comprence un conjunto indefinido de derechos
y obligacliones; pertenece al derecho plitlico porque deriva de nor
mas que regulan una actividad pdblica, Dicha relacién juridica se
constituye con la demanda en el momento de su notificacidn, se —-
desenvuelve mecdiante los actos jurisdiccionales, gue los nombra =
dos sujetos reallzan y se extingue mormalmenrte con la sentencia.

LA TEGRIA DE LA SITUACICH JUiIDICA.- Sostenida ror=
James Goldschamidt, en la cual rechaza el concepto de la relacidn
jurfcdica procesal, que consicers Infecurdo. Fara &1 la llameda -=
relacidn jurfdica procesal se reduce a la espectativa jurfdicamen
te fundada, de la resolucidn de un &érgano Jurisdiccional. Afirma-
oue las partes carecen de dekeres procesales. No siendo el dere -
cho procesal el conjunto de imperativos, sino de promesas y amena
zas de una conducte j.rfcdics ceterminada, las relaciones entre =
las partes no implicin derechos ni dekeres procesales correiati -
vos. Ko cake hatlar pues, de una relacibén procesal, sino de situa
ciones jur{dicas, de perspectivas, posibilidades y cargas.

fodemos considerar que negar la existencia ce la re
lacidn jurfcica processl y oponerle la existencia ce la situacién
constituye un error, La existencia de la relzcién jurfdice proce-
szl es evidente. En cuar.to a la situacién precessl, nc se puede =~
afirmar la existencia de una situacidn jurfcica er €l proceso, =
sino ce situaciones varias cue manifieztan precisam- nte la exis -
tencia ce la relezcidn jurfdica proces:l, y cue se sucecen, ¢ado -
el dinsrismo del {roceso, y camtiasn a mecdica que &.te avanza Feci
& gu m¢ta final,
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En el proceso no existe una sola situacidn procesal,
lo cue serfa incompatible con el cardcter movible, d¢indmico del -
proceso, sino situacliones varlas y distintas, cue se suceden hasta
el fin, y que estas situaciones suponen necesariamente la existen=-
cia de la relacibn jurfdica procesal.

LA TECRIA DE LA INSTITUCICN JURIDICA.-~ Formulada por
el jurista espafiol Jaime Guasp, entendemos por Institucibén dice, -~
"que es un conjunto de actividades relacicnadas entre si por el --
vinculo de una idea comin y objetiva a la que figuran adheridas, -
sea esa o no su finalidad individual, las diversas voluntades =—=~—~
particulsres de los sujetos de quienes procede aguella actividad
Hay, pues, dos elementos fundamentales en toda institucibn: la ~-
idea objetiva o comin y las voluntades particulares que se adhie -
ren a la misma, el primero de estos elementos se halla esencizlmepn
te por encima del segundo, aquél, incluso suele corresponder —
muchas veces al derecho privado o, por lo menos, son de &mbito ~-
gg?lico y privade, respectivamente, los érigenes de uno y otro’.

Sostiene que el proceso es la institucién crcacda y =
sostenida por el .stado para resolver sobre las pretersiones ojues
tas entre las rartes que integran 12 esencia del litiglc y sokre -
las gue se resuelven en justicia,

Se rucce afirmar que en le actualidad, la explice =
clén de la materis del proceso como una institucién se hallas akan-~
donado hasta por quienes fuercn partidarios de la misma.

ae3. CBJETO D:I FRCCZISC.

Fara Fallares el proceso Y.. tiene por okbjeto hacer-
cue se respeten los dercchos subjetivos ¢ lo que es igual, tutelar
los integramente".(g)

(€)e~ GUASF, JAINE. Lerecho frocesal Clvil. Tercera ecdicidn.- tomo

1. Instituto ce Zstudios Frécticos. iadride. 1969. rég. 22.

(9) .~ FALLARES, EDUAnDC., Cicclonario cde Derecto iroceszl Civil, -~
ck. Cit. 8c. €40,
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El mismo autor cice ™Al aplicarse la ley necesaria
mente se protege o se hace efectivo un derecho subjetivo, fporgue-
no es concebible que la aplicacién de una ley ro se traduzca defi
nitivamente en reconccer a alguna de las partes un derecho, una=-
potestad jurfdica o alguna facultad. Y que todo proceso supone un
interés de parte de quien lo promueve y contra quien se promueve,
Yy precisamente los jurisconsultos modernos son las que han insis—
tico m&s sobre esa circunstancia, que demuestra que el proceso no
tiene por objeto aplicar la ley lisa y llanamente, si no proteger
un interés y hacer efectivo un derecho ". (10)

Hugo Alsina nos dice "El verdadero fin del proceso
puede inducirse considerado la actuaclén del juez y de las partes
en el mismo. Indudablemente el juez desarrolla una funcibn plbli-
ca y éste procura el restablecimiento del orden plblico mediante-
la actuacién de la ley: su misidn consiste en declarar si una =—
voluntad abstracta de la ley ampzra una situacién concreta y en -
su caso, hacer efectiva su realizacidn por todos los medios posi-
bles, incluso la fuerza pliblica ", (11)

De tal manera gue para Chiovenda el objeto del pro-
ceso "es la voluntad concreta de la ley de la cual se pide 1la =
afirmacién y la actuacidn, as! como el mismo poder de pedir su -
actuacidn, es decir, la accidn ", (12)

Alcald~iamors, dice; "el proceso satisface una do -
kle finalidad, que respectivamente llamaremos represiva y preven-
tiva, a saber: restaurar el orden juridico alterado por el liti -
gio y evitar que se perturkte el orden pltlico por obra de la autg
defensa®, (13)

(10)s~ Itidem, pig. 641

(11)u= ALSINA, HLGL.~ Tratado Tedrico kréctico de Derecho Frocesal
Civil y Comerclal., Tomo I, Ediar Soc. Andén. Editores, Bue -
nos Aires. 1962, pig. 4032

(12).~ ChICVELDA, GIUSEPFZ. Instituciones de Derecho Frucesal Civil
.Tomo I, ‘Traduccibén de la Segunda edicién ftaliama y n-tas-
de Jerecho Espafol, por E. Gomez ortanesa. Editorial Revis-
ta de Derecho Frivado. Madrid. 123€. p&g. 53
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Es decir, el proceso sirve a un tiempo al interés in
" dividual y especifico, Gue se circunscrite a cada unc de los liti-
'glos Gue resuelve, y a un interés social y genérico, cue se extien
de a cuantos litiglos fuedan someterse a la juriscicibn cz un Zsta
Co.
ae.4e TIFCS DE PRCCESCS.

El proceso puede clasificarse, desde diversos puntos
atendiendo a lo siguiente:

FCR LA MATERIA:

a).- Froceso Civil.~ Es el mis usual y que permite =
al juzgador un mayor conocimiento de los hechos en contradiccidén.-—
Estd constitufo del periodo de instruccién; en el que encontramos-—
una fase pbstulatoria, rrobatoria y preconclusiva y un sengundo =—
perfodo de conclusién;

L).- FProceso Mercantil.- Es el aplicable p:zra diri -
mir los conflictos originadeos pecr la ejecucidn de actos ce comer -
clo, con su peculiaridad de discutible valor jurfdico actualmente,
de gue el procedimiento prefererte s todos es €l convencional;

¢).— Froceso Famillar.,- Ha sido creado pzre ventllar
todas las cuestiones relativas a las controversias familiares, es—
decir, para obtener la declaracién, preservacidn o constitucién de
un derecho o se alegue la violacidn del mismo o el desconocimiento
de una okligacidn, respecto de cualquier de los supuestos jurf{di -
cos enclokados por el Derecho cde familla. A ciferencla ce los dcs-~
procesos anteriores puede iniclarse tanto a peticidn ce parte come
de oficio,

FCR LA FCRNMA:

a).~ Froceso Cral.=- Se particulariza ror el hzchto de
que toda las intervenciones grocedimentales de lss rartes deten -
tener lugar en comparecencia, szlvo el derecho de las mismas rar -
tes cde hacerlas ror escrito, es cecir, exponiendo vertalmente sus=—
peticiones, irclusive la deranca, la contestacién, la reconvencién
y la respuesta que se ¢é& a la {iltima ;or el actor.

(13) 4= ALCALA- AMNMCRA Y CASTILLC, NITEZTOa Proceso, autocomposici6n
y autocdefensa. Textos Uriversitarios. UNAM, México. 1970, -
rr4g. 19€,
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bicho de otra manera, cuando desde 1a iniclacién -
hasta la citacidn cde la sentencia o pronunclamiento de la misma -
predomina la oralicdad. .

b).- Froceso Escrito.- Cuando la estructura del prg
ceso tiene lugar casi excluslvamente medisnte promociones escri =
tas la forma escrita de sustanclar el proceso, se sintetiza en -
los siguiente puntos: primero, las peticiones deben formularse -
por las pirtes validndose de la escritura; segundo, los alegatos~
deben de ser igualmente por escrito.

c).- Froceso Mixto.- En el caso de emplesr ambos m&
todos, como ccurre ce ordinario,

FOR L& DIMANICA:

a)e.~ Froceso Dispositivo.- La composicidn o desarrg
llo del proceso queda a merced de las partes, en las que se les =
establecen ciertos mérgenes en las actuaciones, por lo que queda-—
a los litigantes una cierta likertad para plantear la litis, para
ofrecer las pruetas que consideren convenientes y con ello dispo-~
nen de lo que serf la materia de la sentencia;

k).~ Froceso Inquisitivo.~ Cuando el juez, de pro -
pia iniciativa, puede proceder a actuar, es decir, corresponde al
Juzgador excluslvamente ordenar y determinar las pruebas a desahg
garse, determina también la materis del proceso y tiene absoluta-
liktertad para fnquirir a fin de llegar a la verdad;

¢).~ iroceso lMixto.- Resultante ce la combinacién -
de las partes se suma el estfmulo directamente empleads por el -
juzgador.

FOR EL ENFCCUE:

a)e- Proceso con Unidad de Vista o sujeto al princi
rio ce concentrzcifn.- En este proceso se atlende a que en una =
scla actuacibn o vista se plantee la 1litils, se ofrezcsn pruetas o
desatoguen las rlsmas y se cicte sentenciaj

E)e= irrcceso rreclusivo.~- Cusando le ley sefala pla=
zo$ para el cumplimierto por las rartec de las Carcas que les —~
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incumben, en el concepto de gque, transcurrido los términos corres
pondientes, los colitigantes pierden sus derechos si no los ejer-
citaran en tiempo, pues sin necesidad de acuse de rebeldfa, sigue
el curso del proceso.

PCR LA DINMENSICN:

a).~ Proceso Singular.- En el que se versa un inte-
rés particular, limitado por el accionante o acclonantes la satis
faccidn de su pretensidn contra unc o mis demandados, gue es en -
particular y por lo comin la prestacidn exigida, sin hacer figu -
rar un corcepto de totalizacidn patrimorialj

b).— Froceso Universal.- En el caso del concursc —-
‘(voluntario o necesario) y la sucesidn (testada o intestada), o -
sea que se afecta en su integridad el patrimonio del deudor o del
autor de la herencia, En uno y otro caso trétase de la completa -
liquidacidn de un patrimonio, 4l que se dan cita, en su caso, los’
acreedores o los herederos.

POR LA CATEGORIA:

a).= Proceso Uni-instanciasl.- Cuando la sentencia =
que se dicta causa ejecutoria por ministerio de ley, o sea que no
es apelable, se dice que el proceso es uniinstancialj;

b).- Proceso Bi-instancial.- La admisidén por la sen
tencia del recurso de apelacidn y anteriormente el tr8mite espcon-
t&neo de revisién, dan 2l preceso la categorfa de ki-instancial ;

POR SUS FINES Y NATURALEZA:

a).~ Froceso Cautelar,- o sea, el que tiene por ob-—
jeto la preservacién de un derecho;
b).- Declarativo.- Mediante é1 se trata de ortener=-

una declaracién o la certeza de un derechc o de una situacidng

c).- Freceso Eiecutivo.- Mediante el cual el érganc
jurisdiccional dicta una sentencia que realiza el derecho previa-
mente declarado o conocicoe
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a¢5¢ UNILAD FLNDAVINTAL DEL FRCCESCe

El proceso aun cuando est§ constitufco de diversas-
fases c ‘actos, tocdos ellos tienen como finalidad llegar a conocer
la _voluntad de la ley en un caso cercreto. Tedricamente ese suce=
sién de actos ccnstituyen un desarrollo hacia adelante, es decir,
una sucesidén progresiva, no obstante lo anterior dentro del proce
so existen desviacicnes y afin retrocesos como son:la nulicdad de -
actuaclones y recursos que come eventos puedan operar como sim ——
ples interrupciones no siempre justificades y como simples recti-
ficaclones gara velverlo a su cause natural regido por la ley, -
hecha salvedad de que el rroceso suele finiguitarse por transac -
cién o allanamiento del demandado. Ademés puede concluirse igual-
mente por desistimientc de la accién ¢ de la demandz o caducicdad=
de la instancia sin embargo rara los fines propios intrfnsecos -~
del proceso, cualquiera de estas soluciones es una frustracién, -
de tal manera gue el proceso, por su dinfmica y su finalidad debe
alcanzar su meta natural que es la sentencla, pero se puede esta-
tlecer que de cualgquier manera son necesarios para llegar & una -
resclucidn que nos cetermine cufl es la vcluntad de la ley en el-
caso litigioso, por lo anteriormente expuesto, podemos concluir -~
que esta finalidad es lo gque le da el caricter de Unitario al pro
ceso.,

La vnidad furndarental del zrocesc racdica en que &s-—
te es un fendrmers comin v que cresenta las iismas caracter{sticas
esenciales, aunque lcs litigios que se ventilen tergan materias o
sustanclas diferentes o distintas.

B)s RESCLUCIONES JUDICIALES.
t.1. CCNCZIFTC.

De fina los cefine como, "Acto precesal de un juez-

o tritunal destinado & atencder & las necesidedes tdel dessrrollo =
del proceso o a su cecisibn", .,

(1¢)e— DE FIMA

forrGa, $.,r, lcvena :cicidn. iéxico, 198C, pég. 419.

, PSFAEL. Dicclonario de Lerecho. iditorial -
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Para Férez Falma, "por resolucién judiéialrdete en-
tenderse toda orden o mancdato del Srgaro jurisciccional cictado -~
dentro del juiclio, en ejercicio cel cargo".(15)

For lc gue de acuercdo a lc snterlor se desprende . -
que'para la existencis de una resolucién judicial es necesario -
que &sta sea emitida por un érganc jurisdiccional resolviendo una
peticién de parte legf{tima dentro del desarrollo del proceso.

En mi opinidn un concepto de esto es lz siguierte:~
la resolucién judiciszl es el acto emitido por los jueces o tritu-
nales en ejerciclio de sus funclones, en virtud cde peticidn de -
parte interesada legftima dentro del proceso.

La actividad cde los brgsnos iurisdicclonales en el-
proceso se manifiesta en una serile de actos r.gulades por la ley.
Las resoluciones judiciales son la exteriorizscién de estos zctos
procesales de los jueces Yy triﬁhnales, mediante los cuales atien-
den s las necesldades del desarrollo del proceso Y a su decisién.

be2. CLASIFICACICH DE LAS RESCLUCIGNES JUDICIALZS.

Deben distinguirse las resclucicnes dictacdes en plg
no ejercicio de la funcién jurisdiccional y que trascienden o -
influyen en lo que es la materla del procedimiénto, ce aguéllas -
en que la jurisdiceldn se ejerce enm menor grado y que no tienen -
ni influencia en le¢ materies de la centreversis; los prireros son-—
vercacderos actos jurisdiccionsles, en tanto que los seguncos rar-
ticipan m8s de la naturaleza del acto administrativo gue del ——w
juriscdiccional; los prireros se llaman autos o senterclss, mien -
tras que los segundos no son mAs gue determinaciones de mero tré=
mite o decretos.

2l C&cigo ce trocedimiento Civiles para el Distritg
Federal (artfculo 79), rrecertéa que las resolucicres sofi: a)e =
£irrle determinaciones de tr&mite y ertonces se llamar&n decretos;
(15).~ FERE: ¥All'A, RIFAEL. Gufa de lereche irocesal Civil, Clrde-

nas, kditcr y Distribuicdor. luinta edicién. réxico. 1979, -

rég. 120.
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b).~ Determinaciones que se ejecutan provisionalmente y Gue se =~
llaman autos provisionales; c).- Decisiocnes que tienen fuerza de
definitivas y gue impiden o parslizsn definitivamente la prosecu-
cién del juicio, y se llaman autos definitivos; d).- Resoluciones
Jue preparan el conocimiento y decisién cdel negocio ordenado,admi
tiendo o desechando prueka, y se llaman autos preperatorios; e).-
Lecisiones que resuelven un incidente promovido antes o después =
de dictada la sentencia, que son las senteclas interlocutorias; ¥y
f).~ Sentencia definitivas.

Las resoluciones judiciales, Segin el Cédigo de Pro
cedimientos Clviles para el Estaco de México (artfculo 203), son-
a).~ Simple determinaciones de trémite y entoces se llamaran de -
cretos; b).- Decisiones que no sean de puro trémite, y entoces se
llamarén autos, deblendo contener los fundamentos legales en gue-
se apoyan; y c).— Sentencias definitivas e interlocutorias.

La clasificacién de las resoluciones judiciales fog
muladas por el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de
México, es mucho més sencilla que la del Cédigo de Frocedimientos
Civiles para el Distrito Federal, Esta materia es una de las me-
nos felizmente tratada, resultando prolija en un sentido, e incom
pleto en otro, presentando acemis el inconveniente de que, por la
ambiguedad de que términos y de su léxico procesal, resulta confu
sa., En vez de establecer tres clases de resoluclones,- decretos,-
autos, y sentencias-, complica innecesariamente la clasificacién-
subdividiendo los autos en otros tres,- provisionales, definiti -~
vos y preparatorios.

Fara comgrender con mayor facilidad los errores y =
defectos en que lncurre el art{culo antes citado, conviene estu -
diarlo en sertido Inversc 2l orden en que se enumeran las diver -~
sas clases de resoluciores, para que as{, por un sistema de elimi
nacidn, se rueda determinar lo Gue quedd comprencdido bajo la denc
minacidn de simple determinacicnes de trémite, a saber:
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. centencias Definitivas.- El .CSdigo de Erocedimientos
Civiels pars el Cistrito Federal se abstiene de formular una defi-
nicién acerca ce &sta, que es la m&s Iimrortante de lzs resolucioc -
nes juciciales. £1 Cédigo ce Frocedimientos Civiles para el Estaco
de téxico dice: srtfcuilo 204, vser -ercia definitive es el que ceci
de el negocio principal”, es decir, que pore térmlno al juicic.

Sentercia interlocutcrias.- Son las que estén desti-
nadas a resolucién de cuestiones Incidentales, lue en reelidsd es-
o son autos, ccmo lo define el Cédigo de rrocedimientos Civiles -
para el istzdc de I.éxico, articulo 205, "sentencias interlocute -
rias o auto interlocutorio, es el que cecide un incidente. En &ten
cién a lo dispuesto en el Cbdigo de Frocedimientos Civiles rarc el
Distrito Federal, se emplea fpara resolver los incidertes promovi -
dos © después de la sentericia definitive;

Autos Freparatorfos.— Son las que se refilcre a grue—
bas, ya sea gue las tengan por ofrecidas, gue las adnitan, que las
nieguen o que ordenen su preparacidén;

lutos Definitives.~ ias resoluciocnes cue no siendo -
sentencias definitivas, ponen fin al rroceso, y ror ello se dice -
que tienen fuerza ce definitivas, esto es, no cake que sean modifi
codas por sentencia posterlor que no habrf posibilidad de rronun -
ciar, Yy que por su naturaleza se contraronen a las que los redactgp
res del Céclgo llamar. autos provisionalcs. €1 C8cigo de Frocediri-
entos Clviles para el Listrito Feder:zl dice, como hemos visto, que
son decisiones que tienen fuerza de definitivas y cque impliden ¢ -
 paralizan definitivamerte la prosecucién del julcio;

Autos Frovisionales.~ Zon ceterminaciones zue se elg
cutan provisionalmente, es decir, scn aguellos que se dictan 8 ==
peticibén de un 1iticane, sin audiencia del otroc, ercaminadas & —-
zsegurar blenes o a realizar medicas de seguridacd respecto al <cue-
nc ha sfdo,y por lc consiguierte ticren la perticul-ricdad de jue =
er la senrtencia cefinltiva pueden ser revocacos o rodificacdos por~
el juez cue lo cicte ¢ por el que lo sustituya en el cerccimierzo-

del nzcocliog y
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becreto.- Aunque el C8digo de Frocedimientos Civiles
paré el Oistrito Federal declara que son simples determinaciones -
i de trémite, su texto ha sido interpretado ampliamente, entendién -
dose que son decretados, ademis de les resoluclones comprendidas -
en. la fraccién Frimera del articulo 79, todas las que no estén —-
expresamente inclufdas en los demis apartados cel citade precepto,
es decir, si las resoluciones judiciales no son sertencias defini~
tivas o interlocutorlas o autos preparatorios, definitivos o pro -
visionales, toda las demis determinaciones de la autoridad judi~ -
cial habrén de ser simples determinaciones de tr8mite o decretos ,
al quedar forzosamente comprendidas en la primera fraccidn que se
comenta. Al respecto el CS&dico de ‘rocedimientos para el Estado de
México e€s mds preciso en su concepto al delimitar las resoluciones
de trémite con los autos, haciendo alusién que éstos serdn declisio
nes legales en Gue se apoyan, previsto en el artfculo 203 fraccién
seguncae.

- De lo anteriormente desprendido del artfculo 79, frac
cibén primera, es tan absurdo y contrario ademis incompleto la cla-
sificacién de las determinacicnes jucricisles contempladas en el -~-
mismo, toda vez Gue no diferencla las simples determinaciones de -
trimite, de las gue no son simples, esto es de aquellos autos, que
sin ser provisionales ni defiritivos ni tampoco decretos, tal como
hace la distincién entre auto y decreto el referido artfculo 203 -
fracciones primers y segunca del CSdigo de Frocedimienios Civiles-
para el Estado de México.

De esta manera por ejemglo, los autos que dan entra-
da a la demanda, las que se tienen por contestadas las mismas, los
que tienen por acusada la rebeldia, los que seflalan dfa y hora —
para la celekracidédn de la audiencia; no son, ni autos provisiona -
les rl definitivos ni preparatorios, tampoco se puede decir que -~
sean simples determinaciones de trimite o sea decretos, por el con
trario son resoluciones judiclales que queden comprerdidos dentro-
c¢e lo jue coroce ccmo auto, de tal manera, cue la clasificaciédn -~
gue elliglercn los autores cel Cécdigo Frccesal del Distrito federal,
resulta notoriamente imyrocedente.
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CAPITULO 11

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.
1e~ CONCEFTO DE CONTRATO.

EtimolSgicamente la palabra contrato, proviene del-
latin contractus, que significa contraer, estrechar, unir, contra
to pacto, Y que, tiene la de juntar o reunir,

El contrato es un acto jurfdico bilateral que se ==
constituye por el acuerdo de voluntades de dos o més personas y -
que produce clertas consecuencias jurldicas creacidn o transmie =
6i8n de derechos y obligaciones debido al reconocimiento de una -
norma de derecho.

Podemos definir al contrato como un acuerdo de vo-
luntades entre dos o m&s personas para crear o transferir deter -
minadas obligaciones y derechos.

De esta manera, la causa generadora de las obliga -
clones de un contrato determinado,es la voluntad de las partes —
que intervienen como contratantes,

En tanto gque Quintanilla Garcia Miguel Angel dice -
"el convenio y el contrato, ambos son una especie del acto jurfdi
co o bién del negoclo jur{dico y consisten, el primero de ellos =
as el acuerdo de dos o mis personas para crear, transferir, modi-
ficar o extinguir obligaciones, seglin lo dispone el artfculo 1752;
y el contrato, es el acuerdo de voluntades que produce o transfie
re derechos y obligacionas, segin C&dige Civil del Distrito Fede—
ral, dice artficulo 1793. En consecuencia, el convenio es el géne-
ro y el contrato es la cspecie, pero amkos productores de dere-~ -
chos ¥y obligaciones." .,

(16) 4~ QUINTANILLA GARCIA, MIGUEL ANGEL, Lerecho de las Obligacigo
nes, Segunda Edicién. Cirdenas, Editor y Distribuidor.1981.
p8g. 21
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El Ccédigo Civil para el Distrito Federal, en el ~-
art{culo 1793, define a los contratos al estipular que los conve-
nios que producen o transfieren las obligaciones y derechos toman
el nombre de contratos.

RCJINA VILLEGAS RAFAEL, define el contrato como * -
un acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obli-
gaciones; es una especie dentro del genero de los convenios. El -~
convenlo es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, modi
ficar o extinguir obligaclones y derechos reales o personales.” -
(17)

2.~ DEFINICION DE ARRENDAMIENTO.

Se define el arrendamiento como un contrato por vir
tud del cual, una persona llamada arrendador concede a otra, lla--
mada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante =
el pago de un preclo cierto y determinado.

En el arrendamiento existe acuerdo de las dos par -~
tes, en la que se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso-
o goce temporal de upa cosa y, la otra a pagar por ese uso o goce
un precio clerto y determinado.

DE FINA RAFAEL define el arrendamiento ciciendo que
es aguel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute-
temporal de una cosa o derecho mediante un grecio cierto.(je)

(17),= ROJINA VILLEGAS, RAFAEL., Derecho Civil Mexicano. Tomoe VI -
Volumen I, Guinta Edicién Corregica y Aumentada Editorial-
porrGan, S.A, México, 1985, plg. 9

(18).~ DE FINA RAFAEL, Elementos de Derecho €Civil Mexicano, Volu-
men IV, Tercera Edicién, iditorial Porrfa. S.A. México.1974

pég. 98
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Esta figura del arrendamiento la encontramos contem
plada en el artfculo 2398 del Cédigo “ivil para el Distrito Fede~
ral,y al respecto establece que, " Hay arrendamiento cuando las -
dos partes contratantes se obligan reci{procamente, una, a conce =
der el uso o goce temporal de una cosa, Yy la otra, a pagar por -
ese uso o goce un precio cierto."

