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PROLOGO

A partir de 1985 con la creacidn en el
Cédigo Civil del capitulo denominado " Del arrendamiento de
fincas urbanas destinadas a la habitacidén " y con la intro-
duccidén en el Cédigo de Procedimientos Civiles del titulo -
décimosexto bis, designado " De las controversias en mate--
ria de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habita-
cidén ", la situacidn entorno al problema de la falta de dis
ponibilidad de inmuebles destinados al arrendamiento se ha
agravado enormemente, en virtud de que los propietarios de
bienes inmuebles se encuentran desanimados a raiz de la ---
sobreproteccidén que las normas creadas dan al arrendatario
y la lentitud en su caso de los trdmites judiciales.

S5i bien es cierto, gue hasta antes de
la