De lo anterior podemos decir que el arrendamiento -
se define, como la obligacién que contraen dos o més personas, =—-—
una a concecer el uso Y goce de una cosa temporal y la otra a --
pagar por ese uso y goCe una cantidad determinada.

3,= OBJETO DEL ARRENDAMIENTO,

Se puede decir que el arrendamiento tiene dos obje-
tivos diferentes a saber:

Por parte del arrendatarioc que es la persona fisica
o moral que requiere el goce y disfrute de la cosa material del -
arrendamiento por no ser de su propiedad; precisamente el goce y
disfrute de esa cosa a camblo de un pago clerto y determinado.

Asimismo que podr§ ser por tlempo determinado que -
no podr8 exceder de diez afos para las fincas destinadas a habita
cién, de quince para las fincas destinadas al comercio y de vein-
te para las fincas destinadas al ejercicio de una industria.

Ahora bién, el arrendador, que es la persona quien=
detenta un poder real sobre la cosa materia del arrendamiento, ©
quien facultado por &ste, o por disposicién de la Ley, al arren -
dar persigue obtener un lucro para s{ para aquella seglin el caso-
concreto, que es &)l pago que recibe por parte del arrendatario, a
cambio de otorgar a este; el uso y goce de la cosa arrendada matge
ria del contrato pudiendo fijarse en el mismo el término conveni-
do siempre y cuando no exceda de los afos a gque hemos referido en
1{neas anteriores.
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Por las caracteristicas que presenta este contrato-
concluimos que tiene finalidad propia; y al establecer chbligacio~
nes reciprocas entre las personas contratantes, y es decir, entre
arrencador y arrendatario sienco ern consecuencia bilataral; y en
virtud de celekrarse el arrendamiento las prestaciones sean cier—
tas tiene e)l cardcter de conmutativo y por clerto tiempo y asimis
mo el carfcter de temporal, teniendo ademis por corresponder a ——
prestacliones que se van ejecutando sucesivamente el carfcter de -

tracto sucesivo.

4.= NATURALEZA JURIDICA DEL
ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS
Y FINCAS URBANAS.

Fundamentalmente la naturaleza jurfdica del arrenda
miento tiene por objeto determinar s{ corresponde a derechos, rea"
les o derechos personales derivados del bién arrendado.

Para el efecto de derecho real se define como la --
facultad correspondiente a una persona sobre una cosa especifica—-
y sin sujetco pasivo individualmente determinado contra quién fue-~
de dirigir,.

Derecho personal se define como la facultad corres-—
pondiente a una persona para exigir de otro sujeto pasivo indivie
dualmente determinado, el cumplimiento de una ckligacidn de dar ,
de hacer y de no hacer. (19)

FPara Planiol el contrato de arrendamiento s8lo hace
hacer obligaciones personales para aquel que lo realiza y esas ~-
obligaciones no se transmite de una persona a otra. (2¢)

(12) o= DE FINA, RAFAEL.~ Diccionario de Derecho. Editorial Porria,
S.A. Nevena Edicién. México, 158C. pdg. 226

(20) e~ RIFERT GECRGES Y BCULANGER JEA. Tratado de Derecho Civil.-
segin el Tratado de Flaniol. Tomo VI. Los Derechos Reales,
Edicicnes La Ley Buenos Aires, 1956. pfg. 505
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Asi vemos que el derecho que resulta para el inqui=-
1ino de 1la obligacién contralda por el arrendador, es puramente -
personal; es un crédito; el arrendador estd obligado para con &1,
por una obligacién de hecer, El 1nquiiino no adquiere sobre la -~
cosa arrendada ningin derecho real,

ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS.

En cuanto a las fincas risticas, el propietario de-
una de ellas, estar8 obligaco a cultivarla, de no hacerlo, estar$
forzado a cederlo en arrendamiento o apercerfa.

El pago de la renta se har§ ce acuerdo a lo conveni
do, de no existir convenlo, el pago se deberi hacer por semestres
vencidos.

El arrendatario podré pedir la reduccidn de la ren-
ta si se pierde mis de la mitad de los frutos, siempre gque sea ——
por causa fortuita extraordinaria.

£1 Cédigo Civil de los casos que considera como for
tuito extraordinario, los siguientes: el incendio, la guerra, la-
peste, inundacién insblita, langosta, terremoto u otros aconteci
mientos igualmente desacostumbrado y que no se puede prever por—
los contratantes.

Aclara acemls, gue esta disposicidn no podré ser —-—
renunciadas por las partes.

Cuando se establece un plazo para el arrendamiento,
el arrendatario deberd en el (ltimo afio de su estancia, permitir-
al nuevo arrendatario o el duefio del predioy el de los que no va=
ya a sembrar €1, asi como grestarle todos los instrumentos, edifi
cios y demés medlos para preparar la tierra y dejarla lista para=-
el siguiente afo.
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Una vez terminado el antiguo arrendamiento, el —
arrendatario de este contrato podr& seguir utilizando los edifi ~
cios y las tierras por el tiempo que deba ser indispenzable para
recolectar su frutos.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS.

Cuyo cbjeto principal consite en servir de vivienda
a los que no disponen de casa propia en un lugsr.

En cuanto al arrendamiento de fincas urbanas, este-
solo podr& darse cuancdo el blen tenga las condiciones de higiene-
y salukridad que exige en el CSdigo Sanitario.

Es responsable el arrendador de daftos y periuicios-
que sufran los inquilinos, sl no hiclere las reparaciones que le-
sean requericas para que sea habitable e higiénica la vivienda. -
Es irrenunciable.cobrar la indemnizacién que corresponda a los =
dafios y perjuiclos de la situacidn jurfdica anterior,

si el arrendatario designare a un flador que tenga-
los requisitos de 1a Ley sefala, el arrendador no podr& rehuzarlo.

En cuanto el plazo en que debe pagarse la renta, —-
este deberd hacerse de acuerdo a lo convenido, y & falta ce conve
nio, el plazo se hara por: meses vencidos, si la renta excede de-
clen pesos; por quincenas vencidas, sf 12 renta es de sesenta a -
.cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando la rerta no -
llegue a sesenta pesos.
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S5e~ ANTECEDENTES HISTCRICOS.

Segiin Floris Margadant S. los antecedentes histdri-
cos del contrato de arrendamiento se encuentra en el derecho roma
no a fines del sigle primero de nuestra era, Roma contaba con =—
unas 50.N00 vecindades, objeto de arrendamiento, y sélo 2000 -
casas aisladas la proteccidn del arrendamiento se muestra por pri
mera vez a fines de la época cl8sica, dicha figura se denominaba-
Locatio Concuctio Rerum no pod{a tener por objeto sino bienes no-
consumibles. Cuyo cestino normal fuera el ser consumidos no pow =
dfan constituir, objeto material de un contrato que no permitfa -
mis que un goce temporal. Ctro requisito era el objeto se hallara
en el comercio.

El arrendamiento entre los romanos " es un contrato
por el cual una persona se compromet{a con otra proporcionarle el
goce temporal de una cosa, o a ejercutar por ella clierto trabajo-
medfante una remuneracidn en dinero, llamado merces."

En esta clase de contrato los elementos personales-
cue intervienen se denomiran Locator o arrendador y el Conductor-
o arrendatario. Z1 primero se okligaka a proporciconar al segundo-
el goce de la cosa o a realizar el trabajo ; el sengundo Comprome
tf{a a pagar el precio llamado merce.

El arrerdamiento era un contrato sinalagm&tico per-
fecto, ya que producfa derechos y obligaciones rec{procas pars ==
los contratantes.

El contrato era de los llamados censensuales, es de
cir de aquellos que se perfeccicnan por el solo consentimiento de
las partes contrantes.

£1 okjeto jurfdico cel arrendamiento ers las okliga
ciones jur{cdicas de los contratantes, y que consistf{a por parte -
del Locator, en proporcionzr el coce temporal de la cosa, vy del-
Conductor, en pagar las merces o ejecutar un trakajo material.
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En cuanto a los elementos fundamentales del arrenda
mierto, era la cosa y el preclo.

La cosa arrendada estaba constituida por el Lien -
del contrato. El1 precio o " merces'" consiste en la retribucidn --
obtenida por el arrendar del arrendatario, precio gue debfa ser-
clerto; es decir, que efectivamente deberfa pagarlo al conductor-
o arrendatario, y el dinero, ya que en caso contrario se cambia-
rfa la naturaleza del contrato rigferdose por disposiclones dis -
tintas & las del arrendamiento.

En el arrendamiento de cosas, se llamaba Locator sl
que procuraba en goce y conductor al que pagaba la merce, suce- -
diendo lo mismo en el contrato de servicio, en tanto que en el —
arrendamierto de obra se invertian los términos,y, as{ tenemos ~—
que en este Gltimo contrato el Locator era el yue pzgaba las mer-
ces y el Conductor el que suministraba el trabajo.

El Locator tenia la accidn Locatio o ex—locato, en-
contra del conductor que tenia por obleto exigir el cumplimiento-
de las okligaciones contenidas en el contratoe. A su ves el ccnduc
tor tenla la accidn conductor, que es rec{proca de ia anterior,

Entre los remanos existfa, desde luego, el concerto
de temporalidad en la locatio conductio, es decir, el contrato nc
era totzlmente indefinide, siro que se encontrabas limitaco a cier
to tiempo.

En el derecho romano se ccnocleron las siguientes :
clases de arrendaniento.

a).- Arrendamientc de cosa, lLocatio Conductioc Rei .
b),- Arrendamiento de servicio, Lccatio Conductio -
IErarum,

Santa Cruz Tejeiro Maruel, dice, respecto al arren-
damlento de cosas como regla general puece decirse que peofa ser-
objete de este contrato todas las cosas muebles o LInmuebles , ~-
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corporales o incorporales, desde luego, susceptibles de figurar -
en el patrimonio de los particulires. Las excepciones a este prin
ciplo general eran: servidumbres preciales que sdlo podfan rentar
se junto con el predio dominante, y las cosas que se consumen por
el primer uso, salvo que fueran rentadas como cuerpos ciertos, ad
pompam et estentatiomen. Las cosas ejenas podfan ser objeto de -
arrendamiento siempre que hubiere autorizacién del propietario. -
(21)

En cuanto al arrendamiento de servicios, existfa la
locatio operarum, cuanto una persona llamada locator se obligaba-
a prestar en favor de otra un servicio determinado a cambio de un
Fago clerto. Generalmente estos servicios erén de dificil valua -
cién principalmente cuando se trataba de las operae liberales o -
sean los prestados por personas gue ejerclan profesiones libera -
les, como los médicos, los gram&ticos y matem8ticos, etc. estas—
fFersonas percibian por concepto de su servicios una remuneracién-
llamada Honorarjum, por lo gue esta clase de servicios quedaban -
fuera de este contrato. (22)

(21)e= SANTA CRUZ TEJE1RC, MANUEL. Elemental de Derecho Romano -~
Editorisl, revista de Derecho Frivado, p8g. 4C7

(22).~ 3ANTA CRLe TEJEIRC, MANUEL., Ob, Cit. plg. 408



- 25 -

6.~ DISPCSICIONES LEGALES FREVISTAS
EN EL CCDIGC CIVIL EN EL DeF.
EM VIGCR.

g1 C8digo Civil para el Distrito Federal regula lo~
relat{vo al contrato otjeto de la presente investigacién ubicando
lo en el Titulo Sexto de dicho ordenamientc legal, en los articu-
los 2398 al 2447, por lo que de manera anunclativa citaremos algu
nos de ellos, a continuacidn,

Se dice que " Hay arrendamiento cuancdo dos partes-—
contratantes se obligan rec{procamente, una a conceder el uso o -
goce temporal de una cosa, y la otra, a ragar por ese uso o goce,
un precio clerto (artfcule 2398).

aAsf el artfculo 2398 en su segundo p&rrafo, estable
ce respecto de las finces destinadas @ la habitacién, que el -
arriendo no puede exceder de diez afos, de quince para fincas des
tinadas al comercio y de velnte para las fincas destinadas a la -
industria.

Asimismo, en el arrendamiento el precio puede con=-
sistir valldamente en dinero o otra cosa equivalente, siempre que
sea clerta y determinada (art{culo 2399).

Son susceptibles de arrendamiento todos los bilenes=-
no consumibles; excepto aquellos Gue la Ley prohite arrencar y --
los derechos estrictamente personales (articulo 2400).

Al respecto el artfculo 2401 sedala: " El que no --
fuere duefo de la cosa podrd arrendarla si tiene facyltad para ce
labrar ese contrato, ya en virtud de autorizacidn del duefio, ya -
por disposicién de la Ley."

No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa
sin consentimiento de los otros copropietarios (artfculo 2403),

artficulo 240€: El arrendemiento debe otorgarse por—
escrito cuando la renta pase de clen pesos anuales.
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Artfculo 2407: Si el predio. fuere ristico y la ren=
ta pasare de cinco mil pesos anuales, -el contrato se otorgar§ en
escritura plblica,

Artfculo 240€: El contrato de arrendamiento no se -
rescinde por ‘la muerte del arrendcr ni del arrendatario, s&lvo -=-
convenlo en otro sentido.

Artfculo 2409: Si durante la vigencia del contrato-
de arrendamiento, por cualquier mntivo se verificare 1a transmi -
sidn de la propledad del predio arrendado, el arrendamiento sub -
cistir§ en los términos del contrato. Respecto al page de las ren
tas, el arrendatario tendrd obligacidn de pacar al nuevo propleta
rio la renta estipulada en el contrato desde la fecha en que se -
le notifique judicial o extrsjudicialmente ante notario o ante
dos testigos haberse otorgadeo el correspondiente tf{tulo de pro- -
piedad, ain cuando alegue haber pagaco al primer propietario, a -
no ser que el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado
en el mismo contrato de arrendamiento.

Dentro de las okligaciones que produce el contrato=
entre las partes, por lo tanto, citaremos primero al arrendador e
inmediatamente despues, al arrendatario.

EL ARRENDADCR; &e obliga aunque nc haya pacto expre
so a entregar al arrendatarioc la fincs arrendada con todas sus —-
pertenenclas y en estado de servir para el uso convenido, y a fal
ta de convenic expreso, para el que por su naturaleza estuviere -
destinada; a conservar la cosa arrendaca en el mismo estado duran
te el arriendo, realizando al efecto, todas las reparaciones per=-
tinentes; a no estorbar ni embarazar de ranera alguna el uso de -
la cosa arrendada, salvo por reparaclones urgentes e indispensa -
kles; a garantizar el uso o goce paciflco de la cosa gpor todo el-
tiempo que cdure el ccntrato; a responder de los cafos Y perjul- -~
cios cue sufra el inquilino por los dafectos o vicles ocultos de
la cosa anterlores al arriendo (2412),
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La entrega de la cosa se har§ en el tiempo conveni-
do y a falta de convenlo, tan pronto como el arrerndador fuere ——
requerido para ello (24713), No puede el arrendador durante el ——
arriendo, cambiar la forma de la cosa ni intervenir en el uso ==
legftiro de ella, a no ser por reparaciones (2414)., E1 incuilino
debe poner en conocimiento del arrendador a la brevedad posible ,
la necesidad de las reparaciones, asi como toda usurpacién o nove
dad dafios que otro haya hecho o atiertamente prepare sobre la —-
cosa arrendada, sc pena de pagar los dafios y perjuicios que su -~
omisidén cause (2415 y 2419). 51 el arrendador enterado de las re-
paraclones dejare de hacerlas, quedar& a eleccidn cdel arrendata -
rio, reclamar la rescisién cel contrato o exigir el cumglimiento-
de la okligacidn, correspondierte al juzgador, determinar da. ——
acuerdo con las circunstancias, acerca de los dafios y perjuiclos-
ocasionados pgr la inoportunidad de las reparaciones (2416 y 2417
). s1 el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la
cosa arrendada, puede el arrendatario pedir la disminucién de la-
renta o la resclsién del contrato con el pago de dafes y perjul -
cios (242C). Es responsable el arrendador de los vicios o defec -
tos de la cosa dada en arrendamiento que impiden su uso, aungue -~
&1 no las conociere o que sokrevengan durante el arriendo sin -
culpa del arrendatsrio, el cual puede pedir una disminucibén en la
renta o la rescisidn del contrato, salvo que se pruebe que tuvo-
conocimiento antes de 1& concertacidn del arrienco, de los vicics
o defectos de la cosa (2421). i al término del arrienco existie-
re saldo en favor del arrendatario, el arrendacdor lo devolver§ de
inmediato, salvo que tenca algln derecho Gue ejercitar en contra-—
de Squel, en cuya virtud, lo depositard judiclialmente (2422). -
Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrends
tario, si en el contrato o posteriormente, lo autorizd pira hacer
las y se obligd a pagarlas; si se trata de mejoras (tiles y por -
su culpa se resolviere el arrendamiento, tamkién debe pacar di -
chas mejoras, lgualmente, cuando en los arrercdamientos indetermi-
nados autoriza mejoras y antes e gue el arrencdatario pued: com -
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pensafse con el uso de ellas en cusnto a los gastos que efecto, -
d& por terminaco el contrato (2423),

EL ARKENDATARIC: De conformidad con el art{cule ~-
2425 del ordenamientoc en cita, estS obligado: "l. A satisfacer la
renta en la forma y tiempo convenidos; Il. A responder ce los per
Juicios que la arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de
sus familiares, sirvientes o subarrendatarios; XIII. A servise de-
la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturale-
zs y destino de ella',

El arrendatario pagarf la renta desde el dfa en que
reciba la cosa, hasta el dfa en que la entregue, salvo en otro -
sentido (2426 y 242°). Deberd pagarla en el lugar convenido Yy a
falta de convenio, en su habitacidn o despacho (2427). $1 por —-
caso fortulfto o fuerza mayor se le impide el uso total de la cosa,
no pagaré renta durante el impedimento y si éste dura mds de dos
meses, podr§ pedir la rescisidn del contrato (2421). si sélo en -
parte se le impide el uso, puede solicitar la reduccidn de la ren
ta © la rescisién del contrato (2432). Tamkién rige lo anterior ,
para el caso de que la privacién de uso, provenga de la eviccién-
del predio y si el arrendador procedi$ de mala f&, responder§ de
los dafos y perjuicios. Es responsable del incendio, excerto que=
frovenga de ccsa fortufto o fuerza mayor, vicio de construccién o
cue se haya comunicado de otra parte, si tomé las precauciones —-—
debidas para evitar que el fuego se propagara (2436); la responsa
bilidad comprende el pago de los dafios y perjuiclios que el dueflo-
sufra y los causados a terceros (2439). No puede sin consentimien
to expreso del arrendador, variar la forma de la cosa y si lo hi-
cleté, debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que -
la recitid, respondiéndo ademds, de los cdafos y perjuicios (2441);
s1 la recibid con expresa descripcidn ce las pertes que la compo-
nen, al término del arriendo debe devolverla tal comc la recitié,
& menos que hublere perecide o se hulhiere monoscabado por el tiem
po © causa inevitehle (2442); si no hubo descripcidn, se presume-
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que 1la recibid en buen estado, salvo prueka en contrario (2443) .
Deke hacer las reparaciones ce los deterioros de poca importan- -
cia, causados en la mayor{s de los casos por los propios inguili-
nos (2444). si por las reparaciones es privaco tctal o parcialmen
te del uso de la. cosa, tiene derecho a no pagar la renta, pedir
la reduccidn de ésta o la rescisibn del contrato, si la pérdids =
dura m&s de dos meses (2445), Si la misma cosa ha sido arrendada-—
por separado a dos o mis personas, prevalecer§ el arriends rrime-
ro en fecha si no posible comprobar la prioricdad de ésta, valdré-
el arriendo del que tlene la posesidn de la cosa, si el arriendo-
debe ser Inscrito en el Registro Fltlico de la Fropiedad, (nica -
mente valdr$ el inscrito (244€). Cuando el arriendo ha durado més
‘de cinco afios y ¢l inquilino haya hecho mejoras de importanciz en
la finca arrendacda, tiene derecho si esta al corriente en el pago
de la renta, & que en igualdad de condiciones se le prefiera en -
lugar de otro interesado, as{ tambié&n gozar4 del cderecho del tan-
to, si el propletario desea vender la finca (2447).

De lo zntes resefacdo, es posible deducir cue el -
legislador cge 1928 en materia civil llevd a cato un impcrtante o
trabajo toda vez que cred disposiciones jurfdicas para regular -
este importante contrato hasta nuestros dfas, de tal manera que-
sirve de modelo a los Cécigos Civiles de los Estados de la Repli -
tlica Mexlicana,
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‘c A P'I T U’LC ©IIX
EL. FRGCESC EN MATERIA DE ARRENDAMIEATC.
1.~ ANTECEDENTES HISTCRICGS.

Por su parte Arrellano Garcfa dice " Tomamos como -—
punto de referencia las Siete Fartidas del Rey don Alfonso El -
Sablo, cuya Ley V, Tftulo VIII de la tartida Cuinta disgonfa:

Cémo el sefor de la heredat § de la casa puede echar
della al arrendacor que la arrend$ & la logd, si non pagar lo que-

prometid." (23)

La disposicidn transcrita, del viejo Derecho espafol
tuvo aplicacidn en la Nueva Espafia durante 1z &poca coleonlial y aun
en los primeros tiempos del Méxlco independiente.

E1l Cédigo de Frocedimientos Civiles de 15 cde septiem
bre de 188C le da al juicio de desocupacibén de predlos risticos o
urbanos el carfcter de juicio sumario (Artfculo 823, fraccién IV),

El Capftulo II del Tftulo relativo a los julcios --
sumarios del citado Cédigo de 1880, compila las disposiciones refe
rentes al juiclo sotre desocupacién que, entre otras razones puede
fundarse en la falta de pago de una sola de las pensiones o dé lasg
que se hubieren convenido expresamente ( Artfculo €51, fraccién -
II1).

Ahora bien, la demanda de desccupacidn fundada en la
fraccién III del artfculo E51 tenfa dos periodos:

"l. €1 de providencia de lanzamiento, que se ajusta-
ré a las reglas generales marcadas en los artfculos sigulentes; vy

(23) .- ARRELLANG GARCIA, CARLCS. Frocecdimientos Civiles Especiales,
Frimera edicidn, tditorial Forrfa, S.A. Véxico. 19€7. &g -
41



*II, E1 que es fropiamente del juicio,‘CUyo‘pfotedi.
miento se ajustar§ s las disposiciones scire julcios ‘sumzrios o - -
verktales, seglin su cuantf{a calculada como disponen los artfculos-’

anteriores". (24)

Las disposiciones arlicadas al julélo de desocupa -
cién en el C8digo de 1880 tienen cauces sumamente similares con -
la regulaclén actual del juicio especial de desshucio en el Cédi-
go de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal, comc puden
comprobar Se con la lectura de los articulos del £76 del citado -
ordenamiento de 1880 y que ro transcribimos por no extendernos en
este trabajo.

A su vez, el C4digo de irocedimientos Civiles de 15
de mayo de 1884, pasra el Distrito Federal y Territorios de la Ba-
ja California, tiene un Titulo IX referente a los juicios extraor
dinarios y en el Capftulo I de este tftulo alude al juléio suma -
rio y en la Secclén Segunca de este tftulo se contienen las dispo
siclones especiales para el julcio sobre desocupacién,

En el Cédigo de mayo ce 16884, el juiclo sumario por
desocupacién podfa proceder por la falta de pego de una sola de =
las rpensiones o de las que se hubieren convenido ekpresamente' -
(rrtéulo 960, fraccién III), *

Las disrosiclones de este C&dico son casi idénticas
a las del Cédigo de 18280.

El orden 18acicc y la claridad de las disposiciones—
contenidas en ambos cbdigos fprocesales de 1880 y de 1984 nos per=—
miten sugerir que, en el futuro, cuando se revise el actual art{=
culado del cbécdigo adjetivo civil vigerte en el Distrito Federal ,
se tcme en cuerta lo que se reguld en los afios ochentas cdel siglo
rasado scbre el desahucio.

(24)e= ARELLANG GARCI%, CARLCS, Cb. Cit. p8g. 42
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2.~ GENERALIDADES.

El arrencdamiento forma parte cdel cerecho privade -
por regular relaciones entre particulares, por su conter.ido, son
normés de orden plblico e interés social.

Las psrtes que intervienen en el contrato se llaman,
respectivamente, arrendador, quién da en arrendamiento, y arrenda
tario, quién recibe la cosa materia del arrendamiento la suma de
dinerc o la cosa clerta y determinada, gue equivale a dicha suma-
Y que se fpaga como precioc cierto, se llama renta o alquiler.

Ahora bien, el procedimiento de los litigios derive
dos de la relacién contractual en sus diversas modalldades termi-
nacién rescisibdn, otorgamiento firma de contrato, prérroga, etc.,.
. Segin cea el destino de la localidad deds en arrendamiento,estc
es de local comercilal que, corresponde al juicio ordinario civil ,
como destinadoc a casa habitacidn deducidos en juicio de controver
sie de arrendamiento, como tremitacidn especilal prevists en el —-
Cbc'igo de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal.

El procedimiento ordinsrio civil, segfin la causa de
todo juicio seguido en el orden cde &sta materia y de la. contro -
versia, secuird lo previsto en la Ley Adjetiva gue lo regula exils
tiendo diferencias en el procecimientc especial contenicdo en la -
citada Ley, siendo una de ellas los términos para las actuaciones,
en virtud de que en el primero cuentan con mis tiempo.
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— EL/'CCNTRATC DE ARRENDZMIEZNTO
CCrQ FRESUFUESTO PRCCESAL.

Chiovenda ééfine a los Fresupuestos frocesales de la
sigulente manera: "... las condiciocnes para que se consiga un pro-
nunciamierto cualquiera,:favoratle o cdesfsvorable sokre la demanda

see” (28)

Couture, afirma que puede definirse a los presupues-
tos procesales, ... como aquellos antecedentes necesarjos pera -
que el julcio tenca existencla jurfdica y validez formal..." ,¢,

Refael de Pina dice que los presupuestos procesales-
".es el juez estd olbligado a proveer soktre la demanda, tales como
la competencia del 6rgano jurisdiccional y la capaclcad de las par

tes.a.o" (27

Chiovenda, hace ls distinciédn entre las condicicnes-
de accibn y los presupuestos processles; y al respecto manifiesta-
que los primeros son las condiciones para una resolucién favorable
al actor; y los segundos son las ccndiciores de uns resolucién -~
cualquiera ( favorable o desfavorakle) sobre el fondo. Agrega este
autor que en un cierto sentido, tambkién los presupuestos procesa -
les son condiciones de la accibdn, porque si faltan impiden una ~—-
resolucidn favorable. Fero la diferencia se hace manifiesta si  se
riens: que las condicicnes de la accién son sclamente condicicna -
les de la resolucidén favoratle, y los presupuestos procesales son-
también condlcibdn de la resolucidn desfavorable.

(25).— CHICVENDA GIUSEFFE. Ck, Cit. p&g. pig. 77
(26).~ CCUTURE EDUARDC J. Chk. Cit. pég. 102

(27).~ DE FINA RIFEEL, Cb. Cit. pég. 297
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Los presupuestos procesales por regla general, las
condiciones de la accldén deben existir en el momento de 1la senten
cia y son reqgulacds en parte por la ley sustantiva en cuantc éste
es 15 ley que informa sobre la existencia de una obligacién, su ~
estado de imcuplimiento, as{ como la correspondencia subjetiva de
los derechos.

igs presupuestos procesales, por regla genersal, -
deben existir en el momento de l: demanda, y son reguladas fpor -
la ley procesal.

Légicamente, antes de averiguar si existen las con-
diciones de la accidm conviene que el juez avericue si existen —-
los presupuestos procesales, y esto debe hacerlo de oficio, (283

En lo personal, considero que debe enterderse por -
presuguestos procesales aquellos requisitos o concdiciones necesa-
rias que deten cumplirse para que el proceso tange existencia ju-—
rfdica y validez formal y en consecuencia digtarse resclucibn de
fondo.

sbcra bien, rpara demandar cdeterminadas pretensicres
derivadas de la relscidén de arrerdamiento es menester tomar en- -
cuenta la siquiente consicderzcién:

De no haterse celebradc por escrito, contrato de -
arrendamiento se presupone gque el elercicic cde las acciones se -
fincara en la relacibn contractual celebrado en forma verbal de =
triendo de acreditarse dentro de la etapa rrotatcria correspon-' -
diente la forma de su celebracidn, gue quedar§ sujeto al valor -~
probatorio que el jJuzgador de 2 dicha probanzas

(28) e~ CHICVENDA GIU:nkFl, Cke Cite pége 79
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4=, PRCCEDIMIENTO. EN. MATERIA DE -
ARRENDAIIESNTO,.

: Al respecto, es la manera de realizar actos Frocesa
_les, jurfdicas, civiles, administrativas y legislativas referidas’
a las formalidades de enjuiclamiento de preceptos .y reglés que ——
cebe someterse a través del cursc de las etapas, actos que van a
desarrollar en su ejercicioc de su accién que se llama procedimien
to, el orden que deke segulr la sustanciacién del procediriento -

de arrendamiento.

A c¢iferencia del proceso, concepto definido en el -
capftulo primerc de esta lnvestigacidn, referimos en que consiste
el procedimiento, al respecto, el Diccionaric de la Lengua Espafio
la dice que es la "... actuacidn por tramitir judiciales o admi-
nistrativos..." tomando en consideracidn que el proceso €s un ~-—
todo y el procedimiento es parte del prcceso.

El srticulo nimero 6C-A de la Ley Org8nica de lcs -
Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Distrito Federal, dis-
fFore gue en el Distrito Federal hebré el nimero de Juzgados del -
Arrendariento Inmokilisrio que el Trikbunal Fleno considere necesa
rio, pare que la administracidn de justicia sea expedita.

Este artfculo no se ha aplicado plenamente, en vir-
tud cde cue no es pcsible que en una Ciucdad como el Distrito Fede-
ral, que con su &rea inmesas cuerta ccn aproximacdamente cinco ———
millones de habitartes, existen (nicamente cuarenta Juzgacdos del-
Arrendariento Inmoklliario, toda vez que dicho ndmero de Juzgados
a toda luces resulta insuficlerte para desahogar el gran volumen-
de juiclios que en dicros tribunales se ventilan cuya cantidad «=-=
aumerta cdlariamente er forma muy ccrisiderable.

Ue lo expueste ccdemos considerar pertinente prcpe-
rer la creacidn de un mayor nimero <ce Juzgadcs del Arrencamiento-
inrgkilisrio, gue sean suficientes pars resclver ls carticac de -~
asurtos gue se criglinan diarlio er ura ciudad tan confliictiva cemo

la nuestra.
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Igualmente proponemos que se construye un conjunto -~
de edificios grandes y espaciosos gue pueden albergar con ampiitud
los Juzgados rdel Arrendamiento Inmotilizrlo, Jjunto con los Familia
res y Civiles para mayor comodidad del litigio de tales materias.

5.— EL FROCESG EN MATERIA TE FINCAS
DESTINADAS A CASA HABITACION.

Este juicio es de nueva creacién, puesto Gue el C&di
go Civil de 1884 y el actual no lo contemplada no es sino hasta el
de 1985, en que se consagra como consecuencia en las reformas ce -
hicieron al C&digo €ivil en su artfculoc 2448 adicionandose en los—
casos A) al L)e

El Cédigo ce frocedimienrtos Civiles para el Distrito
Federal, contiene en el T{tulo Décimocuarto Bis, un Capftulo des -
tinado al tratamiento de Fincag Urbanas destinadas a Habitacidén y
envirtud ce que el contenido de los artf{culos 957 al 968 cel T{tu-
lo de referencia son muy trascedentes, se transcriten a ceontinua -
cidn:

Artfculo 957: A las controversias cue versan sobre -
arrendamiento cde fincas urbaras destinadas a la habitacién a que -
se refiere el Capftulo Cuarto del T{tulo Sexto del C&digo Civil, -
le serén aplicatles las disposiciones de éste T{tulo, excerto el -
juicio especial de desshuclo al gue se le seguirdn aplicardo las -
disposiciones del Capftulo Cuarto del Titulo Séptimo de este Céci-
GO.

£1 juez tendrd las m&s amplias facultades fpara deci-
dir en forma pronta y expedita lo que en derecho convegae

Artfculo 958: Fara el ejercicio de cualesguierz de-
las acciones previstas en este t{tulo, el arrendacor cebkerd exhi -
kir con su demanda, del contrato de arrendariento corresponciente,
en caso de haberse celetrado por escrito.

Articulo 559: Una vez admitida la demanda con los -—
documentos y corias regueridas, se correr§ traslado de ella a la -
rarte demandada, y se le emplazar§& para que la conteste dentro del
término de cinco dias.
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Art{culo 960: El demandado formulard la constestacidén
en los términos prevenidos per el artfculo 260 de este Cécdigo, 51 -
cpusiere excepciones de conexidsd, litispendencia o casa juzgada, -
se dard vista con ells al actor para que ofrezca las pruebas que ——
considere cportuno.

En los casos en que demandado oponga reconvencidn, se
correrd traslado con ella al actor, a fin de gue la conteste en un-
término de cinco dias.

En caso de que el arrendatario no consteste la deman~
da o la reconvencidn, se entenderf en uno y otro casc negados los —
hechos.

Artfcoule $61: Lna vez contestada la demandada y, en—
su caso, la reconvencidén, el juez sefalar de inmediato fecha y ~——
hora para la celebrscidn de una audiencia previa y de conciliacidn—
dentro de los cinco dias siguientes.

51 una de las partes no concurre sin cause justifica-
da, el juez 1la sancicnar$ con una mults hasta por los montos esta -
Elecicos en la fraccidén II del artfculo 62 de este cdoigo. 51 dejaw
ren de concurrir ambas partes sin justificacibn, el 3juzgador las ==
sancionar& de lgual manera. in ambos casos el Juez’procederé'a exa—
minar las cuestiones relativas a la depuracién del juiclo.

51 asistieren las dos partes, el juez examinar$ las -~
cuestiones relativas a la legitimacidn procesal y luego se procede—
ré s procurar la conciliacién que estard a cargo del conciliador ——
adscrito al juzgado.

El conciliador escuchara las pretenciones de las par—
tes y proporcré alternativas de solucidn al litiglio, procurande una
amigeble composicidn, si se obtiene el acuerdo entre las partes, se
celekrsrd el corverio respectivo, gue si reline los requlsitos de ——
ley, serd aprctaeco por el juez y tendré fuerza de cosa juzgada, dén
dose con ellc por terminade el juicio.
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Artfculo 9€2: En caso de desacuerdo entre los 1liti -
gantes, el juez continuard con el deszrrollo de la audiencia y con
las més amplias facultades de direccidn frocesal, examinar& en su
caso, las excepciones de conexidad, litispendencla y cosa juzgada,
con el fin depurar el procedimiento.

La resolucidn que dicta el juez en la audiencia pre-
via y de conciliacidén, seri apelable en el efecto dewolutivo.

Artfculo 9€3: Concluido la audiencia previa y de con
ciliaciédn el 3uez mandarf recibir el pleito aprueba, por el térmi-~
no de diez dfas fatales para su ofrecimiento, gue empezarén & con-~
tarse desde el dfa siguiente al de la notificacién del autoc que =
manda abrir el julclo a prueba.

Fara el ofrecimiento, admisidn, prepsracién y desaho
go de prueba, se seguirén las reglas establecidas pera el julicio -
ordinario civil,

Art{culo 964: Dentro de los ocho dfas sigulentes a -
la conclusidn del per{cdo de ofrecimiento ce prueba, el jurz cita=-
r a las partes a la audiencia de prueba, alegatos y sentencia.

En dicha audiencia se cbservardn las reglas siguien=
tes:
I.- El Juez sélo admitir& las pruebas que se refie -
ran a2 los hechos controvertidos;
IX.~ Las pruebas se desahogardn en la audiencla en =1
orden que el Juez determine, atentoc su estado de preparacién;
III.- Se olré&n los alecatos de ambas fpartes;
IV.- El Juez pronuncizrf su sentancia de manera breve
y concisa o a mds tarde dentro ce los ccho dfas siguientes a la --
celebracidn de la audiencia.

Artfculo 965: Los incidentes no suspenderfn el proce
dimiento. Se substapcisrdn en los términos del articulo EF ce este
céddigo, perc la resolucién deberd prorunciarse en la audlencia -
incidental.
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Artfculo 966: La sentencia definitiva prorurciada -
en autcs ser8 apelable en ambtos efectos. Las demés resclucicnes —
lo serén solamente en el efecto devolutivo.

Artfculo 2€7: La apelacidn dekerd interponerse en -
la forma y t&rminos previstos por el T{tulo Cécimc Segurndo del -
Cédigo de Procedimientos Civiles.

Articulo 968: En todo lo no previsto regirén las -
generales de este Cédigo de trocedirientos Civiles, en cusnto no
se oporgan a las disposiciones del presente tftulo.

En efecto, dejando aclarado que las ccntroversias —
del arrendamiento de local comercial se tramitan de corformicdad =
al juicio ordinario civil se continda cortemplando en el artfculo
25€ del Cédigo de Frocedimientos Civiles, en tanrto gque la nueva -
via ce controversia del arrendamiento inmotiliario de casa habita
cibn se rige por las dispcsiciones de nueva creacidn comprendidas
por los ertfculos 957 y 968 del Cddigc de Frocedimientos Civiles—
y desde luego sin sustraerse este procedimiente a las reglas gene
rales dadas psra el julclo ordinmario civil y gque como una diferer
cla y similitud que establece para Ggue el juiclo de arrendamiento
se le concede al demandado un términe de cinco dfas para dar cone
testacién a la demanda y en el juiclo ordinario civil son de nue-
ve dias.
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&e~ LA ADICICN AL CAFITLLC IV ZEL
TITLULC SEXTC DE LA SEGUMDA EARTE
CEL LIBRC CUARTC Lzl CCDIGC CIVIL.

Destacandose que en atencidén a que las reformas he -
chas al Cédigo Civil son de orden plblico y ce interés social, es-
te procedimiento tiene como objeto que se cumplan las disposicio -
nes legeles a que he referide en lineas precedertes.

La acdicidn al capftulo relativo fue pGblicado en el-
Diario Cficlal el 7 de febrero cde 1585 respecto al cdecreto de re -
formas y adiclones a cdiversss disposicicnes relacionadas con inmug
Lles er arrendamiento,en cuyo artficulo primero se reformo el capf{-~
tulo cuarto del Cédigo Civil para el Distrito Feceral, Artfculec --
3042 cel Cbdigo en cita para quedar ccmo sigue:

artfculo 2448: L&s disposiciones de este capftulc --
son de orden plblico e interés social. For tantoc son irreruncia- -
bles y en consecuencia, cualquier estipulacidn en contrarioc se ten
dr§ por no puesta,

Art{culo 244F A: No deter§ derse en arrerdamierto --
una lccelidacd que ro reGna las condiciones de higilene y salutridac
exigidas por la Ley cde la materia.

Art{culo 244¢ B: El arrendacor gue no haga las cbras
que cordene la autoridad sanitarie correspeondiente comc recesarias-—
Fara que una localided sea hsktitable e higiénica, es responsckle -
ce los dafios y perjuiclos que los incuiliros sufren por esa causa.

Art{culo 2448 C: La duracién minima de todo contrate
de arrerdamiento ce fircas urkanas cdestirnacdss a la hstitacidn serd
prorrogakle, a voluntad del arrendatario, hasta pcr cdos afos més -~
siempre y cuando se encuentre al corrierte en el paco ce las ren -
tas. .

trtfculo 2¢4€ O: iareé les efectos ce este cap{tulo -

12 renta debterd estipulearse en roreds nzci-nal,



- 49 =

La renta sélo podré ser incrementads anualmente; en

su caso el aumento no pcdré exceder del £5 por ciento cdel incre -
mento procentual, fijado al salario minimo gereral del Distrito -
Federal en €] afio cn el que el contrato se renueve © se frorrogue

Artfculo 2448 E: La renta debe ragarse en los pla -
zos convenicos y a falts de convenlo, por meses vencidos,

El arrendatario no est§ okligado @ pagar la renta «
sino cdesce el dfa en que recike el inmuekle objeto cel contrato.

Artfculc 2448 F:; Fara los efectos de este capftulo-
el contrato ce arrencamliento deke otorgarse por escrito, la falta
de esta formalicdad se imputar§ al arrendador.

El contrato cdeber§ contener, cuando menos las si -
cuientes estipulaciones:

I. Nomkres del arrendador y arrendatario.
II, La ubicacién cdel inmueble.
I11. Descripcién detallada del inmuektle okbjeto del -
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para—
€l uso y goce del mismo, as{ como el estado que guardan.

IV. El mcnte de la renta.
V. La garantfa, en su caso.
VI. La mencidn expresa cdel destiro habitaclonsl del-
inmuekle arrendado.
Vii. Z1 término del cortrato,
VIII. Las obligaciones que arrendador y arrendatario -
contraigan adicionalmente a las establecidas en la ley.

trtfculo 2448 G: El arrencdador dekterd registrar el~
contrato de arrenderiento ante la autoridad competerte del Lepar-
tsrento del Distrito Fecderal, Una vez cumplido este requisito, -

entrecarf sl arrencataric una copla registrada del contrato.

£l arrercdataric tendrd accidn para demercar el re -
gistro mencicnado y la entrega ce la copia del contrsto.
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Igualmente el arrendatario tendré derecho para regis
trar su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad com=
Fetente del Departamento del Distrito Federal.

Artfculo 2448 H: El arrendamjento de fincas urbanas-
destinadas a la habitacidn no termina por la muerte del arrendador
ni por la del arrendatario, sino por los motivos establecidos en -
las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge,
el o la concublna, los hijos, los ascendientes en linea consangui-
nea o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogar&n en los
derechos y obligacicnes de éste, en los mismos términos del contra
to, siempre y cuando hubieran habltado real y permanentemente el -
inmueble en vida del arrendatario.

"No es aplicable 10 dispuesto en el pérrafo anterior=
a las personas que ocupen el inmueble como subarrendataria, cesio-
narla o.por otro t{tulo semejante que no sea la situacién prevista
en este artf{culo."

Artfculo 2448 I; Para los efectos de este capfitulo
el arrendatario, si est& al corriente en el pago de la renta ten -
dr& derecho & gue, en igualdad de condicliones, se le prefiera a -
otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble., Asimismo ,
tendré el derecho del tanto en caso de que el propletario quiera =
vender la finca arrendada.

Artfculo 2448 J: El ejercio del derecho del tanto se
sujetard a las siguientes reglas:

! I. En todos casos el propletario deberf dar aviso en

forma indubitable al arrendatario de su desec de vender el inmue -
bkle, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de=-
la compraventa,

II. E1 o los arrendatario disponcrén de 15 dias para=-
notificar en forma indubitatle al arrendador su voluntad ce ejerci
tar el derecho del tanto en los términos y condiciones de la ofer-
ta,
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III. En caso ce que el arrendador cambie cualquiera -
de los términos de la oferta inicial esti obligado a dar nuevo —-
aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese
momento dispondré& de un nuevo plazo de 15 dias para los efectos -
del p&rrafo anterior. Si el cambio se refire el precio, el arren-
dadro sdlo estd obligado a dar este nueve aviso cuando el incre —
mento o decremento del mismo sea de mds de un diez por ciento.

IV. Tratlndose de bienes sujetos al régimen de pro -
riledad en condominio, se aplicarén las disposiciones de la ley de
la materia,

V. Los notarios deber&n cerciorarse del cumplimien-
to de este artfculo previamente a la autorizacién de la escritura

de compraventa.

Vi. La compraventa y se escrituracién realizadas en
contravencidn de lo dispuesto en este articulo serén nulas de ple
no derecho y los Notarios incurrirén en responsabtilidad en los ——
términos de la ley de la materia. La accidn de nulidad a que se -
refiere esta fraccién prescribe 2 los seis meses contados a par -
tir cde gue el arrendatario tuvo conocimiertc de la realizacidn —-
del contrato.

En caso de que el arrendatario no dé ‘el aviso a que
se refieren las fracciones II y III de este articulo precluird su
derecho.

Articulo 2448 K: El1 propietario ro puede rehusar —
como fiador a una persona que relna los requisitos exigidos por -
la ley para que sea fiador.

Traténdose del arrendamiento de viviendas de inte -
rés social es potestativo pasra el arrencdatario dar flanza o susti

tuir esa carantfa con el depdsito de un mes de renta.

Artfculo 244E L: En todo contrato de arrendamiento-
garée hatitacidén deberén transcribirse integras las disposiciones-

ce este caz{tulo. (20)

(29) .= ARRELLANO GARCIA, CARLCS. Frocedimientcs Civiles Esrecia =
les. Cb. Cit. pdg. 378



‘VAthcﬁlo'304‘ Se adiciona el articulo 3042 delrcédi
go vigente rpare quedar .como! sigue.". o

Ile convenscesoseroscrsnnnes
IITe eeveaccsssscscacssncccns

"IVe sesessessssccsecsscnsascae

"No se inscribirén las escrituras en las que se trans
mita la propiedad de un Inmueble dado en arrendamiento, a mencs -~
que en ellas consta expresamente que se cumplid con lo dispuesto -
en los artfculos 2424 I y 2448 J de este Cédigo en relacién con el
derecho del tanto correspohndiente al arrendatario". (30)

"Transitorio primero. Los contratos celekrados con -
anterioridad a 1a promulgacidén del presente decreto continuarén en
vigor respecto al término pactado por las partes".

Tedricamente, el.legislador con estas reformas pre -
tencid hacer m&s factible la relaciédn que se da en el contrato de-—
arrendamiento, no obstante, tal art{culo viene a ser letra muerta—
tanto para el arrendador como para el arrerndatario, per lo que ---
explicamos a continuacidn: no todes las habitaciones susceptikles-—
de ser arrencdadas relnen las condicicnes minimas de higiene; no -
obstante, el arrendador as{ las ofrece y el arrerdataric pensando-
Gnicamente en cutbrir su apremiante recesidad, toma la vivienda sin
importarle su real estado a riesgo suyos v ce su families en cenerszl
en muchas ocasiones tal premursa genera enfermedades y m&lestares a
sus hijos por el deterioro de la vivienda cue hatitan por mera --
necesicad.

El gotierno es el princical generacor cde la infla~ -
cién cue paraddjicamente tiene ccrc misldn combatir, ror ello lec -
dispuesto en la fraccidr "D" del zrtfculo er comerto, nc es pcsi =
kle de observarse, toda vez cue si el predial y el agua er cuanto-
& su impuesto aumenta en un 5C%, la renta ro la ruecen auTentar --
en el porcentale sefalacdo en el alucdidec nureral; surdue el arrendaz

(30)e— ARRELLANC GAFCIA, CARLCES. Frocecimientos Civiles Especiales.
Ck. Cit. pég. 279 ’ '



tario se encuentre al corriente éel"bégo eﬁtgé;rii*nl oL
srrendador no le conviene, rescinde el crntrato Ehcuantc se pre -

senta 1z primera oportunidad,

£l ejerciclo del-derecho del tarto maneja de’'manera
srritraris y hacen tal cerecho dificil ce manéjar por arbas  par— =

tes,

E&n esenciz, con las reformas al artfculo 244E cel -
Cédigo Civil pera el Distrito Federsl, rodemos cdeterminar que el
Lecislador, en &ste como en otros casos, no crea Leyes aplicaktles
al momerto histdrico gue han de recir.

7.~ EL FRCCESC &M MATZR1A DE ARRENDAIIENIC
DE LCCALIDAD DESTINALDA A LOCAL CCFERCIAL,

Es Importante hacer alusidn a la clasificacién de..
los procescs que plantean los tratadistes; al respecto dekemos -
hacer un estudio del Lerecho Frocesal; y cue de acuerdo a esta se
divide en parte gereral rie se ccupa de la Teorfa General deol ==
frocese; y la parte especlial que trata de los principies cdel pro-
ceso dividiende en tres; dispositivo que alude 21 proceso civil -
que por su Importarcia en la investigacidn cue nos ocups le dare-
ros mayor relevancia, haciendo mencidn zue ne por ello los demés-

rrincifios rnc sesn Importentes

Por no encuacdrarse en el supuesto del arrencdamiento
de casa ha¥itacidn este rroceso se regira conforme a las disposi-
cicnes contempladas para el procesoc ordinario civil, que er el ~
rresente capftule se menciera en relscién a las ciferercias y -~
similitudes cue existen er smics.
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CAPITULO IV
CONTROVERSIAS DE ARRENDALIENTC.

Concepto.

Naturaleza Jurfdica.

Etapas Pfrocesales,

Los Juicios en materia de casa
Habitacidn.

los Juiclos en materla de Local
Comercial.

El1 Juicio Especial de Desahuicio.
€.1.~ Antecedentes Histéricos.
6+2.~ Concepto.

6e3+— Procedimiento.



CAERITULC T

LAS (CCNTRGVERSIAS  DEARRENDMIENTC -

J.~ CCHCEFTC,

Demetrio Seci cefine, " es el juicio de la.controveg
sia legal entre dos o més personas ante un juez: auterizado para —-

declr con su sentercia.” (2 1)

Seqgiin para Huge Alsina, " es una serle de actos eje-
cutados per las partes y el juez tlene a un fin comin: la senten -

cia. "(3?)

En efecte, los actos ce procedimiento no se ejecutan
alsladamente y sin control algurej por el contrarjio, estén someti-
dos a regla de la gue resultan su vinculacién y el orden de su ~-
ejecucidn.

2a=~ MATURALEZA JURICICA.

El julcioc es la cofitroversia ante los trikunales, es
la contienda que tiene por objieto la investigacifn y declaracién -
de 1@ verdzad jurfdica, discutida por los liticzntes. La legisla- -

Vciﬁn espafoela, inspirada en el derecho romane nos da, en contro- -
versia o discusién legfitima entre dos o —8s partes, ante un juez -
competente psre que la sustancla y cdeterrinre con arreglo a cderecto.

El julclio ez " la leaftimes contencldn de causa que-
se disputa entre el actor, el demancdado y snte el juez, estakleci-~
da para que los pleites se ceterminen por autoridad pdblica.m” (23)

(31) 4= 5CDI LENETHIC, La Nueva Ley krccesal, Tomo I Secunca Sci- =
~{6n, Editorial Forrla, S.A. Féxico, 1%4€, pdg. 1€7

(?3).~ AL3INA HUGC, Tretsde T'eérico frictico ce Lerecho Frocesal -
Civil y Comercicl, lecinca edicidn Tormo I tdiar Soce Aron =
tdi, 1%€3, pég. 447

(334w SCLI TEIETRIC, La hueva Ley Freceszl. Cr, Cit. péc. 172
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Aasi como también se requiere rapidez, precisién y -
acjerto de los de mds ordenes de la naturaleza le impone el gpres-
tigio institucional y cultural de cada pals y las necesidades de
su propia prosperidad material. Cada transaccidén o cada necoclo -
de los que derive un litigic no concluye sino con este. Y no se =
conclben en el orden de los negocios paralizaciones interminatles,

3.~ ETAFAS PFRCCESALESs

El procedimiento judiclal se desarrolla en varias -
etapas ¢ fases, ¢ada una de las cuales se va cerrendo paulatina -
mente y s6lo es posible retornar a las anteriores en casos excep-
cicnales, generalmente cuando existe un error o violacidn que ==
determina la reposicién del pracedimiento, perc fuera de estos -~
supuestos, cada etapa sirve de base a la siguiente, lo cgue permi-
te que el juez y las partes avancen en el hastz la etapa més ele-
vada que es la sentencla; Becerra Bautista alude a estas etapas -
Yy seflala otros elementos, algunos de los cuales ya los trata, y -~
gue denomina precisamente elementos y define; " elementos del -
proceso si pensamos en un proceso normal éste no se concibe sin -
que existan: Srganos jurisdiccionales; partes interesadas; plan -
teamiento del problema jurfdica por resolver; pruebas; alegatos ;
sentencia y meclos de impugnacidn para evitar, en lo posible, los
errores judiciales“.(34)

La primera etapa del proceso se inicia con la pre -
sentacidn del material de controversia ante el juzgador, por con-
ducto de la demanda, por el emplazamiento a la otra parte, y la -
contestacidn de la misma, con la cual queda fijada el oltjeto del-
proceso.

(24),- BECERRA BAUTISTA JOEE, Introduccidn al Estuclo cel Derecho
Frocesal Civil, primera .cicidn eoitorial J s. téxico,1957.
pdg. 31
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Una segunda etapa es la probatoria, es decir, la =
oportunidad para ofrecer, recibir y desahoger los elementos de —-
convicecidn; la que se continla con los alegatos, que son lo0s razo
namientos finales de las partes sobre el problema jurf{dico plan -
teado que es la materia del proceso; y se concluye con la fase ~=
decisoria, que implica la citaclédn del juez para dictar sentencia
y el pronunciamiento de la misma, que resuelve el conflicto en —=
cuanto al fondo.

Todas estas fases pueden repetirse total o parcial-
mente en las instanclias ante tribunales superlores, hasta llegar—
al mis alto jerérquicamente, cuya resolucién pone punto final al
proceso; en relacién & la primera etapa, existen los llamados ~-
principios formativos que son aquellos cue dan una conformacién =
especial al procedimierteo. De acuerdo con el fin general de la —
resolucidén de la controversia, y con los okjetivos especificos de
la materia de la propla controversia, que determinan aspectos de
carécter peculiar, asi{, todo proceso se estructura o se construye
de acuercdo con cierto principio, como son los de celeridad, econg
mia procesal, publicidad, inmediacidn del juez con las partes, —-—
etc., pero exlsten otros que se establecen de acuerdo con la matg
ria misma de la controversia, asf: * crtre los principlos t&sicos
que rigen al proceso encontramos principlos 1ldgicos porque en ~-
toda investigacifn de verdad no puede unc apartarse de la l8gica.

De ahf que recordamos aguella regla segin la cual -
para resolver debidamente un problema, lo primero gue se necesita
es un planteamiento correcto del mismo." (35)

En efecto, £i1 la controversia se entakla exclusiva-
menle entre partlculares sobre derecho cue se conslderan disponi-
ble, es decir, renuncistle, como ocurre por ejemplo tratandose —-
de un litigio sotre la ccmpraventa de un inmueble, entoces, predo
mina el llamado principio dispositivo, de acuerdo con el cual las

(35).- BECERRA BRUTISTA JCIE, Introduccién al Estudie del Derecho
Frocesal Civil., Ck, Cit. pbg. 103
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partes tlenen una gran influencia en la marcha del proceso y cue-~
da a su criterio el presente los medios de prueba necesario, ya -
Ggue el juez en caso excepclonales puece aportar nuevos elementos=-
de conviccidn.

Existen otros principlos que se establecen de acuer
do con los distintos sistemas procesales, como son el de la oralj
dad y el de la escritura, ya qQue en algunos pafses como México vy
la mayor parte de los latinocamericanos, el procedimiento es predo
minantemente escrito, o sea, Gue se caracteriza por un intercam -
blo de documentos entre el juez, y las partes, y otros como en el
caso de los Estados Unidos impers el principio ce la oradiicad en
el que las partes dlalogan entre ellas y con el juzgadcr, y con -
cluyendo dice, Becerra Bautista: " la presentacidn de la demanda-
al constituir la relacidn procesal sefiala el rrincipio de la ins-
tancia..e., en nuestra legislacfén al presentar la demanda si se -
seflala el principio de la instancia, perc sdlo el emplazamiento -
?;671 que previene el juiclo en favor del juez que la hace..." -

Ahora tien, pasando a la 3Segunde etépa y habienco -
quedado fijeda la litis, y marcada en el inicic del proceso, la =
prueba es uno de los aspectos fundamentales del mismo.

En efecto, la prueba est8 constituida por los ele -
mentos de conviccidm aportacdos por las partes y en ocacicnes, tam
bién por el juzgzdor, con el objeto de conocer lz certeza de las-
afirmaciones sustentades por los contendientes.

Se califica ce objetivos de la prueba aguellos que=
debe ser comprobado; y, en términos generales, deben ser demostra
dos los hechos controvertidos sfirmados por las partes, por lo --
cue sl el actor alega que ha proporcionaco una determinada canti-
dad de dineroc a su contra parte y que esta Ultims se ha obligado-

(36) .~ BECEZRA BAUTISTA JCSE. Introduccidn al Lstudio del Cereche
Procesal Civil, ¢r. Cit. pdc. 124
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a devolverla en determinado plazo, el documento suscrito por el -
demandado en el cual se consignen estas situaciones; debe compro—
bar estas asevereciones, presentando, por ejemplo, el documento -
suscrito por el demandado en el cual se consignen estas situacio-
nes; sefiala Becerra Bautisa: " recordado que las pruebas tiene a
demostrar el juez la verdad de los hechos que cada una de las par
tes aduce como fundatorio de su demanda o de su contestacién, la-
falta de prueba redunda en su perjuicio y por eso el ofrecimiento
y la rendicién de prueba constituye lo que en toerfa se denomina=-
una carga procesal, " y continla..." la doctrina acepta que la -=~
prueba es una carga, en cuanto que eg una actividad optativa para
las partes, pero que si no la desarrollan sufren las consecuen~ =
clas de su lnactividad procesal, que redundard en la improceden -
cia, bien sea de su acclén bien sea de la excepcién opuesta. (37)

En principio, el derecho no estd sujeto a prueba ,
ya que existe la presuncién de que el juzgador conoce el ordena -
miento nacional, pero s{ en cambio, deben demostrarse las normas=
extranjeras, as{ como las costumbres jurfdicas cusndo son otjeto-
c¢e controversia, como ocurre con los lliamados usos comerciales.

los C&digos Procesales establecen los medios de —
prueba, gue no son otra cosa que los instrumentos corcretos que =
pueden hacerse valer en el proceso para formar la conviccién del-
juzgador y entre los principales medios de prueba sedala, somera-
mente, los siguientes:

La prueba documental gue es la considerada més sen-
cilla, pues inclusive puede formarse con anterloridad al proceso,
y por ello se califica de prueba preconstituida y la que se tradu
ce en la elaboracién de documentos plblicos o privadoes, y la gue-
Becerra Bautista, en una cita de pie de pigina amplfa: " en un -
sentido amplio, documento es toda representacidn material destinag
da e idénea a reproducir una ceterminada manifestacién del pensa-

(3%).~ BECERRA BAUT1STA JOSE, El ircceso Civil en Méxlco. Undecima
©dicidf. Ec¢itorial Forrlia, hMéxico. 1984, pbgs. £4-85
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miento; como una voz fijada duramente, Vox Mortua, peroc como el -
medio com(n de representacidn del pensamiento es la escritura, --
los documentos m&s importantes son los escritos. " y continfa: *
cuando en el acto juridico interviene funcionarios que tienen fe
plblica o notario {que no son funcionarios plklicos pero sl feda-
tarios}) los documentos que expiden en ejerciclo de sus funciones,
son documentos piblicos as{ como también lo son las actas notaria
les mismas y los testimonios que de ellas se expidan.

Cuando, en camblo, en la confesién del documento no
intervienen ni notario ni funcionario plblico se trata de documen
to privado¥ 4q4

La prueba testimonial se hace consistir en la decla
racién de una o varlas personas de que han tenido conocimiento —-
directo o indirecto de determinados hechos, y as{ lo pueden soste
ner ante las partes y el juez, le consta, " como la prueba testi-
monial se origina en la declaracldn de testigos, debemos saber -~
que personas tienen ese cardcter en un proceso.

Testigo es pars nosotros la persona ajena a las par
tes de declara en julclo sobre hechos relacionados con 1z contro-
versia, conocidos por ella directamente, a través de su sentidos.

La confesidén, es la declaracibén de alguna de las —-—
partes, y para que sean consideradas como confesién, deben refe -
rirse a hechos propios relscionados con el proceso y en cuanto «-—
esas declaraciones perjudican a quien las hace; dice Becerra Bau-
tista citando a Lessona: La confesidn es la declaracidn, judicizal
o extrajudicial (espontanea o provocada por interrogatorio de la-
parte contraria o directamente por el juez), mediante la cual una
parte, capaz de otligarse y con &nimo de proporclionar a la otra -
una prueka en perjulcio prorio, recorce tatal o parclalmente la -

(38) .- BECEfFRA BAUTiISTA, Introduccidédn al Estudio del TCerecho Fro-
cesal Civil, Ob. Cit. pdgs. 191, 192, 193
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verdad de una obligacidn o de un hecho que se refiere a ella y e-
susceptible de efecto jurfdico *. €39)

La prueba pericial o para cuande los hechos afirma~
dos sdlo pueden evslusrse a travis de conocimiento téenicos, que~
hacen neceserio llamar a expertos que posean esos conocimientos ,
que obligan al juez, pero le sirven de orientacidn para spreciar-
los aspectos técnicos que escapan a su compresidn normal  los ~
peritos o judice facti, son las personas que auxilian al juez con
sus conocimientos clentificos, artistices o técnicos en la inves~

tigacién de los hechos controvertidos ". €40}

La de reconoclmiento o inspeccidn judicial que ope~
ra peticidén de parte y a través de la cual, el mismo juzgador o ~
funcionario judicial se traslada a un determinado lugar con la -~
finalidad de examinar un objeto, un inmueble, un documento, etc.,
en una cita que hace Becerra Bautista de Lessona, establece que :

=1 reconocimiento judicial, es el acto por el cual el juez se ~~
traslada al lugar a que se refiere la controversia, o en que se ~
encuentra la cosa gue la motliva, para obtener mediante el ex&men~
personal, elemento de conviccidn, en ocasiones, el reconocimiento
judicipl bastaré por si sdlo para decidir el pleite, perc para -
que el reconocimientc judicial resulte Gltil, objletivamente consi
derado™ debe practicarse con aguellas garantias formales de publi
cidad y de discusién, sin las cuales la prueba falta a su fin, -
resultando un conocimiento privado, desprovisto, merecidamente, =

de toda eficaclia jurfdica ". (413

La Fotograffa, pelfculas, grabaclones y todos los =
instrumentos de la técnologfa moderna son admitidos como medios =
de prueba, slempre que no afectan la moralidad plblica, las bus -
nas costumbres ¢ la dignidad personsl, Becerra Bautista la denomi
na como prueba instrumental cienti{fica y dice: " con estos tér =~

(39).~ BECERRA BAUTISTA, I"troduccidn al EZstudio de Derecho Froce
sal Civil. Ob. Cit., pho. 178

(40} .~ BECERRA BAUTIXTA, £1 Froceso Civil en México, tt. Cit.pg.
124

(41) .~ Becerra BHutista, Introduccién al tstudic del Derecho irg
cesal Civil. Cb. Cit, phg. 196
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minos queremos de heches trascendentales para el proceso que se -
obtienen por el procedimiento meclnico, fisico o quimicc". (42)

La carga de la prueka, como ya dije szon reglas que-—
establecen los Cbdigos Frocesales sobre la parte que debe demos ~
trar determinados hechos que implica el imperativo del interés,de
la parte respectiva, apozado en la regla fundamental de gque aguel
se afirma est& obligacidn a probar.

Finalmente, hago referencia al concepto de valoriza
cibén o opreciacién de los elementos de conviccidn y que esté suje
to al principio de la prueba razonada, y gue implica gue el tribu
nal no estd vinculado a regla fijas sobre la apreciacidn de los -
medios de prueba, sino que tiene facultades discrecionales para —
valorarlos en su conjunto, afin cuarido debe expresar 1as razones o
motivos de su estimacién,

Ahora bien, los alegatos se pueden expresar en 13 =
forma oral o escrita.

los alegatos orales se formulan en la ﬁisma audien—
cia de pruebas, una vez conclufde la recepcidn de éstas, Con este
fin, primero se debe conceder el uso de la palabra al actor o a -
su apoderado y después al demandado o a su apoderado, hasta por -
dos ocaciones, cada una de las cuales no debe exceder de un cuar-
to de hora de tiempo. El Ministerio Piblico también debe alegar -
en los casos en que intervengan. Las partes deben procurar la -
mayor brevedad y concisidn y el juzgador debe dirigir los debates,
previniendo a gquella para que se concreten a los puntos contro -
vertidos, evitando disgresiones, tal como lo reza los Articulos -
393 y 395 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrite -
Federal.

Aunque se prohike en la préctica dictar alegatos a-
la hora de la audiencia, sin embargo se prevé también que en el -
acta que se levante de ésta se deben hacer constar las conclusio-

nes de las partes, como lo estatlecen los articulos 294 y 3%7. No

(42).- BECERRA BAUTISTA. El Froceso Civil en México. Cb. Cit.péc.
149
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obstante, en la préctlca se acostumbra asentar en el acta sdlo —-
que " las partes alegaron lo que a su derecho convino', sin que -
se especifiguen cufles fueron en concreto las conclusiones. A su-
vez, como regularmente el que tiene el carfcter de secretario de
acuerdos y no el juez quien precencia la audiencia, la expresidn-
verbal de alegatos suele carecer de sentido, quien debe obligarce
escuchar por ley es el secretario de acuerdos no serf quien pro -
nuncie las sentencia y, en consecuencia, los alegatos orales no -
rodrin ser tomados en cuenta para la resolucién del conflicto.Por
estas razones, en la préctica los alegatos orales no suelen reali
zarse de maners efectiva y los secretarios se limitan a asentar -
en el acta la férmula ya mencionada de que " las partes elegaron-—
lo que a su derecho convino".

Antes de la reforma de 1973 al Cédigo de Procedi- -
mientos Civiles para el Distrito Federal, se condedfa a las par -
tes un plazo comin de cinco dfas para que presentaran sus alega =
tos por escrito. A partir de la cltada reforma el artfculo 394 =
estabecid que los alegatos debfan ser orales, aunque también per-
mite cue las partes presenten " sus conclusiones por escrito",sin
que especifique el momento procesal oportunc en que deban hacerlo.
En realldad, este precepto permite a las partes presentar, ante -
la ineficacia o inutilidad de los alegatos crales, verdaderos alg
gatos escritos, tajo el nombre de " conclusiones"

La tercera etapa del proceso es la decisibén y es en
la que se dicta sentencia, y &ésta es la resolucién que pronuncia-
el juez o tribunal para resolver el fondo de la controversia, lo-
que significa la terminacidn ncrmal del proceso.

En la sentencia, el juez condena o absuelve al de =
mandado, pero el proceso también puede finalizar con anterioridad
al pronunciamiento de la sentencia, cuando existe un obsticulo de
cardcter material o jurfdico Gue implde el conocimiento del fondo
de la controversiaj; por ejemplo, cuande no se demuestra gue una -

de las partes tilene interés jurfdico en la resolucidn del litigio,
etc., con le cusl se producen los llamados motivos de terminacidn
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éﬁcrmal-del prdceso.'" La sentencla es un acto jurisdiccional, por

“‘medio del cual el juez decide la cuestidn principal ventiladas en-
el juicio o algunas de carbcter material o procesal que Laya surgi
do durante la tramitacidén del juicio“.

Ahora bien, dentro de una Inmensa cantidad de clasi-
ficaciones, las sentencias, en cuanto a los efectos que producen
pueden ser de tres clases:

La sentencia condenatoria que instituye una presta -
cién a cargo de la parte perdedora, por ejemplo, realizar un traba
jo para el cual se habils obligado,entregar una cosa o suma de dire
ro. " La sentencia de condena es la que, ademis de determinar las-
voluntades de la ley en un caso cohcreto, impore a una de las par-
tes una conducta cdeterminada, debido a la actuacidn de la sancién-
potencial que contiene 1la norma_abstracta". (43)

En 12 sentencia declarativa el juzgador se limits a-
esclarecer el derecho que pertenece a alguna de las partes, y gue-—
anteriormente se encontraba, incierte, pudiéndose seRalar, como -~
ejemplo, la declaracidn de cue una persona es propietaria de un —-
inmueble cuando existen varios gue se ostentan como tales y tam= -
bién entran en ésta categoria las sentencias absolutorias, ya que
se limitan a establecer que el demandado no estd obligado a cum- -
plir con determinada norma jurfdica, " Las sertencias declaratives
tienen por objeto ¢nico, determinar la voluntad, de la ley er rela

cién el objeto deducido en juicio por las partes". (44)

La sentencia constitutiva dispone una situacidn iurf
dica que no existfa con anterioridad al fallo, y la més significa-
tivas es la que declara el divorcio, ya que determina la disolu- -
cién del estado matrimonial y crea unc nuevo en el cual se de ter-
minan derechos y obligaciones diverscs de los que antes corresgone-
dfa a los esposos. " La sentencia corstitutiva es acquella que crea
situaciones juridicas nuevas precisamente derivados de la serter-
cian, (45)

(43),~ BECERRA BAUTISTA JOSE. El Proceso Civil en México. Fb, Cit,

pég. 197
(44" .~ icldem pag. 195
(45).~ Ibfdem rég. 19€
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pefinitivas y firmes, categorias que se confunden en
la préctica, aflin cuando su distincidn es clara se toma en cuenta -~
que las primeras son aguellas ague ponen fin al procesc, pero con —
tra ellas puede interponerse un recurso de la rarte incoforme, en-
tanto que las segundas son las que ya no pueden ser Impugnadas, ~-
pues generalmente son pronunciadas por el érgano judicial de mayor
jeragufa. " Sentencia definitiva, las que deciden la cuestidn pripn
clpal que se ventila en el juicic o sea las pretensiones formula -
das en la demarda y las defensas del demandado'. (46)

Cuando la sentencla es firme, la decisién del juzga-
dor se considera como la verdad legal y por ello se dice gue ad= =
quiere la autoridad de cosa juzgada, lo gue significa que, lo que-
en ella se establece no puede cuestionarse ni discutirse en forma-
alguna, ya gue debe existir un 1{mite, para la resclucién de un ==
conflicto, por razones de seguridad jurfdica. " Con la frase '"cosa
juzgada" se menciona el juiclo ya conciluido por sentencia irrevoca
ble, que no estd sujeto a ninguna impugnacién®. a7

También puede clasificarse en interlocutoria, que no
resuelven el conflicto principal, sino exclusivamente pone términc
a una cuestidn imparte pero interna del juicie, son simples gesolg
ciones de tr&mite; como por ejemplo cuando se resuelve una excep -
cién en que se impregna la personalidad de alguna de los conten= =
dientes o se hace valer un incidente de nulidad por cdefecto en el
empliazamiento etc. " incldentales o interlocutorias, las cue deci-
den cuestién incidental surgida durante el proceso". (a8)

Cuando la sentencia es de condena su consecuencia -~
légica es su ejecucién o cumplimiento o cargo de la parte perdedo-
ra, la que puede aceptar voluntariamente, pero cuando se rfilega en
forma expresa o implicita, el fallo se ejecuta por el juez en for-—
ma forzosa.

(4€).= FALLARES EDUARDC. Derecho krocesal Civil. Cb., Cit. pbg. 432
(47).— Ibidem. Fig. 435

(48).- Ibldem. pdg. 432



En términos’ generales, ]
. ponde, al mismo ‘juez o' tribunal que pronuncia
natoria, y en ese caso se considera ‘como 1a:

procedimiento.

4.~ LCS JUICICS EN.MATERIADE CASA™
HABITACION.

Todo procedimiento judicial necesariamente deberd =
principiar con un escrito de demanda, que deberf satisfacer, paras
su procedencia, los requisitos a que se refiere el artfculo 255 ~
del Cicigo de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal, ==
aplicables desde luego a la demanda de desocupacidn y son los w-
siguientes: el tribunal ante el que se promueve, que actualmente-
son los juzgados del arrendamiento inmobiliario; el nombre del -
actor y la casa que seflala para olr notificaciones; el nombre del
demandado o sea el arrendatarlo y su domicilio, que dekeré ser el
bien arrendado; el cobjeto u objetos que se reclaman con sus acce-
sorios, que en este caso serd la cesocupaciédn del bien obtjeto del
contrato de arrendamliento; los hechos en que el actor funde la ~-
peticidn, numerédndolos y narréndolos suscintamente con claridad y
precisién, para que el demandado este en condiciones de preparar-
su contestacién y defensas. En este caso el actor empezar§ por —-
narrar la existencia de la accidn ccntractual, precisande la fe -
cha de su celebracién, as{ como el importe de la renta, el desti-
no de la renta, el destino de la finca deberd fundar su demanda -
en praecepto de derecho o en principio jur{dicos aplicables. Asf -
como la clase de accidn que est8 ejercitando, cue como apuntamos-
arriba, deberd ser la accidén de desocupacién y finalmente deberé-
contener el lugar, la fecha y la firma cdel demandado.

Al escrito de demanda se accmpafiar§ el contratc es-
crito del arrencarmiento cuanco el importe de la renta gpase cde -~
cien pesos anuales, o bien se justificard ror medic de informa~ -
cidén testimonial, rrueba cocumental o cualgulera otra rastante -~
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como medios prepsratorios a julcio, cuancdo el importe de dicha ==
rerta sea hasta cien pesos anuales, caso en el gue el Cédigo Ci-
vil no exige su otorgamiento por escritc para su validez, icual -
justificacién se admitira en los casos en que existiendo la rela-
cibén contractual, ésta debe otorgase por escrito y no se haya sa-
tisfecho esta formalidad, pero se esté cumpliendo voluntariamente
por las partes, bastando en este caso que se comparte como arren-—
dador y arrendatarfo.

Fara el maestro José Becerra Bautista no son véli -
dos la informacidn testimonial, prueba documental o cualquiera =—
ctra como medios preraratorios a juicio en substitucibén de la ==
forma requerice por la ley, para tener ccmo documento fundatorio~
de la demanda, sino gque debe recurrirse en principic a lo gque es-—
taklece el articulo 27 del cddigo de Procedimientos Civiles, que-
estatuye que el perjudicado por falta de tftulo legal tiene ac- -
cidn para exigir que el obligado le extienda el documento corres—
pondlente. Este es que en el caso ce que sea necesarlo otorgar ——
por escrito el contrato de arrendamiento para su validez y esto -
no se haya satisfecho, deter&, pera el caso de incumplimiento en
el pago de cdos o m8s mensualidades de renta, primero, promover —-
juicio por separado, para obtener sentencia que condene al obliga
do el otorgamiento y firma del contrato respectivo y para el caso
de que éste se niegue 1o haga el juez en su rebeldfa. Solamente -
entorces y una vez gue el Inguiline ic suscribe o lo haga el juez
eb su rekteldfa, serf el documento en gque el arrerdador ftnde su —
accidn de desahucio.

El anterior punto cde vista parece confirmarse en la
ciguiente ejecutcria que cita Rafael Férez Palma en la Gufa cde -
Lerecho Frocesal: " la exicencia de la ley para que se presente -
el ccntrato de arrendamiento o el cocumertoc gue acredite, al ini-
ctarse el juicio de desccupacién, tiene a cue se establece ce una
raners cierta la zosicidn jurfdice del damancado, ccn okjeto de =
gue €l gproceciriento sumarisimo se dirija, exclusivarente,ccntra—
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la persona Gue tengs realmente el cardcter de arrercatario y nc -
contra cualquier poseedor de un inmueble & quien,. por medio de -—-
prueka defectuoss, se le podrd despcjiar'. (49)

Sin embargo, la misma Ccrte, hs sentado jurispruden
cla er el sentido de gue la forma escrita del ccrtrato de arrends
miento no imglica una solemnidad, sinc una forma cuya falta produ
ce nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el acto gproduz
ca provisionalmente sus efectos; estc es, gue la falta de forrma -
escrita del mencionado cocumento, es simplemente una prueba de su
existencia.

A este criterio de la Suprema Corte de gue tasta «-
justificar la relacidn contractual en los términos gue gefialan -
los Artfculos 489 y 490 del Codigo de Procedirientos Civiles, con
sidero gue solamente tendrd plena vadicez si ern cada case, adicig
na con la prueba confesional comg medios preparatorios del juicio,
a menos que de.la rrueka documentsl o de cualquiera otra aparezca
expresamente el reconocimlernto por parte del arrendamiento de que
ocupa con ese cardcter el local otjeto del arrendamientc, para ==
este caso se propone reformas los Articulos 489 y 490 cel orcena-
miento mencionado, en los términos que més adelante haremos.

Reciba la cdemanda por el Juez, éste dictari, si la
encuentra fundada y con el contrato de arrendamiento o la escritu
ra piklica en su caso, o tien la justificzclén correspcncdierte, -
auto que contendr& los siguientes elerentos; admisién de la deman
da, orden de su requistro en el libro de Gobierno del Juzgade --
requerimiento, prevencién, apercitimiento y emplazamientos E1 pri
mer elemento se referird a la procedencia de la demanda por estar
furdada en los términos que estaklece el art{culo 255 de! C&dcige-
de Procecimientos Civiles y, por el cual es admitida; el secgunde,
contendrS la orden de gue el proceso que se estd iniciardo se -
registre en el likro ce Gorlerno del Juzgacdo; el reauerimiento -—-
gue dererd hacerse al inquilinc parz que en el acto de la cdilegen
cia justificue con el recibo o los recibos correspendientes estar
(49).~ FEIREZ FALMA RAFAEL, Gula del Derechc Frccesal Civil Zexta

£dicién, Clrcenas Ecitores y Cistribuldor. Méxicc. 961, -
rég. 554
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al - corriente en el pegce de las rentas pactadas;. la pfevehcién,para‘
el caso de cue el arrerdataric ro justifigue estar al ccrriente,én
el page de las rentas, cde cue proceda a desocupar el inmuetle e
arrendado, dentro cel plazo o término de treinta dias si lz finca-
sirve para habitacién, o cdentro de cuarenta cfas si sirve pare gi-
ro mercantil o industria o dentro de noventa si la finca fuera «-
ristica; el apercibimiento para el ingquilino de ser lanzado a su =
costa si no desocupa voluntariamente el local arrencado y finalmen
te, el emplazamiento gue se le h&ard corriénccle trasladc con la ——
demanda, para que dentro del término de nueve dfas comparezca ante
el juzgador a cponer las ocefensas y excepclones si es gue las tu -
viere, estas excepciones se hard valer en contestacién a la deman-
da, aln gue no siempre ser& necesario contestarla, pues en el caso
de que exhiba el importe de las rentas, bastard este trémite rera-
‘que se de ror terminado el procedimientc.

De acuerdc con los términos que ordera la crevencién
contenida en el articulo 490, para la desocupacidén del inmuetle ==
arrendado, bastar8 que si el inquilino no Justificue estar al cor-
riente en el pago de las rentas, ni exhika su impcrte, © no exkhica
copias selladas por un 3}uzgadcr del escrito conde haya hecho la ==
consignacién el ofrecimiento de pago, para que se le haga efectivo
el apercirimiento que ordena el propio precepto invocado, de ser =
lanzado a su costa. Apercibimiento con el zue no estamos de acuer-
do por ser contrario al espiritud preteccicnista de los bieres fu-
rfdicos que tutela nuestra Carta Magna, referente a las Garant{as-
Individuales.

S5.— LCS JUICICS EN MATERIA CE LCCAL
CUHMERCIAL.

Este juicio se regula ror los princifios procesales-
establecidos para el juicio crdinario civil contenido er los Artfi-
culos 255 al 2€E0 del Cédige de Frocedimientos “iviles para el Dis-
trito Federal, no obstante de tratarse de un ccrirato de arrenda -

miento de un kien inmuebtle, su destirec u ccupacidn czifiere mucro -
cor el de hatitacidn.



- €1 =

1.~ El Tribunal ante el que se promueve este recuisi
te se cumple aludiendc al brgano jurisdiccional competente ( Co -
Juez..s, CC. Magistrados...), sin referirse al nombre de la perso~

na gue ocupa ese cargo.

2.- El nomkre del actor y la casa cue sefiala para --
olr notificaclones, Por otro lado, la casa que se sefala para oir-
notificaciones debe estar ubicada en el lugar del juicio. En caso-
de que el actor no designe casa para oir notificaciones, &sta se =
har&n por Boletfn Judicial alin las que deben hacerse personalmente.

3.~ El nombre del demandado y su domicilio. Es expli
cakle que se exija que el actor precise el nombre del demandado vy
su domicilio, con el objeto de que se le haga saber de la existen-
cia de la demanda y puede contestarla. En caso de que el actor omi
te este requisito, no se hard nctificacidén elqguna a la persora con
tra promueve, sino hasta que la omisién se subsane.

4.= El objeto u objetos cue se reclaman con sus ac =
cesorios. Es converiente que el actor determine con precisidn cada
una de las prestaclones que reclama en su demarda.

5.~ Los hechos en gue el actor funde su pet1Ci6n nu—
mer8ndolos y narr&ndolos con claridad y precisidén, de tal manera —
que el demandadec puede preparar su contestaclén y defensa. Los ——
hechos deken relatarse en forma numerada, comprenciendo un solo --
hecho ror cada nimero, el demandado puede referirse en ferma indi-
vidualizada & cada uno de los hechos afirmando en la demanda, al -
contestarla, y el proplo actor, al ofrecer los medios de prueba ——
que estima conducentes, pueda relaclonarlos de manera precisa con-
cada uno de los hechos que pretenda probar.

€.~ Los funcdamentos de derecho y la clase de accién,
se procura citar los preceptos legales a los principios *urfdices
aplicatles. Por lo gue el derecho invoca por las partes ro vincula
al jugeador, pudiendo éste tomar o no en cuenta dicho derecho, y -
aln funde su resolucién en preceptos juridicos no afirmzdos por ~—
las partes.



: - €2 -

7.- E1 valor de lo demandado, si de ello depende la
competencia del Juez. For regla, en materia civil, por su carfc -
ter ‘fundamentalmente patrimonial, deke considerarse esta exigen -
cla para determinsr la competencla per cuartfa,

Articulo 25€: del C&cdigo de Procedimientos Civiles,
en virtud del emglazamiento al demandado se le concede un plazo -
fijo para contestar ls demandaj; este plazo es de nueve dias er el
juicio ordinario civil.

Articulo 257: Cuando la demanda fuera obsura o irrg
gular, el juez debe prevenir al actor que la aclare, corrljs o —-
compete de acuerdo con los articulos anteriores; el Juez puede ——
hacer esta prevencidn por una sola vez y verbalmente.

Los defectos normales o subsanables son aquellos en
que incurre alguna parte gor omislones, ya sea proque haya oriti-
20 el nzmbre, por que no haya citado el domlcilio de alguna parte,
etc. El Tribunal puede, inclusive en ocaciones de oficic, sefialag
le al actor que corrija o que complete su demanda, Seglin Ciprianc
Gémez Lara. (50)

frticule 78%: Se estaklece cue dichos efectos de 1la
cresentacién de la demanda son:

1.= Interrumpir la prescripcién, si no lo escé-pc:—
otroc medic. El Artfculo 1168 del Cddigo Civil exige que la deman~
da haya sido notificaca para gque se pueda interrumpir la rpres=— =—-
cripecidn.

2.~ Sefalar el principlc de la instancia con la pre
sentacidén de la demanda se inicia la primera instarcia, en los -
juicios cuyo interés econdmico excede de cinco mil pescs, para =
los juicios de mi{nima cusntfa, con la demanda se inicla la unica-
instancia.

2,- Ceterminar el valor de las fresentacliones exici
cdas, cuando no puecde referirse & otro tilermpo. c1)
(8C).~ GCMEz L/RA CTIFRIANC. Cereche treccesal Civil, Frirera EGI -

cildn Ecitorisl Trillas, S.A. de C.V, México. 1984, réc. 3€

(51}.= Cvalle Favela Jcsé. Frccessl Civil, Ck. Cit. p&c. 4
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Articulo 259: Sefala los efectos del emplazamiento:

1.— Erevenir el juicio en favor del juez gue lo ==
hace. bste efecto se conecta con la determinacién de la competen-—
cia, cuanco pueda haber varios jueces que puedan tener competer -
cia en relacidén a un mismo asunto: entonces es competente el gue-
primero haya realizado el emplazemiento.

2.~ Sujetar al emplazado a seguir el juiclio ante el
juez que lo emplazo, siendo competente al tiempo de la notifica -
cidn, aunque después deje de serlo en relacién al demandado por -
que éste cambie de domicilio, o por algln motivo legal,

3.— Imfoner la carga de contestar la demanda al de-
mandado ante el juez que lo emplazd, dejando a salvo el derecho -
de provocar la incompetenciaj;

4.- Froducir todas las consecuencisas ce la interce-
lacién judicial, si ror otros medios no se hubiers ccnstituide ya
en mora el obligadoj y

Se— Criginar el interés legal en las obligacicnes -
pecunarias sin causa de réditos.

Articulo 26C: El demandado fcrmulari ls contesta- -
cién de la demanda en los términos grevenidos para la misma. Este
significa que el escrito de contestacién a la demanda debe reunir
los requisitos del artfculc 25%, qQue sean necesarics cde acuverdo -
con su naturaleza.

De conformidad con lo ordenado en e! artfculo 271 -
del Cbdigo de Procedimientos Civiles fpara el listrito Feceral,una
vez que ha transcurrido el término del emplazamientc sin haber =e
contestado la demanda se hard la declaracién de reteldfis, sin que
medie peticién de parte y se abrira el pericdo de cfrecimientc de
prueka. En el caso cue si contesta lz derarda ern tcdas sus rartes
o manifieste el actor su ccnformidad con la centestacidn de la --
risma se citara paers sentencla definitive, ccrn excescién de lios =
casos er. cue se afecta, pues las cuestiores relativas al estado -
civil de las rersoras er cuyo c+isc, necesariarerte cdeferdr rencir
se rruekt
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La apertura del juicio a prueba puede hacerse a so-
licitud de cual quiera de las partes, o por disposiciones del —-—
juez en algunos casos, y aln de acuerdo con las disposiciones del
cédigo, automSticamente el julcio se entiende atierto a prueba -
con la declaracidn de rebeldla o con la contestacidn ce la deman—
€a en su caso.

El término de prueba se divide en dos periodos, el-
rrimere pars ofrecerlas, es de diez dias, de cecrforridad con lo -
estakblecido por el artficulo 290, del Cédige de Frccedimientcs Ci-
viles, dentro de &ste término, dekeran proponerse las pruetas que
se cocnsideren idoneas para acreditar la procedencia de la accién- '
o de las excepciones segin sea el caso debfendo relacionarse ex -
presamente con los hechos controvertidos por una y otra parte, -
asimismo debe solicitarse la preparacibén de las as{ lo ameriten ,
ccmo es el caso de la prueba confesional, de la testimerizl, de -
la pericial y en algunos casos de las pruebas documentales.

Una vez admitidas las pruebas, el juez dictard las—
medidas conducentes para su preparacién y la fecha para su desahg
go gquedando ern la prlctica a las partes, activar de hecho la pre-
paracibn de tales pruekbas.

Siendo el proceso judicial un razamiénto Ldgico en—
el que las partes proponen las premisas, al juzgador corresponde-
cictar 1la conclusién, cara ello, una vez que se han desahogado -~
las pruebas se le cita a las partes & la audiencia de alegatos, =
gue tiene por orjieto que cada uno de los contendientes formule un
razonamiento final que apoye su pretercidn en funcibén de las grue
bas desahogadas y de los preceptos de cerechos, tanto de los con-
tenidos en los Tédigos como los establecidos en la jurisprudencia
as! como lo ce la jurisprudencia y los de la cdoctrina; es lo Gue=-
traddicionalmente se ha 1llamado " alegar de buena prueka'.

En esta audiencia, cue en la préctice gereralmente-
funciona por escrito, cada uro de las partes si es de su interés,
formula y concluids la misma, se cita & las partes psrs oir sen -
tencia definitiva,.
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6o~ EL JUICIO ESPECIAL DE DLSAHUCIO.

El Artfculo 489 del Cédigo ce Procedimientos Civiles,

para el Distrito Federal, define en el julcio especial de desahu -~
cio, "la demanda de desocupacién debe fundarse en la falta de pa -
go de dos o mis mengualidades"™.

Ovalle Favela nos dice que "la demanda de desocupa =

clén que interponga el arrendador debe fundarse en la falta de -~
pago de dos o més mensualidades y se acompalara con el contrato —-

escrito del arrendamiento®,

(52)
Ahora blen, en caso de no ser necesario al contrato—

escrito es decir, que la renta mensual no excede de clen pesos o ~
de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin -
otorgamiento de documento, el Contrato de arrendamiento se justifi
carf por medio de informacibn testimonial, prueba documental o -——
cualquier otra bastante como medios preparetorios a juicio.

Asimismo, presentada la demanda con el documento o -

la justificacidn correspondiente, el juez requeriré al arrendata =

rio

para que en el acto de la diligencia acredite, ccn el recibo -

correspondiente, estar al corriente en el pago de las rentas, y en
caso de no hacerlo, se le prevenga que dentro de treinta dfas si -
la finca sirve para habitacién, de cuarenta si sirve para giro --
mercantil o industrial, o de noventa si fuera rustica, proceda a -~
desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efectfa;
Yy, en el mismo acto, se le emplazar para que dentro de nueve dfas

oponga las excepciones previstas en los artfculos 2421 & 2434 y -
2445 del Cédigo Civil (artfculo 490 y 494). Los plazos en favor de

los
493
que

(52

inquilinos no son renunciables, en relacidn con el artfculo =

del Cédigo de Frocedimientos Civiles citado. Conviena advertir

la desocupacién no deberi llevarse a c¢abo con bhase en el reque

jo= OVALLE FAVELA JCSE. Derecho Frocesal Civil, Coleccibn Texte
Jurfdicos Universitarios, México. 1983, pég. 320
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rimiento inicial, sino solo con fundamento en la sentencla defini
tiva que, en su caso, se dicte, Disponen respectivamente: ' Impe-
dimento 2l inquilino de uso total de la localidad arrendada, por-
caso fortulto o fuerza mayor (artfculo 2431); " Si el impedimento
de uso es parcial, el lnquilino puede pedir la reduccidn parciale
de la renta, a juicio de peritos (artfculo 2432); " Férdida del -
uso total o parcial del predio arrendado, tiene derecho el inqui-
lino a no pagar el preclo del arrendamiento o a solicitar la re -
ducciédn del preclo (artfculo 2445); del Cédigo Civil para el Disa
trito Federal, y que disponen " A la demanda que se ha presentado
con el documento o la justificacidn correspondiente, a 1a gue nos
hemos referido en el apartado que antecede, le recaerf el auto —-
iniclal, en el gue se provee (articulo 490); ™ El juez debe dese-
char de planc las excepciones diversas a la que el Cédigo Civil ,
concede al inguilino para no pagar la renta, siendo éstas inadmie
sibles si no se ofrece con sus pruebas. Admitidas las excepciones,
se mandar$ dar vista con ellas por tres dias al actor, quien po -
dr& ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitlidas la prue -
bas pertinentes, se citard para la audiencia de pruebas alegatos-
y sentencia. Si no se pfrecen pruebas, se citara para resolucién.
Son improcedentes la reconvencidn y la compensacién (artfcule -
494); " Los beneficios de los plazos que este capftulo concede a
los inquilinos, no son renunciables (artfculo 493)§ del Cédigo de
Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Al hacerse el requerimiento, se embargarin y deposi
tarén Lienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si w-
as{ se hublere decretado. De acuerdo con el pArrafo segundo del =
artfculo 498 fue que se agregd con las reformas de 1973, el "ln -
quilino podr8, antes del remate que se celebre en el desahucio |,
librarse de su obligacidn cubriendo las pensiones que adeude ".
(53)

(53) .= OVALLE FAVELA, JOSE. Derecho Procesal Civil. Cb. Cit. pég.
321
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51 en el acto de la diligencia de requerimiento el -
inquilino acredite, con los recibos correspondientes, gue ya pagd-
las mensualidades reclamadas, o exhibe su importe en efectivo o la
copia, selleda por un juzgado, de los escritos de ofrecimiento de
pago, a los que haya hecho acompafiar los certificados de depdsitos
respectivos, se suspenderf la diligencia, Exhibido el importe, se
mandaré entregar éste al actor sin m&s trdmite y se dard por termi
nado el procedimiento. Exhibidos los reclibos de pago, se dard tras
lado al actor por tres dfas y sl no no los objeta, se dar§ ror -—-
concluido el juiclio; sl los objeta, se cltar§ para la audiencia de
pruebas y alegatos. Exhibildas las copias de los escritos de ofreci
miento de pago, se pedirén los originales y los certificados de ==
depbsitos respectivos al juzgador en que se encuentren, y, una vez
recibidos, se dar8 por terminado el procedimiento y se entregarf -
los certificados de depdsito a) arrendador, a cambio de los reci -
bos correspondientes.

También durante el plazo fljado para el desshucio --
puede el inquilino impedir el lanzamiento sin condenacién en cos -
tas, exhibiendo los recibos de las mensualidades reclamadas ¢ el «
importe de ellas, con lo cual se dard por concluido el juiclo. La-
exhibicién del recibo de fecha posterior o del importe después del
plazo del desahucio también ponen término al juiclo, solo que en -
este caso si hay condenacién en costas,

Daca la naturaleza de este julcio en la mayoria de -
los casos no se ofrecen pruebas pero sl se llegase a dar tal si- -
tuacién dekemos tomar en consideracidn lo estaltlecido por el arti-
culo 494 que nos seftala, la audiencia de pruebas y alegatos se —
debe realizar en caso de gue el arrendador objJete los recibos pre-
sentados por el inguilino o de que &ste (ltimo oponga las excepcig
nes contenidas en los artfculos 2431, 2434 y 2445 del C&digo Ciwvil,
referencia a la privacidén del uso de 1a cosa, las cuales deber ir-
acompafiadas del respectivo ofreclmiento de pruebas. Esta audiencia
debe efectuarse antes del vencimiento del plazo fljado para el lan
zamiento.
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La sentercia absolutoria pone término al procedimien
to y la condenatoria deke sefalar el plazo para la desocupacién., -
La primera es apelable en ambos efectos (efecto suspensivo) y la -
sengunda, en el efecto devolutivo (ejecutivo) (Articulo 496 y 495,
Tanto la sentencia que decrete el lanzamiento como la resolucién -
que ordene la ejecucién de dicha sentencia deben nctifcarse perso-
nalmente al inquilino (Artfculo 114, fraccidn VI).

6414~ ANTECEDENTES HISTORICOS.

El desahucio fue tomado de la Legislacidén espafiola ,
Yy la que Manresa y Navarro exponen que desahucio *es el hecho de =
pedir el duefio al arrendatario de una finca rdstica o urbana que -
la desocupe y la deje & su disposicidnj y juiclo de cdesahucio el =
gue se entabla con tal objeto, dice el mismo autor pudiera denomie
narse julclio de lanzamiento.

Ahora bien, el CSdigo Civil Espafiol establece como -
causa del desahucio: " es expirado en el término convencional o ==
legal, la falta de pago en el precio convenido; la infraccién de =
cual quiera de las condiciones estipuladas en el contrato y el de
destinar la cosa arrendada a uso o serviclos o pactados.

Las causas enumeradas en el Artfculo 960 de nuestro-
cédigo de 1864, sealin el cual el julcio sumario de desocupacidén —-
procedfa cuando se fundaba: en el cumplimiento del término estipu-—
lado en el contrato; en el cumplimiento del plazo fijado por el --
CSdigo Civil para la terminacién del contrato por tiempo indefini-
do; en la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que-—
se hubieren convenido expresamente, y en la infraccidn de cual- -
quiera de las condiclones que con arreglo al cddigo civil motiva -

ban la rescisidn del contrato.

Fara Fallares transcrite el decreto piblicado en el-
piarlo Oficlal de la Federacién el 3C de diciembre de 1948 (que —-
califica de violatorio del artifculo 14 constitucional), y que es =~
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una de las formas mis reclentes que el legislador se ha visto en-
la necesidad de poner en prictica ante los problemas sociales gue
representan la faltz de habiteciones y los abusos de los propleta
rios de fincas urbanas.

Afectando este problema a un amplio sector de la =
poblacidn urbgna, se han buscado soluclones como la construccién-
de viviendas por parte el Lstado, que alquile a preclos m8dicos o
venda con facilidades de pago; como la prérroga indefinida de los
contratos de arrendamiento cuya rentas se ccnsideren minimas cone
pagar las rentas etc.

6.2.~ CCNCEFTO.

Para el maestro Demetrioc Sodi define la palabra ' =
desahucio" viene del verbo desahuciar, se compone de las palabras
tdes® y "ahuciar", contraccidén de "afiduciar®., que deriva de la-
palabra latina "fiducia", conflanza, significado en el caso, la -
pérdida de confianza entre el duefio de una finca y el que en su -
nombre la disfruta. Por esto se llama jJuicio de desahucioc en ge -
neral, el que se promueve por el arrendador de una finca contra -
quein, como arrendatario, la disfruta para que deje a disposicién
del demandante la finca, en un plazo determinado, y fundindose la
desocupacién en alguna ceusa legal. (54)

Para Eduardo Pallares manifiestas "igual a lanza= =~
miento en una de sus acepcliones, o sea obligan al arrendatario =a
desocupar el inmueble arrendado, y el acto judicial de efectuar -
la desocupacién, En otra de sus acepciones, la palakra desahucio-
significs, tanto el aviso que da el arrendacor al arrendatarlo de
la conclusién del contrato de arrendamiento, como el gue el arren
datario nctifique aquél en el mismo sentido ". (=5)

(54),- SOCI DENMEITRIC, La Nueva Ley Frocesal. Cb. Cit, p8g. 4139

(55).~- ARRELLANC GAF.CIA, CARLCS, Frocedimientos Civiles E£specia -
les, ¢b. Cit. plg. 46
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Para nosotros, el desahuclio es un }juicio especial —
en el que el arrendador ejercita el cderecho de acclién de un inmue
ble arrendado, por falta de pago de las rentas previstas legal- -

' mente, pudiéndose llegar hasta el lenzamliento.

€.3,—~ PROCEDIMIENTO,

Actualmente el juicio sigue siendo el mismo, en —-—
esencia no se le cambid ninguna regla, lo Unico que se suprimid ,
por las reformas de 1973, fue que se suprimio el nombre de puma -
rios Ahora en vez de ser sumarlo, es especial, pero no cambld en
nada su estructura, simplemente se le cambid el nombre. Eso nos=—
lleva a la conclusién de que la naturaleza de este procedimiento-
sigue siendo sumaric por el acortamiento de plazos, por la cencil-
lies del trémite, por la rapfdez con gue se lleva a cabo y por la
limitacién del conocimiento. ¢56)

Ahora bien, para que pueda fundarse una demanda, es
que el inquilino o arrendatario haya dejado de pagar dos o mis —-
mensualidades de rentas., Las rentas, por lo tanto, deben estar —-—
pactadas a pagarse mensualmente, y si estuvieran pactadas a pagar
se por anualidades, el adeudar una sola renta implicarfa que el -
adeudo obviamente es de mids de dos meses, a 105 que se reflere el
artfculo 4€9 gue dice: '" La demanda de desocupacién debe fundarse
en la falta de pago de dos o mis mensualidades.

Lo que el arrendador, duefio del Inmueble demanda en
este tipo <e juiclo, no es el el pago de lss rentas de dichos —~
meses, sino invocado una causal de rescisién, que es el incumpli-
miento de dichos pagos, solicita la desocupacidn por parte el w=—
inquilino del inmueble arrendado; esta causal podriamos afirmar -
Gue estd sujeta a una condicidn de carfcter resolutive que, de —-
Fresentarse, froduce la ineficacla de la causal rescisoria.

(56) 4= GCi"Ez LARA , CIPRIANO. Derecho Frocesal Civil, Ob., Cit, =
FSq. 178
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Es un procedimiento vioclento que, cuzndo se dirige,
como en la mayorfa de los casos, contra personas de condicidnes -
miserables, puede llegar a entraiflar graves injusticlas sociales .
Se insiste, es un juicio que puede llegar & ser verdaderamente ——
trégico porque implica que se expulse a famillas miseratles de =
una vivienda y se les ponga en la calle,

En efecto, 1o que pide en el juiclo como lo hemos -~
afirmado antes es la desocupacién de la finca, no el pago de las
rentas; y si se logra dicho pago antes de esa desocupacién, que -
dard sin efecto esta ltima, aunque ya hublera sido decretado por
sentencla, por 1o que concluimos que la acclén de pago de las ren
tas adeudadas vinculada con el embargo y remate de bienes, es una
accidn incdependiente de la desocupacidn hetha valer en el juicio=-
de desahuicio.
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CAEITULC V
LA CCHCILIACION EN LOS. JUICICS. EN MATERIA
FERENCAFIENTC, o S
1.- ANTECEDENTES:

Segln les tratacistas, en el mundo existen tres —-—
grandes sistemas procesales, a saber: 1.~ Civil Law o romano ger-
ménico, que se subdivide en europec, con excepcidn de Espafa, y -
latinoamericanos; con inclusién de Espafa; 2.- Common Law ¢ anglg
americano, que incluye fundamentalmente a Estades Unicos o Ingla-
terra asi comc a palses tributarios de este derecho, ex-colcriase—
briténicas y miemktros de la Comunidacd Europea; 2.~ Fafses sccia =
listas, principalmente la Lnidn Soviétiica y los demés pafses so -
cialistase.

Las caracterfcticas de cad: umo ce ellics, =cn las -
sigulentes:

A.= Civil Law europeo: las principales son cue cecr-
tiene un principio dispositivo, el cual sigrifics gue el impulso,
el desarrollo cel proceso ¥ la ottercidn cel reterisl prckatorfo-
se ccnfia tarto a las partes como el juez; prircipio de oralidad,
en la cue prevaiece la forma oral sobre la escritura sin dejar ce
existir documentacién de los actos procesales; principios de irme
diacién o sea una relaciédn directa de los sujetos del procesoj w——

rircipic de ccrcertracidn del cdekate er ura o pccas audierclas j
principic de libkre valerizacién razonada de las pruekas per &l —-—
juzgador; principio de direccibén judicial del cekate; princigio -
cde rafpicez en el cesarrclleo cel prcceso,

Be- Civil Law latirocarericaro: Es el crupo menos ~—
evolucicnado, ccn un precedimiento eminertemente escritec, ern el -
cual las pruekas se reciten en fcrma escrita, ccn etsfas SEfara =
das y preclusivas; el juez, con el gretextc cde su reutralidad, -
rerranece pasivo, casi cocmo expectaccr. {ada uns Ce las etafas -~
tienen un principic y ur firal, el cuzl cere ser resretado.
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José Ovalle Favela nos indica que las caracter{sti-
cas de este grupo son " 1) un precominio al'soluto de la escritura;
2) carercia de inmediacién entre los sujetos procesales; 3) apre-
ciacién de la prueba conforme al sistema legal o tasado; 4) desa-
rrollo fragmentario o discontinuoc del procedimiento, y 5) la enop

me duracidn de los procesos'. (¢4,

Co— Common Law: Existe en este procedimiento un ~-
principlo dispositivo, en el que las partes y sus defensores entg
klan una lucha entre s{, desarrollando un papgel muy activo y mane
jando el desarrollo cel proceso, mismo que presumiblemente gana -
el més hibil.

Es un principio y un desarrollo oral y el procedi -
miento se concentra en dos etapas: la primera denominada preldimi-
nsr o preparatoria, en la gue se Iintenta una conciliacidn, se fi.
jan los puntos de debate y se prepsra la audlencia final, que en-
los Estados Unidos se denomina pre-trial y se desarrolla ante un
juez o un jurado y en Inglaterra se lleva a cabo ante el master ;
la segunda etapa es la audlencis final denominads trial, en la ——
que en una sola sesldn las partes formulan alegatos en forma ver-
bal y plblica, debiendo emitirse el veredicto.

D.- Pafses socialistas: En este procedimiento,exis-
te una etapa de preparacidn en l: que se acuerdan las facultades-
del maclstrado, tiene el principlo predominante de la oralldaq, -
inmedistividad y concentracién rrocesales, como en el common law=
y ¢ivil law europeoc.

Los jueces son electos popularmente, participando -~
jueces técnlcos al lado de jueces lecos. El principlo dispositivo
es modificado, puesto que el iiristerio PFlblico puede iniciar -
accicres en defensa de intereses plticos o privades y puede ini -
ciar la accién de oficio en peticlones ejecutivas; en juez dete -
de asesorar a las partes sobre sus derechos y los sue se debaten-
en el juicioc y en el procedimiento; puede resolver ultra, al igual

(57).= CVALLE FAVELA, JCSE. Derecho Frocesal Civil. Ck. Cit. gég.
13
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qﬁe los-tribunales de alzacda énzlcs recuréosue incluso pqéde dar—

se el caso ce cue un tribunal desee reviser ‘de oficio sentencis -
dictada por el inferijor.

£l punto central del proceso es la audiercia ¢ vis-
ta de la causa, en la gue cdeken de comparecer las partes y se deg
sahogan las pruebas ofrecidas, se llecan a un cdetate cral y sedigc
ta la sentencia por lo general de inmediato, tendiendo el juez —-
tres dias para fundarla; en ella se establece la forma de ejecu =
cidn de la misma y los recursos que secueden usar er su Cortra.

Después de haber analizado los sistemas crocesalesg-
muncdiales, podemos conclufr, al igual que Cappelletti cuien es ==
cirado en el libro de Cvalle Favela, cue las tendencias que cen -
vergen en los tres son: la publicizacién del gprocesc, la oralidad,
la socializecién y la litre valéracidn de las pruebas; de estas =

mencionadas, la que wds se ha cesar-ollado es .a oralidac.

Segln afirma Cvalle Favela, los ordenamientos precce
sales que iniciaran y profundizaron el movimiento en pro dé la ==
oralidad, los fueron los c&digos procesales de Hannover (3830), -
de Alemania (1877 y de Ausctria (2ES5), este $ltimo el més iirpor -
tante, creado por el procesalista Franz Klein.

2.— CCNCEFTO DE CCNCILIACICN,

Eduarde Fallares cdefime la concilizcién coro " la-
avenencia cue sin necesidac de juicio de ningura clase, tiere --
lugar entre partes gue disienten acerca de sus derechos en un —-
caso concreto, y de las cuales une trata de ertaklar un pleito --

‘contra la otra". (58)

El Cicclonario Juridico Mexicano l¢ define 1a cecnci

liacién, "“es el acuerde a cue llegar las rartes en un procceso, -
cuando existen controversias sctre la arlicacién o interpretaciédn

de sus derechos, cue permite resulte inrecesario cicrho prccesc™.
(s2)

(58).,~ PALLARES, EDU/RDC. Ciccionaris de Derecho Frecesal Civil .
Ck. Cit. gpfa, ‘€8
(59).- CICCICNAFIC JLRIZICC MiXICANC. Tercers EFICidn, México. o

2ditcrial Forrfia, S.A, <35-, Fdg. 583
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Asimisme para Plerc Calamandrei, dice " gue la con-
ciliacién como un caso de jurisdiccién voluntaria, por estar es—
trechamente coordinada con el ejercicio ce la verdadera jurisdic=-
clén, se tiene en la funcidn de conciliacién a cierto Srgano judi
cial y, de un modo especial, a aquel ce ellos gue precisamente de
esta funcibn, toma el nombre de juez conciliador". (..,

3e= NATURALEZA JURIDICA.

Carnelutti afirma"que la concliliacién es funcidn --
del Estado, porque en ella se ejercitan actividades de decisién.”

61
(61) Respecto a la naturaleza jurf{dica, puede deducir de

todo ello que la conciliacién se encuentra en un estado interme -
dio entre la jurisdiccién y la mediacidn, con hondas rafces in- -
crustadas en ambas.

En lo social, la concilliacién manifiesta de una -——
forma mis destacada su naturaleza de equidad, adelant&ndose inclu
sive a las reformas legislativas que la realidad de la vida vaya-
exlgienco. Ko es un instrumento inGtil o simplemente formulario =
para pasar al julclo, sino que dele funclonar con gran intensidad,
procurando los maglstrados del trabajo el mayor nimero de conci-.
liaciones. Fracisamente en esto se diferencia la conciliacién -
social de la civil, pues s pucdiera afirmarse que &sta ha fracasa
do, no puecde afirmarse otro tanto de la conclliacibén laboral, gue
reviste caracteres proplos, puesto que el Magistrado tiene facul-
tades d€ intervencibn y tutela, es decir, gue toma parte integran
te en la misma, advirtiendo a las partes de sus posibles derechos
y obligaciones, e incluso con facultades para denegar 13 concilia
cidén ordenando la continuacibén del juicioc en casoc de existir le =
sién grave para algunos de los litigentes, exigiendo gue no sea-
cecnntraria a la ley en perliuicio de los obreros, siempre que im -

(60) .~ CALAMANDREI, FIERC. institucional de Derecho Procesal Civil.
Cb. Cit. psg. 197

(€1) .~ MENENDEZ FLDAL, JUAM. Derecho frocesal Social, Editorial -
Revista de Derecho Frivado Fadrid, 1247. plg. 218
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Fliquen renunclas no consentidas por la legislacidn social, en la
que la autonomia de la voluntad sufre limitaciones en este sentfi-
do.

4o EFECTOS DE LA COKCILIACION,

La consecuencia m&s importante que indica a este ——
respecto es la del efecto de interrupcidn de la prescripciédn que-
el acto de conciliacién produce, normalmente esta interrupcién ce
la prescripcién se configura como uno de los efectos conservati -
vos de la presentacién de la demanda, més que de la decisién, y ,
en realidad, no hay motivo para posponer el efecto conservativo -
de la interrupciSn de la prescripcidén al momento de la celebra-~ -
cién del acto y no al momento de la interposicidn de la demanda ,
ya gue la dilacién existente entre uno otro Instante puecde no ser
imputable a la parte y por ella resultaria injusto Gue le perju -
dique el intervalo. Debe entenderse que no modifica la regla de -
que el efecto interruptivo se conexiona a la presentaciédn de una-
demanda y que su alcance esencial es el de limitar esa interrup -
cibén a los meses sigulentes al acto de conciliacién sin avenencia,
més sin que ello quiere decir que sea preciso que el acto real~ =
mente se celebre, incluso con asistencla de las partes, para que
la interrupcidn de la prescripcidén se tenga por verificada.

Los efectos procesales, se configura gpor el derecho
positivo como un presupuesto de admisiblllidad de cualquier otro -
proceso de congnicién ulterior no exceptuado, el efecto procesal,
que hay que atribuir a estos actos, es el del cumplimiento del —
'requisito en cuestfon y, por lo tanto, la posibilidac de la pre -
sentacién de la demanda a gue la conciliacidn se refiere. LUna vez
que el acto de conciliacidn se celebra, con o sin avenencla, pue-
de conseguirse la certificacién que, acompafiacda a la demanda prin
cipal ulterior, permitir§ gue el juez le dé tr&mite, si se cumple,
adem8s, el resto de requisitos gque en ella concurrir la ley né lo
advierte expresamente al determinar los efectos de la concilia- -
cién, pero s{ de modo incdirecto, cuandc estsblece los li{mites --
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dentre de los que opera el Smbito de vigencla de la concillacidn
celebrada, si no se presenta la demands ordinarla dentro de los-~
dos afos sioulentes, el acto de conciliacldn no produce efecto -
alguno y debe intentarse de nuevo.

“La cosa juzgada formal debe considerarse como pro-
ductda tan pronto como el acto de conciliacidn se verifica, pues
no se admite en la ley, nl serfa compatible con el régimen juri~
dico general del acto, la posibllidad de un recurso en relacién-
con las actividades que en el acto realizan tanto el juez como ~
las partes. La celebracibn del acto de conciliacidn, con o sin -
avenencla, extingue el procedimiento, y no da margen a la posibi
lidad de un nuevo proceso para que se revise lo gque en la concie
liaclén se haya hecho ¢ se hublera debido hacer. Por lo tanto, -
hay que antender gue la flrmeza del resultado del acto de conci-
liacién, sin perjuicio del remedio que a continuacidn se sefiala,
se obtlene Inmediatamente, y que recurso, en cuanto tales, no —
existen contra lo que en el acto de concliliacidn se puede reali-
zar." (62)

o se trata en realidad de un recurso, sino de la-
apertura de un nuevo 3juicio declarativo ordinario, pues, segin =
la misma norma indicada, la demanda en que se ejercita dicha ac-
cidn se sustancia per los trdmites del juiclo declarativo que ——
correspende a su cuantfa,

Por lo gue toca segiin 1os ¢gastos gue ocasione el -
acto de conciliaclén serén de cuenta del que lo hublere promovi-
do sin embargo, si algunas de las partes no comparece ni mani-= =~
flaste justa causa pars no concurrir, se da el acto por celebra-
do sin efecto, condenfndola en las costas, ia cual gulere decir=
que en este supuesto de incomparecencia, puede 2l gue ha promovi
do el acto librarse del pago de las costas, que deben sobre la -
contraria.

(62).~ GUASE JAIME, Derecho Frocesal Civil. Instituro de Estudios
Eollticos, Madrid, 1956. plg. 124€
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El efecto procesal también es importante dado que -
se refiere a la ejecucidn del acto de conciliacién, especialmente
cuando habido convenlo entre las partes.

S.~ LA AUDILICIA DE CONCILIACICN EN EL
CCDIGC DE FROCEDINMIENTOS CIVILES.

Segin el Artfculo 272-A del Cédigo de Frocedimien =
tos Civiles pars el Distrito Federal (que fue Adicionado por re -
forme de 1986) una vez contestads la demanda, la reconvencidn el
juez sefialar8 de inmediato fecha y hora para la celebraciém de -—
una audiencia previa y de conciliaciédn dentro de los diez dfas -~
Siguientes, dando vista a la parte que corresponda con las excep—
ciones que se hubleren opuesto en su contra, por el término de -
tres dias.

€1 una de las pertes no concurre sin causa justifi-
cada, el juez la sanclionar8 con una multa, Si cdejaren de concur ~
rir ambas partes sin justificacidn, el juzgador las sanclonard ce
igual manera. En ambos casos el juez procecer§ a examinar 1as ==
cuestiones relativas a la depuracién del juicio.

Si asistiere las dos partes, el juez examinarfa las
cuestiones relativas a la legitimacidén procesal y luego se proce—
der§ a procurar la conciliacién que estard a cargo del concilia -
dor adscrito al juzgsdo. El concliliador prepsrar8 y propondrd a -
las partes alternativas de solucién al 1litiglo. Si los interess -
dos llegan a un convenic, el juez lc aprobari de plano si procede
ﬁegalmente y dicho pacto tendr& fuerza de cosa juzgada.

En caso de desacuerdo entre las litigantes, la au -
diencia prosecuir8 y el juez, cue dispondr& de amglias facultsces
de direccidn precesal, exsminard, en su caso, las excepciones de-
conexidad, litlspendencia y cosa juzgade, con el fin de depurar =
el procedimiento.
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Promovida la declinatoria, éste se susktanclare con
forme a las reglas del Cédigo de Procedimientos Civiles para el -
Cistrito Federal, como lo establecen los artfculos 1€3,164,165, -
167,160 ,37€9,262 y 272-B.

En el supuesto de que se okjete la legitimacidn Fre
cesal, si fuere suksanatle, el juez resolveré de inmediate lo con
ducente. En caso contrario, de declararé terminando el procedi= -
miento (Artficulo 272-C del Cédigo citade).

51 se alegaren defectos en la demanda o en la con -
testacién, el juez dictard las medidas conducentes para subsanar=
las (Art{culo 272-D cel C8digo citado).

Al tratarse las cpuestiones de conexidad, de litils -
pendencia o de cosa juzgada, el Juez resclver8 con vista de las =
pruebas rendidas (Artfculo 272-g del C8digo citado).

La resolucidn que dicte el juez en la audiencia pre
via y de concllieci&n ser§ apelable en el efecto devolutivo (Ar -
ticulo 272-F).

Los jueces y magistrados, gue se subsane toda omi -
si8n gue notaren en la substanciacidn, para el solo efecto de re-
gularizar el procedimiento (Artf{culeo 272-G del Cédigo citadoi.(sa)

Las excepciones supervenientes se harn valer hasta
antes de la sentencia y dentro del tercer dfa en gue tenga conoci
miento la parte., Se substarcisran incicdentalemente, reservindose-
su resolucidén para la definitiva (Artfculo 273 del Cécigo citaco)d.

Cuahdo el demandado se allane a la demanda en todas
sus partes o manifestando el actor su conformidad con la contesta
cién de ella, se citard pare sentencla, previa ratificecién del-
escrito correspondiente, ante el juez de los autos si se trata de
juicio de divorcio (Artfculo 274 del Cédigo citado).

(63).— DE FINA, RAFAEL Y CASTILLC LARRALAGA, JOSE. Derecho Froce-
sal Civil, Decimonovena £dicidn revisada, Aumentsda y acty
alizads, Loltorial Forrila, S.A. Féxico, 1690, pig. 387
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Cueda abolida la prictica de oponer excepclcres o
defensas contradictorias, aun cuando sea con el carfcter de suk-
sidiaria, detiendo los jueces desechar éstas de plenc {(Artfculo-
275 del Cédigo citado).

51 las cuestiones controvertidas fuecren puramente-
de derecho y noc de hecho, se citar§ a la audiencia de alecgatos ,
que podrén ser escritos (Artfculo 276 del Cédigo citado).

£1 juez manderf recltir el pleito a prueba en el -
caso de que los litigantes lo hagan solicitado, o de que €1 la -
estime necesario. Del auto gue manda akrir a prueba un juiclo ==
no hay més recursc que el de responsabilidad; aquel en gue se =-
niegue, ser& apelable en el efecto devolutivo (Artfculeo del Cédi
go citado).

S.1.= LA AUGIENCIA DE CCNCILIACICN.

De gran importancia resulta la introduccién de la-
presente institucidn denominacda " zudlencia de conciliacién " e”
audiencia preliminar”™ a nuestra legislacidn procesal civil,cuyos
antecedentes se remontan a la antigiiedad, como lo expone en su -
obra Rodriguez y Rodrfguez..." en Grecia la conciliacién estaba-
ya regulada,por la ley, teniendo los Tesmotetes 1la obligacién de
examinar los hechos constitutivos del litigio y procurar avenir-
a las partes. La legislacién romana por conductc ce las Loce -——
Tablas regulakta de forma indirecta la concillacién al respetar -
el avenimiento a que se hublere llegado. For lc qgue tcca al Cris
itianismo, motivé la conciliaclédn pues alentsba a las partes a —-
transigir con su adversario, Estos antecedentes se incorforaron~
en las leyes espafiolas de la tdad Media; en el Fuero Juzgo s€ ==
contempla la creacién del Pacls Adsertor, rersonaje enviado por-
el Rey con el propSsito de avenir a las partes; en las partidas-
se hacen mencién a los amigetles compeonedores como forma de con-
ciliacidns (eay
(€4).~+CBDRIGUEZ Y RCORIGLEL,JCSE. Las Nuevas Bases Constltuciena
les y Legales del Sistema Judicial texicaro, la Feforma -

Sucdicial 1986~1987,i éxlico,tditorial Forrﬁa,E.A.1957,pég.
727
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Con el transcurso del tiempo, va tomanco fuerza la-
conciliacibn en las Leglslaciones en diversos pafses, y asf{, en ~
los siglos XVITI y XIX se declara otligatoria la conciliacién en-
Francia y Espafda como requisito previo a todo julcio declarativo.

En nuestra Legislacidn, a partir del afio de 1974 se
introduce la figura de la conciliacién en su articulo 55, como =~
una facultad del Juez de avenir a las partes, mis no como un re -
guisito previo para el desarrollo del julclo, en el Cédigoc de Pro
cedimientos Civiles se incorpora la audiencia previa y de conci -
liacidn.

Como figura obligatoria en el desarrollo del proce-
dimiento con motivo de la reforma del 10 de enero de 1984, hacien
do mencibn su exposicidn de motivos a los antecedentes de la orde
nanzs Frocesal “ivil Austriaca de 18%5, a .los Despachos saneado -
res de los Derecho de Portugal y de Brasil, as!{ como a la reforma
de 1881 de la Ley de Enjuiciamiento Civil espaicla de 1885,

En el Cbdico de Procedimientos Clviles para el Dis-
trito Federal, el articuloc 272~A en su primer pirrafo dispone:...
una vez contestada la demanda, la reconvencidn, el juez sefialaré
de inmediato fecha y hora para la celebracidn de una audiencia -~
previa y de ccnciliaeidn dentro de los diez d{as siguientes,dando
vista a la parte gue corresponda con las excepciones que se hu= -
tieren opuesto en su contra, ror el término de tres dfas...”

Con motive de la presente reforma, se suprime de -~
este primer pdrrafo del articulo en cuestidn, lo relativo & la rg
beldfa del demandado al no contestar la demanda, y por consiguilen
te el no seflalamiento de fecha y hora para que tenga verificativo
la audiencia previa y de concillacién. Esta cuestidn nos parece -
irrelevante al carecer de sentido esta supresién, ya gue al pare-
cer, el Leglislador no tomd en cuenta el contenido del artfculo --
271, que nos haktla de la declaracién de oficioc ce la rebeld{s, vy
posteriormente, la celebracién de la audiencia conciliatoria con-
tenida en el artf{culo en anélisis. For lo consiguiente, la llama=-
da audiencia previa y ce conciliacion deberf llevsrze s cabo aun-
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cuando la parte demandada no haya dado anteriormente contestacién
a la demanda, en razén cde gue la rebeldfa no obstaculize el su~ =
fuesto de que las partes puedan llegar & un acuverdo Yy como conse-
cuencia dar por terminado el litigio.

Los restantes plrrafos que complementen el artfculo
en anflisls, no sufrieron modificacidi alguna en la reforma de -~
1987, pero consideramos necesario reslizar su andlisis para una -
mejor explicacién en relacién con 1ls audiencia de conciliscién.

Asi, en el segunco pérrafo, se establece la sancidn
econdmica que se decreta a la parte que comparezca el dfa y hora-
sefialado para la audiencla conciliatoria, o a amtas partes que no
concurran sin causa justifica, consistente en la multa que esta -
blece el Artfculo 62 fraccién II, pudiendo ser hasta de clento- =
veinte veces del salario minimo_general vigente en el Distritec -
Federal. Ha suscitado controversia el hecho de hacer efectiva la-
imposicién de 1a multa a las partes con motivo de su ausencia en-
la audiencia conciliatoria,

El mismo precepto contempla la clrcunstancia de que
comparezca solamente una de las partes, o bien no se presente =—-
ninguna, por lo que el juez proceder§ a examinar las cuestiones -
relative a la"depuracién del julcio"; cuyo significado para Gémez
Lara es un ",.. clerto parentesco con las medidas saneaderas cue
en un momernto dado un juez con amplias facultades gpuecde clctar, -
respecto de presupuestos precesales, representacién, en genersl =
regularidad del procedimiento', (65)

En el supuesto de que asisten ambas partes a la au-
diencia cenciliatoria, el juez proceder& & examinar las cuestio -
nes relativas a la legitimacién processl, entendiéndese dicha —

(65) .~ GGVYEZ LARA, CIFRIANO. Las tuevas Bases Constituclioneles vy
Legales del Sistema Judiclal texicano, la reforma Judicial
198€=1987,%éxico, Editorial Forrla. S.A., 1987, plg. 757
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legitimacién a juicio de Pallares ".,. como aquellos requisitos -
necesarios pera vallidez del proceso". Fosteriormente se procederd
a procurar la conciliacldn de las partes, cuya funclén correspon-
der§ al funcionario denominado" conciliador adscrito al juzgado”,
guien tendrf la obligacidn de estudiar las pretensiones de las ——
Fartes con el objeto de proponer verdaderas alternativas de solu-
cién al litigio, para la cual los conciliadores deterfn contar =-
con una preparacidn suficiente para dar cumplimiento al objeto de
su mandato, (66)

En casc de consegulr un avenimiento o acuerdo entre
los contendientes, el juez aprobard el convenio que el efecto se
formula, tenlendo cdicho pacto fuerza de cosa juzgada, es decir, =
la resolucidén firme que ya no puede ser impugnada.

En su ultimo pérrafo cel precepto en anflisis, dis-
pone gque en caso de desacuerdo entre los litigantes, la audiencia
fFroseguir$, disponiendo el juzgador de ampliar facultades de di-
reccidn procesal, examinando en su caso, las excepclones de cone-
xidad, litispendencia y cosa juzgada ccn el fin de depurar el -—-—
procedimiento. Se suprime con motivo de la reclente reforma, la -
facultad del juez relativa a examinar la regularidad de la deman-
da y contestacién, concret&ndose dicho anflisis a las excepciones
antes sefaladas con el objeto de depurar el juicio, que se tradu-
cen el estucdio de estas cuestiones para la obtencidn de un proce-—
so v8lido.

La aplicacién de la presente disposicién ha provoca
do cierta confusién entre los litigantes con relacidn en que mo -
rento debe resolverse la excepcldn de cosa luzgadaj una corriente
se inclina a opinar que debe serlo en la sentencia definitiva. =
Ante tal situacidén, pensamos que cdebe resolverse la excepcidén de-
cosa juzgada en la audiencia coenciliatoria, ys que no tiene obje-
to seguir un procedimiento por todas sus etapas, sl se desprende—
de un examen inmediato que exlste una sentencia cictada con ante
rioridad en otro juicio de idéntica caracteristicas,

(FE€),= PALLARIS, EDUFRDC, Defecho Frocesal Civil, Ecitorizl Forrda,
S.4, México, 1977. phg. 270
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Por lo que se refiere al Artfcule 272 C,D,Z,F,G, —-
cuyo contenido no varid, en cuanto a la otjecidn de la legitima -
cién proceszl, si fuere subsanatle, el juez resolver8 lo cornducen
te; de lo contrario, ceclararl terminacdo el procecimiento; en ca-
so de encontrasrse defectos en 1la demanda o contestacidn, el juez-
dictaréd las medidas corducertes para subsanarlas; el juez resolve
ra las excepciones de conrexidad, liltispendencia y cosa juzgada a
la vista de las pruetas ofrecidas. Toca resoluciédn que dicte el -
juez en la audiencia de conciliacidn sera apelstle en el efecto -
devolutivo y finalmente, los Maqistrades y Jueces tenrdrén la fa -
cultad de ordensr y subsanar toda omisidn que noten con el objeto
de regularizar el procedimiento aun fuera de dicha audiencla.

Entre la ventaja derivada de la implantacidn de la-
audiencia previa y de conciliacién encontramos: a) favorecer 2 la
imparticién de una justicia pronta y expedita; b) depurar la 11 -
tis por medioc de esta audiencia de saneariento; ¢} tratar de con-
segulr un acuerdo entre las partes y como consecuencia, dar fin -
al litiglo, y d) cisminulr las cargas de trabajo de los juzgados-
como consecuencia del avenimiento de las partes.

5.2.- SUJETOS DE LA CONCILIACION,

Suscitzda una controversia en la cual los sujetos-
que hacen valer una pretensidn como los cue oponen defensas y -
excepclones a la misma y que en su caso hacen valer la reconven -
cibn, ante el &rganc jurisdiccional, son las partes.

Escriche nos dice: que " Parte es, cualquieras de —-
los litigsntes, sea el demandante o el cdemandado..." La&s partes -
son los sujetos que actlan o contradicen, en un proceso de cual -
quier naturaleza, provocando la apliczcidn de una nerma sustanti-
va a8 un caso concreto, en interés propio o ajenc... " Parte es la
persans que exige del drgano jurisdiccional la aplicacién de una-
norma sustantiva a un caso concreto, en interés propio ¢ ajeno”,
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Parte en sentido material es aguella en cuyo interés
en contra de la cual se provoca la intervencién del poder jurisdic
cional, afectando su &mkito jurf{dico en forma particular y determi
rada, por una sentencia. Parte en sentido formal, es aquella cue -
actua en juicio, sin verse afectada su esfera juridica, contandc -
con atrikuciones, dadas por la ley. Fara impusar la actividad pro~
cesal, con objeto de obtener una sentencla que afecta la esfera ~-
jurfdica de otra perscna (Las rartes materiales).

Quien tiene calidad de parte en el proceso, son los
sujetos susceptibles de llegar a un arreglo de carfcter conciliato
rio que ponga fin al julclo en sus diversas modalidades tratadas -
an &sta tesis,

Ahcra bien, sin restriccién algquna de las partes en-
senticdo materlal, llamase actora o demandada son los que se encuen
tran facultados por la ley a celebrar convenio o transacciones que
gongan £fin a la controversia, en virtud, de que ne forma determi -
nante y particularmente se afecta su &mbito jurfdico. Asimismo par
te en sentido formal tendri facultadas para celebrar lo anterior,~
cuando se encuentren facultados por la ley, y fcr la regresenta-~ =
cién legalmente acreditada de alguna de las partes debidamente —
facultada.

S5e34= FINALIDAD,

La finalicdad que se persigue a través de esta dili -
gencia es cepurar la litls, centrando el rlelto de manera espeecifi
ca en su fondo; como se le conoce en la terminolegfa latincamerica
na, es una audlencla de " sancamiento" en la que se desahogan inci
dentes y excepciones cue ahora tlene la calldad de previc y espe-
clal pronunciamiento. Esta abrevliacién destsca si se ccmpara les-
prtfculos 35,3€,329,40,41 y 42 con los propuestos en los Artfculos=-
272-A, 272-B, £72-C, 272-D, 272-F, de la iniclativa presentada, en
1a legitimacién procesal de les partes, la irregulsricad de la de-
manda, y contestacidn, la conexidad, la liticpendencia y cosa juz=
gacda con el fin de degurar el procecdimierto.
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S.1.= LA AUDICNCIA PFEVIA ¥ DE CONCILIACICN.

En la actualidad, la Audiencia Conciliatoria, en los
Julcios de la Controversias del Arrendamiento de Fincas Lrktanas --
Destinadas a la Habitacidm, comprende una etapa procesal de suma -
importancia, ya que ademis de la fase conciliatoria, tlene otrss ~
finalidades que a continuacidn sefalaremos.

El Artficulo 961 del C&di-o de Frocedimientos Civiles,
rara el Distrito Federal, establece gue una vez contestada la de -~
manda y en su caso la reconvencién; el juez sedalard fecha y hora-
para la celebracifn de una Audiencia Previa'y de Conciliaclén, den
tro de los cinco dias sigulentes y que compareciendo o nc ias par—
tes, independientemente de las multas que se precisan, el juez pro
cederf a examinar las cuvestiones relativas de la depuracién del ——
julcio. .
Las multas que se aplicarfn a una o las partes en ——
caso de inasistencia a la audiencia citada, seré por los montos -
establecidos en la fraceibn II, del Artfculo €2, es decir el equi-
valente a un dfa de salario, EBn la préctica, el monto que se fija—
como apercibimiento a la inasistencia de la audiencia conciilato =
ria es superlor, lleganco en algunos cesos hasta de clento veinte-
dias del salario minimo general vigente en el Distritoc Federal.

Ahora blen, estancdo presente las rartes el juez exa=
minar& lo relativo a la Legitlacién procesal, reritiendc al respeg
to a 1o que estatlece el artficulo 47 que concede facultades al ——
juez para examinar cde oficlo la legitimaciédn procesal de las par -
tes dando oportunidad al litlgante para impugnarlas cuando haya ——
razbénes pers ello, La falta de legitimacién de alguna de las par -
tes en el julcio, constituye ur elemento o condiciér de la accidn,
gor lo gue deke ser examinads cde oficio por el Juzgador, el momen-—
to procesal idonec en dende debe realizar esa actividad es en el -
auto admiscrio de la demanda. Analizsr la legitimacidn ce las par-
tes es obligacidn del juzgador antes de la aucdiencia previa y de -
conciliacibr, como lo coment:z el articule citade, ror lo gue debe
jrevelecer lo grevisto pror el artfculo 47, & lo ordenado en el =——
artfculo 9€1.
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Pero continuando con el comentario al artfculo 961,
enseguida el juez exhortar$§ a lss partes a una conclliacibn, cuya
diligencis estar§ a cargo del conciliador y que de lograrse el -=
acuerdo entre ellas aprobard el juez el convenio y le conceder§ -
fuerza de cosa juzgada, por lo tanto dar8 asf{ por terminado el -=
juicio.

Para el desacuerdo entre los litigantes, el artfcu-
lo 962 obliga al juez a contlnuar con el desarrollo de la audien-
cla, otorgéndole las m&s ampllas facultades de direccidn para exa
minar las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada
con el fin de depurar el procedimiento, debiendo dictar la resolu
cién correspondiente en dicha audiencia de conciliacidn,.

Selede— IMPORTANCIA GUE REVISTE LA
AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION.

En materia de arrendamiento inmobillario de local -
comercial, el per{odo probatorio se akre con el mismo auto que --
cita a las partes a la audiencia previa y de conciliacién, una ——
vez gque se ha reproducido la contestacidn de la demanda Y reéon -
vencién; sin embargo, existen juzgados que observan esta préctica
y otros no, cde manera inexplicable, razén por la cual proponemos=
que en todos los juzgados del arrendamiento Inmoblliario se siga
lo antes mencionado, con el fin de uniformar el criterlo para que,
quienes se vean en la necesldad de resolver controversias origina
das por el arrendamiento de un local comercial, tengan conocimien
to de que lo seflalado por la ley se aplicar§ generalmente.

Igualmente proponemos que se siga el mismo criterio
en las controversias que traten sotre arrendamiento de casa habi-
tacién, con objeto de agilizar el procedimiento.
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Lo anterior es propuesto porque actualmente el Arti
culo 963 del C&digo de Frocedimientos Civiles para el Distrito —-
Federal en vigencia, dispone que, conclufda la audiencia previa y
de conciliacidén, el juez mandar§ recibir el pleito a prueba, Ffor
el término de diez dfas fatales para su ofrecimiento, que empeza-
rén a contarse desde el dia siguiente al de la nctificacién del =
auto que manda abrir el juicio a prueba.

De lo expuesto podemos afirmar que el preceptc men-
cionado atenta contra el espiritu constitucional que prevé el -
hecho de que la justicla sea pronta y exredita,

Consideramos pues que los julcios de arrendamiento,
gracias a las diferencias establecidas enr su oportunidad, tardan-
tiempo consideratle en resolverse, en perjuicio directo del arren
dader y parece que el Céddigo de Procedimientos Cilviles para el -~
Distrito Federal fue creado a favor de los intereses de los patrg’
nes del arrendatario, cuyo fines no son el desarrollo normal del
litigio, sino a base de chicanas promobiendo como pedir " copias-
de las copias", lo inico que hacen es aprovecharse de las fallas-
gue presentan las disposiciones legales comentadas en este trakba-
jo, para ganat tiempo a favor de sus clientes contra el principlo
de la buena fe que deblera prevalecer entoda relacidn juridica, -
como la existente entre el arrendador y arrendatario.

Se1e2es LA ALDIENCIA FREVIA Y DE
CONCILIACICN EN LOS JUICICS
DE ARRENDAMIENTC.

Una vez ccntestada la demanda y, en su caso, 1l&é res
convencidn el juez sePalar§ de irmediato fecha y hora rara las ce-

lebracién de la audiencia dentro de los cinco dias siguientes.
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for Decreto publicade en el Diario Cficial de la -
Federacidn el 12 de enero de 19€8, este artfculc fue adicicnado =
como sigue, " La audiencla a que se reflere la presente disposi -~
cidén, no tendr§ lugar cuando se hukiese tramitado el procedimien~
to conciliatorio ante la Procuradurfa Federal del Consumidor", -
Creemos gue la voluntad del legislador, con esta adicidn, fue 1la
de evitar duplicidad en los procedimientos conciliatorios y conse
cuentemente, que las partes pacten clertas condiciones en el pro—
cedimiento conclliatorio tramitado ante la Frocuradurfa Federal =
del Consumidor que pudieran ser contrarlas o diferentes a las pac
tadas rosteriormente ante el juzgador en la fase conciliatoria ;
por lo tanto, esta reforma obliga al juzgador a examinar minucio-
samente los autos con el objeto de dictar una determinaci&n con -
gruente con los documentos apartados por las partes, segln se tra
te del arrendador o del arrendatarioc. Como podemos apreciar, tan-
to en esta disposiclién como en la ejecucién de los convenios, 1la
legislacién civil, le otorga amplias facultades a la Frocuradurfa
Federal del Consumidor, de acuerdo a las disposiclones contenidas
en la Ley Federal de Froteccién al Consumidor.

31 una de las partes no concurre sin causa justifi-
cada, el juez le sanclonar§ con una multa. si dejsren de concur -
rir ambas partes sin justificacién, el juzgador las sancionar§ de
igual manera. En ambos casos, el juez procederi a examinar las ~-
cuestiones relativas a la depuracién del juicio.

si asistleren las dos partes, el juez examinar§ las
cuestliones relativas a la legitimacidn procesal y luego se proce—
der§ a procurar la conciliacién que estar4 a cargo del concilia -
dor adscrito al juzgador.

El conciliador escuchar§ las pretensiones de las ~-
partes y propondrd alternativas de solucién al litiglo, procuran-
do una amigakle composicién, si se obtiene el acuerdc entre las =
partes, se celebra el convenlo respectivo, que si relne los regqul
sitos de la ley, serd aprobado por el juez y tendr§ fuerza de —-
cosa juzgada déndose con ello, por terminado el juiclo . 67)

(€7)e~ DE FINA Y CASTILLO LARRARAGA,JCSE, Derecho ¥rocesal Civil.
Che Clt. pdg. 425
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En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez
continuaréd con el desarrollo de la audiencia, y con las més ampli
as facultades de direccidn procesal, examinar§, en su caso, las -
excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el -
fin de depurar el procedimiento.

Concluida la audiencia previa de conciliaciédn, el -
juez mandar§ recibir el pleito a prueba, por el término de diez =
dfas fatales para su ofrecimiento, que empezarf a contarse desde-
el dfa siguiente de la notificacién del auto que manda abrir el -
juicio a prueba,

Se2+.=~ LA FROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR.

La Ley Federal de Protecciédn al Consumidor del diew-
cioche de Diciembre de mil novecientos setenta y cinco publicado~
en el Diario Oficlal de la Federacidn el veintidos del mismo mes-
y afio, vigente a partir del cinco de Febrero de mil novecientos =
setenta y seis, se c¢rea la Procuradurfa Federal del Consumidor -~
conforme lo dispone el articulo 57 de la ley citada, mismo que a
la letra dice: " Se crea la Procuraduri{a Federal del Consumidor -
como organismo descentralizado de servicio social, con funcliones~
de autoridad, con personalidad jurfidica y patrimonio propio, para
promover y proteger los derechos e intereses de la poblacidn con
sumicdora®, (68)

S5e2e2e~ LA FINALIDAD DE SU CREACICN.

Asimismo, se crea el Instituto Nacional del Consumi
dor como organismo descentralizado, con personalidad jurfidica y -
patrimonio propio, cuya finalidad seran de orientar al consumidor

(68).- L&Y FEDERAL DE PRCTECCION AL CCNSUNMIDCR REFORMAS, Segunda
Edicién, Corregida y Aumentada, Editorial Pac. México. -
1966. phg. 26
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para utilizar su capacidad de compra, informar y capacitar para -
el ejerciclo de sus derechos, estimular en é1 la actitud cons— -~
ciente de su papel como agente activo del proceso econdmico, evi
tar que sus compras se realicen conforme a précticas comerclales-
y publicitarias gue conduzcan a imltaciones extraldgicas, lesivas
a sus lntereses y a los de la colectividad; auspicilsr hibitos de
consumo gue protejan el patrimonio familiar y promuevan un sano -
desarrollo y una mejor asicnaciédn de los productivos del pafis.

Se crea la Frocuraduris Fecderal para la Defensa del
Consumidor y la disposiciones relativas a la vigilancia y a la ==
aplicacidén de sanclones por incumplimiento de la ley, resfirman -
el carfcter de Derecho Social que se atribuye a sus preceptos.las
sanciones administrativas y las acciones gyue ccrresponden a 1la -
frocuredurf{a scn mecdios para que la colectividad asegure €} cum -
plimlento de rormas imperatives, inderendientemente cde la respon-
sakilidad en que los proveedores incurran frente a bs particulares
afectados.

Ahora bien, las normas e institucicones fundamenta -
les previstas por este ordenamiente revelan que los actos regula-
dos por #1 no establecen solamente vinculos privados, sino que —-
constituyen fenbmenos ce carfcter social gue justifican la presepn
cia del poder pliklico como guardifn y vigilacia de un {nterés
colectivo de superior jeraguia.

La expedicidn de esta ley vencré o censtitulir un -
raso mé&s dentro del propdsito comin Gque ha inspirado curante es -
tos afios la accidr de los Poderes Leglislativos y Ejecutives de la
Unidn; aseguran, por la vigencla de un corden jurfdico adecuardo a
las pecesidades de nuestra érocs, ur mayor Smkito Ce justicia so-
cial y un m&s plenoc disfrute de las lihertades.

+si como las relacliones econdmicas internacicnalesw-
har dado lugar a enormes desequllitrios entre los pafses en via -
de decarrollo y aquellos cue, valldes de su posicién, filjan en -
su teneflicio tarto los precio de las materias primsas, como ague -
llos a los que lcos pefses mernos evolucionades han de adquirir la-
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tecnologia, el financlamiento y los tlenes de capltal, Este fend-
meno ha dado origen a la demanda generalizada por el estableci- -
miento de un nuevo orcden econdmico internacicnal.

. La Carta de Derechos y Deberes Econdmicos de 10s5 ==
Estados significa precisamente el inicio de una nueva epoca en el
Derecho Internacional, en la cual bavrén de ccnsagrar normas tute
lares que protejen a la mayor parte de los pafses del mundo en —-
las transacciones Internacicnales y que hagan pleno el ejercicio-
de la sokerania.

5.242.= LA INFLUEKCIA EN LA CONCILIACION
ENTRE &L FROVEEDOR Y CONSUNIDOR
ENTRATANDCSE DE MATERIA Db
ARRBNDAMIENTO.

Las resoluciones que puede dictar en materia de -—-
Arrendamiento, la Frecuradurfa Federal del Consumidor va depender
del resultado obtenido en la audlencia de conciliacibn, el manejo
es idéntico al gue se realiza entre proveedor y consumidor, adn -
cuando este trémite es realizacdo ante la Cireccidn General de —-
arrendamiento de la sigulente manera:

Al recibir la gueja o reclamacién por rarte del in-
quilino, la Frocuraduris Federal del Consumldor reqguerir§ al -
arrendador para que en la fecha sefalada para la celebracién de -
la audiencia de conciliaclén, rinda un informe por escrito y mani
,fiesta si esté dispuesto a satisfacer la queja.

CLurante la celebracién de la audiencia, €1 concilia
dor propcne las alternativas para la solucidn de la queja y si no
se logra &sta, los invita para que de comin acuerdo la designen -
artitro,sea como smigakle componedora o juiclo arbitral de eslrig
to derecho.
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Si{ las partes no llegan a ningln acuerdo, para resocl
ver y satisfacer la queja entoces la frocuradur{e Federal cel Con-
sumicdor, analizar4 lcs hechos, motivos de la reclamacidn para dee
terminar se implican rposibles viclaclones a la Ley Federal del Con
sumidor. En el caso de que concluya la inexistercia de posibles --
violaciones a la ley, se dictar§ resolucibdn delando a sslve 1los =
cerechos del arrendador y arrendatsario para que los ejerciten ante
la jurisdiccidén ordinsria.

Ce inferirse la existercla de una posikle violacién-
a8 la Ley Federal del Ccnsumidor se dar§ al consumidor y proveecor=
un término de diez di:zs hirciles comunes a amkos para que rindsn y
formuler alecatos, y en un plazo de guince dfzs hibiles, anSlisis-
de las pruetas y otros elementos cdictar& la resoluclén Administra-
tiva que proceda, dejanco a salvo los derechos del arrendador y --
arrendatario para que lo ejercite ante la jurisdiccién ordinaria.

De lo anterior se decprende gue las resoluciones de-
la Procuradurf{a Feceral del Consumidor son resoluciones Acdministra
tivas y laudos.

a).~ £i entre arrendacor y arrendatario, no es posi-
tle la cencillaciédn, aun cusndo se determine o no hubo violacibn a
la Ley Federal de Froteccidn al Consumicor se dictaré la resolu- -
cidr con la gue se ceja a salve los derechos tanto de arrendador -
como del arrercdatario, para que los hagan veler en la ‘urisdiccién
orcinaria.

b).~ 31 las partes celelran convenio, este trae apa-
rejaca ejecucién, que podr& fpromoverse ante los tribunales compe =
tertes en la via de spremio o en julcio ejecutivo.

c)e— 81 las partes voluntariemente designardn a la -
frocuraduria Federal del Ccnsumicor como amigakle componedcra, ¢ig
tar 16 resolucidn que en conciencia y & su Lbuens fe de acuerdo los
elementos y pruekas cue estime necesariamente sin sujetarse a re =
clas, en caso ce cue lac fartes se hayan soretido arlkitraje, de la
Frocuracdur{a Federal del Ccnsumidor, &sta dictarf el laude que en

derecto proceda.
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Es la Direccibn General de Resoluciones Administra—
tivas de la Frocuracurfa Federal del Consumidor, la dependercia -
encarcada de dictar las resoluciones, en cuanto los laudos Son ==
dictados por el Director General de Arkitraje.

Asimismo es 1lbdgico, Gue la Frocuradurfs Federal —-—
del Consumidor, obligue al consumidor y proveedor, asumir la car-
ga de la prueba, pretendiendo sujetarlos afin procedimiento, cuan—
¢o la actuacién de ésta autoridac se agota en la fase concillato-
ria, ya gue, comc lo volvemos a recalcar si las partes no cele- —
bran un convenio c no se somenten al artitraje de la Frccuraduria
Federal cdel Consumidor, la Urica resolucién que puede dictar es -
dejando a salvo los derechos del Consumidor y Froveedor pars gue
los hagazn valer en 1a via ordineria gue elijan, o en su caso san-
cionar al proveedor si es que hubo violaciones a la Ley Federal -
de Frotecclér al Consumicors

Cele3e~ SU NATURALEZA.

Hablar de la naturaleza, por tratarse de normas cde—
orden pGblico, de la Frocuradurfa teceral de Proteccién al Consu-
midor (FRCFECC), implica necesariamente haktlar de 1la Ley Federal-
de Proteccifon al Censumidor, de sus orfoenes, antecedente y ¢éir-
cunstancia que la propiciaron.

Es posible averiguar lo anterior, tada vez gue di -
cha Procuradurla nace con la Ley Federal de Froteccifn al Consumi
éor, y es ahf, donde exactamente esa autoridad encuentra sUs ori-
geres, for lo que més que hablar de la naturaleza jur{cica de la-
FRCFECC, detemos hablar cde la Ley Federal de troteccibén al Consu-
micor.

Desde luego gue conocemos Gue todeo ordenamiento le-
cal debe recular las ccnductas de las personas en tanto seres -
inrersos en una socliedacd cue se mueve al influjo ce las circuns -
tancias tartc eccrémicas, socizles y prolftices existentes, sin -
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embargo, ya que estas condiciones o circunstancias scn dindmicas,
es decir, cambiantes, por ello, con el devenir del tlempo esas ==
situaciones se transformen y se hace necesario por lo tanto, regu
lan las nuevas conductas, por lo que consideramos necesarios, no
sélo referirros a la naturaleza ‘urfcica de la Ley de troteccibn-
al Consumicdor, sino también & su natiralezs sociel, es decir, & =~
aquellos movimientos soclales y antecedentes de tipo Fistérico
gue en suma propiciaron la creacidn cde dicha Ley. Lla cual rnos ==
okligan hacer algunos treves comentarlos respecto al necimiento -
de la clase consumidora.

rodr{amos encontrar antecedentes muy remotos de una
clase socisal gjue se vefa okligado a reallzar actos de consumo por
rno tener los mecios de produccidn para cubrir per si mismo los --
satisfactores cde vida més elementales, ya que carecia de lo indis
rensable: la tierra. Sin embargo los antecedentes mds inmeciastos—
e importz=nte yue podemos citar, los encontramos en la Revoluclén-
industrial Inglesa acaecida entre los ades 1760 y 1790, con lo --
que como consecuencla se gencraron una gran cantidad de industrias,
comerclios, hienes, servicios, etc., y paralelamente a esto se ——
generé una gran masa de trabajadores ya proplamente constituidos-—
en una clase social: la clase obrera.

De igual manera esta clase social ademfs de ser la-
clase tratajadora, también constituye la clase gque por excelencia
sea la gue consume los klenes generales en las grandes incustrias
en las que ellos mismos gon la principal mano de okra. Mace as{ -

la clase corsumicora.

£n nuestro pafs, &ste prcceso de aceleracidn de la-
industria de 1a concertracidn de grardes cspitales y del surgl- -
miento de una clase trabajadora y en general de una cl&se que —-
cdete adquirir lo que prcdeucen las grardes industrias, lo encon =
tramos hacia el Gltimo tercio del siglo pasado y fines del mismo.

picha sltuacidén se vio seguida de un detericro con-
siderable de las concdiclones de vida de la clase trekajsdora, mig
ma que caca vez se vio més afectada en sus condiciones de vida
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as{ como también se afecta la existencis del campesinado; lo que
cenerd que a principlos de este siglo estallara la Revoluclén ==
Mexicana.

Resultado de esta lucha, fue la Constituecidn pro -
mulgada el 5 de febraro de 1217, y uno de los tantos logros de -
la misma fue la introduccidn en su texto de un conjunto novedoso
de garantf{as y derechos de justicia y blenestar, sustrajdé asi- -
mismo, las relaciones obrero—patronales cdel &mbito del derecho -
privado, para crear el Derecho Laktoral, as{ como el Derecho Agra
rio y las modalidades que el Estado puede imponer a la propledad
privada, enmienda sustrafldas tamtién del derecho particular.

De estos principlos consignados en nuestra Carta -
Magna, se ha desprendicdo lo que algunos Tratadistas han dado en-
llamar como "berecho Social".

Nos dicen por lo general que en el Derecho Social,
se modera o regular la libertad de algunos. FPero esto se hace —-
para asegurar la libertad de todos,

Nuestra Constitucién de 1917, tratd de apartarse -
as{ de la tradiciédn civilista del Gerecho Francés incorporado —-
una cantidad apreciable de leyes nuevas con sentido social, dife
rentes en sentico, finalidad y hasta en sus formas. Es as{ como-
contemplamos el nacimiento del Derecho Sociazl.

For lo arteriormente sefialado podemos deducir como
caracter{sticas del Derecho Social, el regular situaciones que -~
}anteriormente eran exclusivas del derecho privade, donde inter -
vienen tres; dos particulares, donde uno de ellos se encuentra -
en desventaja frente al otro por rezones ce fndole econdémico, Yy
un tercar sujeto; el Estade, quien se encargar§ de hacer m&s —-
justa y equitativa dicha relacién,

Posteriormente a la Revolucidn Mexicana y al avan-

zar este siglo, encontramos que debido @ las dos guerras muncdia~
les al avance del comercip, la tecnologfa y la industria, la -~
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clase consumicdora crece aceleracamente y es constantemente bomkar-
deada de técnicas de comercializacidn y ventas por demfs injustas-
gue proplcio graves desajustes er las relacliones de consumo inequi
tativas pars el consumidor,

Ests clese soclal, la consumideora, se vio obligada ~
por lo tanto a reclamar para si misma derecho semejantes, en lo ==
relativo al derecho agrario y/c al laboral, ya que al igual que -=
éstos se rigen & partir de los derechos sociales del pueblo mexica
no. As{ tenemos al derecho social del consumidor comc una ramaj; —=
derechos que nace a partir de las condiciones sociales.

Abordemos de llenoc los antecedertes directos y la -—-
creacibn, as{ como la naturalezs propiamente jurfdica, de la Ley -
de Froteccién al Censumidor y de la FFOFECO.

Ya desde el afio de 1972 surgld una primera idea de -
elaborar una Ley que requlara las relaciones de consumo. Esta idea
la impulso el Lic. Ernesto Rojas Penavides, cuande fungfa como Con
sejero Surfdico de la Secretarf{a del Trabajo, cuyo titular era el-
Lic. Porfirlo Mupoz Ledo, sin embargo la idea no prosperd, (69)

Fosteriormente el Lic. Rojas Benavides accedio a la
Secretar{a General del Comite Nacional Mixto de Proteccién al Sala
rio (CONAMFROS) quién cred uns oficina de quejas para los trabaja-
dores, sin embargo se dio cuenta que las relaciones de consumo no
eran exclusivas de los trabajadores sino que era general, por lo =
que se atendieron en esa oficina de quejas de consumideres ya pro-
plamente dicho.

Més alin, se observd que el prgblema no s&lo era de -
auxilio jurfdico, sino tamblén legislstivo, fues aungue los actos—
de los proveedores se apegaban estrictamente a la Ley, resultata -
injusta la relacidn.

(6S) e~ INSTITUTO HACICKAL LEL CCHNSUMILOR, El Problema no radica en
la Aplicacidén del Lerecho, sinc en el Derecho mismo, e Revis
ta del Consumicdor, ho. 1CF, téxico, 1996, phg. 12
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De esta manera se fueron recopilardo lzs experien -
clas que le aportabs esa oficina y en un momento dado se llegd =
filmer en pelfcula la lator de la misma, que ror lo general siem-
pre se encontraba akarrotads de demandantes en estas circunstan -
clas, se informa al entcnces fresidente de la RepiGblica, el Lic.-
Luis Echeverrfa guien al conocer las fllmaciones se propuso impul
sar la creacién de la iniciativa de la Ley Federal de Froteccidn-
al Consumidor, misma que fue dlscutida, sprobada, promulgada, --
refrendada y por Gltiro, publicada en el Diario Cficlal de la =w
Federacién del veintidos de cdiciemrre de 197% pira entrar emn vi -
gor el cinco de febrero 197€, responde en su desarrello al movi -
miento mundial de proteccidn al consumidor, cuyas primeras mani -
festaciones aparecen a fines del siglo pasado, como una respuesta
a la creclente actividad industrial, traducida en un aperato de -
comercializacidédn de sus productos. ’

As{ surge la Ley Federal de Froteccibn al Consumi -
dor, una Ley con profundo contenico social, arrancada de las dis-
pesiciones del derecho privado asf como del pdbklico también,.

Tiene su rafz en los mismos preceptos y en el misro
espiritu contenido en nuestra Constitucién de 1917, de la que ha
emanado la legislacién protectora de los trabajadores y de 10S ==
campesinos.

Por ello en un sentido amplio, afirmamos cue la ley
Federal de Froteccién al Consumidor, encuentra su naturaleza en =
dlas disposiciones de Derecho Soclal emanada de ruestra Ceonstitu -
cién Federal.
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JURISPRUDENCIA RELATIVA
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO RELEVANTES.

centraversias ==
seflalar algunag-—

Una ves realizade el estudie de la
sucitadas en materia de arrendamiente,relevantes
tesls y ejecuterias, y jurisprudenciales.

PARRENDAMIENTO, RESCISION DEL
"El page efectuade en un juicle de

CONTRATO DE
desahucie, deja-
a este precedimiente sumarie sln efecte, pere ne incapacita al ——
arrendader para ejercitar la accién resciserla fundada "en la fal
ta de page de la renta, en el plaze estipulade”, situacidn que ne
centemplan las dispesicienes legales que rigen el juicie de desa-
hucis, Y que ne ssn dersgaterias de las que centlenen les articu-
les 2489, fracclién I, y 2453 del Cédige Civil del Distrite Fede —
ral®,

"Quinta Epeca Pégs.
“Teme LXXIII ~Pérez Vda. de Pérez Lucia 2711
May Ulfelder Ethe] 8279
Mera Juan 8280
nTeme LXXIV ~Mufiez Alfense 693

Celegle de la Paz
"JURISPRUDENCIA 86 (Quinta Epoca), PAgina 273, Sec~

cién Primera, Velumen 3a. SALA.=-Apéndice
1917 a 1965; En la cempilacién de falles
al teme CXVIII), se publicé cen el misme

de Jurisprudencia de
de 1917 a 1954 (apéndice
t{itule, Ne. 132, P&g. -

301", (70)

N"ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISICN
Y DE PAGO DE RENTAS, NO SON CONTRARIAS
Ne puede decirse que la accién de rescisién del cen
trate de arrendamiente sea contraria a la de page de rentas, pues

{ 70 e~ JURISPRUDENCIA ¥ TESIS SOBRESALIENTES. 1955—1965-ACTUALIZ&
CION X, CIVIL., SUSTENTADAS POR LA TERCERA SALA, DE LA SU =~
FREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA NACION. Edicienes Maye,1985,
Tesis, 522, p8g. 273.
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cenferme a la ley ¥y a la naturaleza del centrate, el acter puede-
pedir en cualquier memente la resclsidén y, ademis, tiene dereche-
a cebrar las rentas que se le estuvieren adeudande.

Plgs.
"Tme LXV ~Enrique Laze 57
"Tome LXXXVII =Carles Blance 2780
Teme CXXIX -Maderas Negrete, S. A. 35
"Tomo CXXX -Gonzalo Rodriguez Leus 215

"Amparo directo 4186/1954 ~lLiljia Lépez de Zybin, -
Unanimidad de 5 votos. Vol. II, Pig. 17,
"JURISPRUDENCIA 75 (Sexta Epoca), PAgina 251, Sec =
cibén Primera, Volumen 3a., SALA.w~ Apéndice de Jurisprudencia de -

1917 a 1965." “71)

ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION
Y TERMINACION NO SON CONTRADICTCRIAS
"Las acciones de resclsién y terminacién del contra
to de arrendamiento no son contrarias nl contradictorias, pues no
existe entre ellas ninguna oposicién de la que pudiera resultar =
que la procedencia de una implique necesariamente la improceden -
cia de la otra, ni tampoco es el caso de que ambas persigan fines
que por ser opuestos se excluyan reci{procamente, sino que, por el
contrario, las dos persiguen al mismo fin: la desocupacién y en -
trega del local arrendado'.
"Amparo directo 6162/1956 - Hernando Ancona. Unani=-
midad de 5 votos. Vol. I, P&g. 90.
rAmparo directo 6914/1957 - Rodulfo Chanona. Unani-
midad de 4 votos. Vol., XVII, PAg. 103,
"Amparo directo 4836/1959 - Francisco Hern&ndez ——
Reyes. Unanimidad de 5 votos. Vol. XLV Pég.
9.
"amparo directo 4458/1961 - José Rubio Acero. Unani
midad de % votos. Vol. LXII, P&g. S5,
(71 )e= JURISFRUDENCIA Y TESIS SOBRESALIENTES. 1955- 1965. Ob, Cit,
Tesls 457, PAg. 240



101

"Amparo directo 6186/1961 - Adrién Sandoval Alonso-
Unanimidad de 4 votos. Vol. LXV, Pég. 31.
"JURISPRUDENCIA 76 (Sexta Epoca), Pigina 252, Sec -
cién Primera, Volumen 3a. SALA.~ Apéndice de Jurisprudencia de -

1917 a 1365%. (72}

ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION
DEL ARRENDADO
“La calidad de arrendador dimana del contrato de -
arrendamiento, por lo que, quien se ostenta como tal en un juiclo,
no necesita acompaiar documento probatorio de la propiedad, ni de
que el duefio }e ha conferido facultad para arrenda¢, le basta con
el contrato de arrendamiento, porque la accidn o defensa que del
mismo se desprenden son de carfcter personal y no realll,
rAampare directo 2519/1955 - Eduarde Ventura, Unani-
midad de 5 votos. Tomo CXXVII, P&g. 1019,
"Amparo directo 6027/1958 = Joaqufn Vila Palacios -
Unanimidad de S votos. Vol. XXIV, Pig. 78.
nampare directo 5729/1958 - Ana Marfa Molina de -
Beck. Unanimidad de 4 votos. Vol. XXI, P4g.
30.
"Amparo directo 100/1961 ~ Antonio Ortegdne Unanimi
dad de 5 votos. Vol. LXII, Pig. 66.
"Aamparo directo 4056/1961 « Agustin Andrade, Unani-
midad de 4 votoas. Vol. LXII, P&g. 24.
“JURISPRUDENCIA 77 (Sexta Epoca), P&gina 254, Sec -
cidn Frimera, Volumen 3a. SALA.~ Apéndice de Jurisprudencia de =

1917 a 1965v. ¢ 73)

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE, POR
CAMBIO DE DESTINQ DE LA LOCALIDAD ARRENDADA,.
rpPara que se considere que hay variacidn en el uso=-
de la cosa, convenido en el contrato de arrendamiento y por tanto,

(72)e= Ibfidem. Tesis 459. Pig. 241
(73)e= Ibidem. Tcsis 462. P&g. 243
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violacibn que dé causa a su rescisién, es necesaric que ese cambio
sea sustancial, esto es, que afecte directamente el destino de la-
cosa, o sea, en otras palabras, que el fin a que la cosa haya sido
destinada peor las partes, se altere de manera radical; habré viola
cidn del contrato, cuando por ejemplo habiéndose convenido que el
inmueble arrendado se use para habitacidn se destine a comercio o©
a la inversa. En un casc, no puede considerarse que haya habido --
camblo en el uso, si la cosa sigue destinfndose para habitacidn --
del arrendatario y su familia; y que eventualmente se haya vendido
al plblico una mercanci{a, no constituye causa suficiente para la -
rescisién del contrato de arrendamiento®.

"Qquinta Epoca: Tomo CXXVIII, P4ig. 221. A, D. 6€1/55,

”
Enrique de la Llave. 5 votos", C78)

ARRENDAMIENTO. LAS ACCICNES DE RESCISION Y
TERMINACION NGO SON CONTRADICTORIAS

"Las accliones de rescisidén y terminacidn del contra-
to de arrendamiento no son contrarias ni contradictorias, pues no
existe entre ellas ninguna oposicidén de la que pudiera resultar —-
que la procedencia de una implique necesariamente la improcedencla
de la otra, ni tampoco es el caso de que ambas persigan fines que=
por ser cpuestos se excluyan reciprocamente, sino que, por el con=-
trario, las dos persiguen el mismo fin: la desocupacidn y entrega-
del local arrendado®.

nsexta Epoca, Cuarta Parte:

"vol. I, P&g. 90. A. D. 6162/56. Hernando Ancona. 5

votos.

"Vol. XVII, PAg. 103. A. D, 6914/57. Rodolfo Chano=

na., Unanimidad de 4 votos.

Vol. XLV, P&g. 9. A. D. 4836/59. Francisco Hernén -~

déz Reyes. 5 votos.
(74)e= JURISPRUDENCIA CIVIL 1917-1990. SUPREMA CORTE DE JUSTICIA

PE LA NACION. Editora del Abogado. 1991, Tesls Relaclionada,
Pag, 124
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"Vol, LXI1, P&g, 55. A. D. 4458/61. José Rubio Ace-
ro. 5 votos.
"Vol. LXV. P3g. 31. A. D. 6186/61. Adrién Sandoval-
Alonso, Unanimidad de 4 votos. ( 75)
ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION PROCESAL, ESTUDIO-
FROCEDENTE ANTES DE CELEBRARSE LA AUCDIENCIA PRE-
VIA Y DE CONCILIACION.~ "Es inexacto que confor-—
me a lo dispuesto por el articulo 961, p&rrafo tercero, del C&di-
go .de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal, interpreta
do a contrario sensu, €l juez carezca de facultades para examinar
la legitimacifén procesal de las partes en la audiencia previa y -~
de conciliacién cuando éste no concurren a la misma, porque la ——
circunstancia de que ese precepto disponga que si asistieren 1las
dos partes a la asudiencia de mérito el juez examinar§ su legitima
cidén procesal y luego procurard una composicién amigable del plei
to, no impide al juzgador analizar dicha cuestidn cuando aquellas
no estén presentes en la referida diligenclia, ya que la legitima-
cibn procesal constituye un presupuesto que el juzgador debe de =
analizar de oficio en cualquier estado del proceso, en términos -
de lo cispuesto por el artfculo 47 de dicha codificacién.
ramparo directo 3480/89. Guadalupe Rangel Rios. 28«
de septiembre de 1989. Unanimidad de votos. Fonente: Efrain Ochoa.
Secretario: Eduardo Francisco Nufiez Gaytén. (,¢)

AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION. FUEDEN LAS

PARTES COMPARECER PCR MEDIQ DE REPRESENTANTE ==

LAGAL«~= "El derecho de las partes en un juicioc =

establecido en los articulos 46 y 272-A del C8digo de Procedimien
tos Civiles para el Distrito Fedeal, de asistir asesoradas a la -

(75 ) o= JURISPRUDENCIA CIVIL 1917-1990. Ob. Cits Tesls S€,p&g.150

{ 76) e— INFORME RENDICC A LA SUPREMA CCRTE DE JUSTICIA GE LA NA- =
CION POR SU FRESIDENTE EL SERCR LIC, CARLOS DEL RIO RODRI-
GUEZ. Al terminar el afo de 1989. Tercera Farte Tribunales

Colegliados de Circuito. México. Ediciones Mayo, 1989, Tesis
11 p&g. 332
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audiencia previa y de concillacién, no implica prohibicidn alguna
para que lo hagan por medic de representante que refina los requi-
sitos legales, Impedir que lo hagan asi implicaria desconocer 1la
figura de la representacidn.

"Amparo en revisién 1436/88. Josefina Garcia Casti-
llo. 27 de febrero de 1989, Unanimidad de votos. Ponente: Luz —~
Maria Ferdomo Juvera, Secretario: Rodolfo Crtiz Jiménez. 7

AUDIENCIA FREVIA DE DEFURACICN FROCESAL Y CCON=-

CILIACION, DEBE CELEBRARSE AUNGUE SOLC SE DIRI -

MAN CUESTIONES DE DERECHO EN EL JUICIO (ARTICULO

272 A DEL CCDIGO DE FROCEDIMIENTOS CIVILES PARA-

EL DISTRITO FEDERAL),.- "La disposicién del artf-

culo 276 del citado cédigo, no desestima la necesidad de que deba
llevarse a efecto la audiencia previa de concilizcién y depura- -
c1én prevista por el artfculo 272A de dicho ordenamiento, ello en
atencidn a que esta disposicidn no se establece como potestativa,
ni para las partes ni para el juzgador, y en todo caso, no basta-
manifestar que no se tiene interés en conciliarse con otra parte,
toda vez que ello no desestima el que se lleve a efecto la men= =
cionada audiencia previa, en tanto que de no ser as{, se privaria
a la otra parte de la posibilidad de proponer alguna alternativa-
de conciliacidn y se dejarfa de llevar a cabo alguna propuests a-
las partes de alternativa para solucionar el litigio que, en su -
caso, presentara el conciliador, conforme lo establece el tercer-
plrrafo del artfculo 272 A multicitado. La necesidad de la cele =~
bracidn de dicha audiencia previa y de conciliacién, fue estable-
" eida en la iniciativa presidencial que sirvié de base al Decreto-
de Refgrmas y Adlciones del C&digo de Frocedimientos Civiles para
el Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federa-
cién el dia diez de enero de mil novecientos ochenta y seis, y —
con vigencia a partir del dfa siguiente de su publicacidén; de —
acuerdo con la ratio legis de dicha adicién, la finalidad de esa-

(77),- Ibfdem, Tesis 5 p&g. 217
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audiencla fue el establecer instrumentos de saneamiento procesal -
y de proporcionar a las partes y al juzgador la posibilidad de ~-
plantear y llegar a un acuerdo respecto de propuestas de solucidn—
al conflicto existente entre los contendientes, etapa que no fue -
tomada como innecesaria por el legislador, dada la forma en que se
llevd a cabo la iniciativa enviada al Congreso de la Unidn por par
te del titular del Poder Ejecutivo y la que fue acogida en sus tér
minos por dicho legislador,
"Amparc en revisién 233/89. Javier Arturo Salgado -
Muftoz 2 de marzo de 1989. Unanimidad de votos. Ponen
te: Manuel Ernesto Saloma Vera. Secretarios: Guiller~
mo Campos Csorioa (78)
PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR. NO TIENE -
EL. CARACTER DE AUTORIDAD JURISDICCIONAL. "La Leyw
Federal de Froteccidn al Consumidor establece que la Procuradurf{a-
de esa Materia es un organismo descentralizade dé servicio sccial,
con persconalidad jurfdica, patrimonio propio y con funciones de -
autoridad administrativa encargada de promover y proteger los de -
rechos e intereses de la poblacién consumidora, medlante el ejer -
cicio de las atribucliones que le confiere la ley, teniendo entre -
sus facultades representar a los consumidores ante las autoridades
sutisdicéionales.En la fracciédn VIII del artfculo 59, en sus diver
sos inclsos se establece un procedimiento conciliatorioc y arbitral
para dirimir las quejas y reclamaciones de los consumidores, siem—
pre como amigaktle componedor. En estas condiciones la Procuradurfa
,Federal del Consumidor al intervenir en los conflictos gue surjanw
entre consumidor y proveedor, como lo es traténdose de arrendata =
rios y arrendadores, lo hace como &rbitro designado voluntariamen-
te por las partes, sin que y en ningln caso, el Procurador tenga -
facultades jurisdiccionales, de dcnde se concluye que no actia ==
como autoridad jurisdiccional; luego carece de competencia judi- -
cial, atenta a la divisién de poderes gue consagra la Constitucién

(7€) e~ Ibidem, Tesis. 13 pigs.270 y 271
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Polfitica de los Estados Unidos Mexlicanos y las de las entidades -
que la intecran, porque esta facultad compete al Poder Judiclal -~
Federal o Local, quienes son las autoridaces facultadas para diri
mir las controversias que pudieran surglr entre los proplios gober
nados o entre &stos y las distintas autoridades. Por lo tanto ain
cuando la Ley Federal de Proteccibn al Consumidor en el articulo-
59 fraccidén VIII inciso h), dispone que cuando se haya presentado
alguna reclamaciédn en la Procuracuria Federal del Consumidor o se
esté substanciando el procedimiento a gque se refiere esa fraccidn
resultarfa improcedente cualquiera otra via de impugnacién para -
dirimir las diferenclas entre proveedor y consumidor por los mis-
mos hechos; también lo es que esa circunstancia en manera alguna-
le otorge a aquélla funciones jurisdiccionales, y por ende, €l =
ejercicio de la acclén judicial no puede limitarse, porque ello =
ser{a inconstitucional, al limitarse su derecho para acudir al Po
der Judicilal ej)ercitando sus acciones; en ¢ambio ante la Procura-
durfa del Consumidor, como indica el referido inciso h) de la ==
fraccién VIII del artfculo 59 de la ley invocada, la competencia-
que se establece como exclusiva se reflere a conflictos especifiw
cos de consumidores y proveedores, lo cual es concepto diverso a
las partes que dirimen sus conflictos en via jurisdiccicnal, de -
donde se concluye que la prérroga de un contrato de arrendamiento
debe pedirse ante el juez competente y no ante la Procuraduri{a —
Feceral del Consumidor, porque el indicado juez sf es autoridad -
jurisdiccional, no asf{ la referida Procuradurfia Federal del Con -
sumidor.

"Amparo directo 2002/89., Jorge Aglot ViRas. 16 de ~

junioc de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: José -~

Joaquin Herrera Zamore. Secretario: Victor urquieta.
(29}

ARRENDAIMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HABITACICN
EN ZL LISTRITO FEDERAL LAS CONTRCVERSIAS QUE SE -
SUSCITEN CON ESE NMCTiVO, FUEDEN VENTILARSE ANTE =
ARBITRQ, =
(70).~ Ibfdem. Tesis. 21 plgs. 248, 249 y 250
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De una interpretacién armdnica de las normas juridicas que regulan
el contrato de arrendamiento para casa habitacidn en el Distrito =
Federal, se concluye que ninguna de las disposiciones reformadas o
adicionadas en esta materia el legislador precisd que los interesa
dos Gnicamente debfan acudir ante los tribunales jurisdiccionales-
o instancias administrativas ( Procuradurfa Federal del Consumidor,
conforme a los articulos 57 bis y 59 bis de su ley), para diluci -
dar las controversias eh cuestidn y menos aln estableci$ 1a prohi-
bicidn expresa para que este tipo de contiendas puedan dirimirse -
ante &rbitro como puede corroborarse con la lectura del artfculo -
615 del C8digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
Por consigquiente las partes contrstantes tienen el derecho de com=
promenter ante &rktitro esta clase de conflictos, el cual deber§ ——
respetar los derechos del arrendatario.

"Contradiccidn de tesis 2/89.-~ Segundo y Tercer Tri-
bunales Colegiados en Materia Civil del Primer Cir -
cuito.~ 6 de noviembre de 1989.~ Unanimidad de 4 =——
votos.~ Ausente Marilano Azuela Giiitrén.- Ponente: -
Sergio Hugo Chapital Gutiérrez.- Secretario Francis—
co Javier Cirdenas Ramirez,

Texto de la tesis aprobado por la Tercera Sala en sesién
de veintisiete de noviembre de mll novecientos ochenta y nueve. =
Unanimidad de cuatro votos de los sefiores ministros: presidente —-—
decano Mariano Azuela Gliitrén, Jorge Carpizc Mac Gregor, Salvadore-

Rocha Dfaz e Ignacio Magafia C&rdenas. (o)

{#C )e= JURISPRUDENCIA CIVIL 1917=1990. SUFREMA CORTE Du JUSTICIA =~
DE LA NACION. Tomo V. Editora del Abogado 1991, Tesis & -
pég. 37
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CONCLUSIOCNTE S.

1.~ El proceso es una serie de actos juridicos requ
lados por la ley, con el okieto de resoclver un juicio, para que -
la funcién jurisdiccional de un Estaco se reallice, teniendo por -
lo tanto un interés social en virtucd de cue el proceso es de or -
den pfitlice del mismo modo un interés individual al pedir su ac~
tuacién las partes gue intervieren en la relacidn procesal,

2.- Contrato de arrerdamiento. resulta ser un tema -
de mucha polftica, pues no solo enmarca una relacidn centractual,
sino un Froklema entre casero e inguilino en el momento de exis -
tir cenflictos de intereses repercutienco er un malester social =
que crece dfa a cfa gcr 1la fal?a de vivienda.

3.~ En el Distrito Feceral, las disposiciones que =~
regulan el arrendamiento de inmuekles gque se destinen a negocio -
ha permanecido inalteradas, dejando aln la relacidn a las particy
laridades del derecho privado. En contraposicién a ellc, la rela-
cidn arrendaticia en el alquiler de inmuekles que se destinan a -
casa habitacidn, ha sido extraida de las cdisposiciones cel dere -
cho privade, pasancdo a formar parte del orden pltlico e interés =
soclal a rafz de las reformas del 7 de fekrero de 7SES al Cédigo-
Civil pera el Distrito Feceral, al C&digo de Frocedimientos Civi~
les v a la Ley Crgénica de los Tribunales ce Justicia cel Fuerc -
Comiin,

4.~ En cuanto & la adicidn de las reformas al Céci-
go de Frocedimientos Civiles respectc al Capftulc Zsgpecial de Cen
troversia en materia de arrendamiento de fincas urkaras destina =
das a hakitacidm del T{tulo Técimo Cuarto 2is, la adminristracién-
de la justicia se tace més prorta expedita resclvierdese los jui-
cios en meror tiempo, al cue se sustanciakas ccor arterloridac a —-
dichas reforras, rerercutiendc er teneficio el arrerdader, y ccmo
consecuencis er rerjuicio de los arrendatarlos.
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S.- Las reformas relativas, a1 'Céeigo Civi
culo 2448 se consicera okedece a caracteres po;i;icqé §o
eminentemente de carfcter social, asf, .que en poco kenef
solucién de los conflictes suscitados entre arrendéasEr

tarioc.

€,~ Esa etapa freccesal relstiva de la aucdiencis pre-
via y ¢e cecnciliaciédn se originan en las reformas del 7 de fetre-
ro de 1965, en la que se estipula ce que artes ce Gue se fijara —
la 1itis existiria dicha etapa procesal, y que adiciona a las -
reforras relativas de fecha 10 de erero de 15E€, se situd la au —
diercia previa de conciliacidbn, con posterioridad a la contesta -
cidén ce la demenda y, la reconvencién si la hubo,

7.~ Con insertacidn en el procedimiento de la etapa
corresgponciente a la audiencia grevia y de conciliacién se agili-
za lcs Julcios y2 que 8l wmomento ce resolver les excepclones dila
torias y perentcrias opuestas por las partes, a través de provei-
cos por resoluciones dictadas por el Srganc jurisdiccional, evi -
t&ndose las sentencias interlocutorias gue trse consecuencias -—-

¢illaclones procesales.

8,- La audiencia grevia y de ccnciliacién descansan
en dos finalidades fundamentales, a saber: la conciliacidn propia
mente dicha en la cue el &rgano jurisdiccional a través de figu -
rar el conclliader progcne cdiversas alternativas de sclucidn gue—
gonen fin el prccedimiento; y de la depuracidn del procedimierto;
en la que se resclvera las excepclones por las partes, excepto la
cefersas excepclones de fondc que serén resueltos éstas en la sen

tencia cefiritiva.

.- La inclusidn de la aucdiercla previa y cde corci-
liacién er el cécdico adjetivo civil fue de gren trascecencia,daco
cte €s una ce lac formas ce resolver ccntroverslas, rctivandec ccr
elle gue el érgaro iurisdicclizral terca renos cargae ce trakbajc vy
ccrsecuenterente se perrite dar cumpliriento a la carzntfis de una
rarticiér de lusticis pronta y expedita cerntenica en ruestra Car—
ta llzgnz er su artfculc 7.
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1C.- Dada la protlemética social gue presenta ace -
tualmente er el Listrito Fecderal, respecto de la falta de vivien-
da rropia al verse incluldas en las Leyes sustantivas, adjetivas,
en materia civil, al incluirse reformas er funcidn del arrenda- -
rmiento ce fincas destinadas a casa hatitacidn, y al ser del orcen
gaklico anteponiendc el interés general al particular sokre prote
glendo al arrerndatario, en cuanto al precio, aunado a esto los =
incremenrtos desmedidos er las rertas, en fcrma proporcicnal,se ca,
el impuesto predisl motiva con ellc el desslientc de los arrerda-
dores, para segulr dicha actividad 2l restringir en forms excesi-
va el increrento gue debe sufrir el inmuekle materia cel arrenda-
miento una vez celetrado.

11.=- Cecn el propdsito ce evitar en lo futurc el in-
cremento excesivo, en la accidn- intendada en los juzcados del --
srrendamiento, considero como melor cpclén se estirule a los —w--
arrendadcres, encuantc al pago cdel impuesto predizl a efecto de -
Ggue se sujetan a las disposiciones legeles, contenidss en el arti
culo 244€ cel cécico civil; asf comc el estfmulo cue se d& c sea~
a personas fisicas y morales, parz el femento de la ccnstruccidn-
de inmuekles destinadas a la arrencamiento, con opcidn a cempra -
en plazos previamente sefalados puciendo intervenlir directamente-

el Estado como inversionista.

12.- En materia de arrerdamiento, la Frocuradurfa -
Federal cde Eroteccién al Consumidor, ha tenido una destacaca In-
tervencidn en la solucidn de estos gproklermas, zerc se lirita sélo
a conocer de arrendamiento de inmuekles destinados a casa habita-
cién y sélo en el wvistrito Feceral, actuandc ccro asesor lecgal en
las dem&s entidades Federativas en aroye al censuridor en este -

casc arrendatarios.
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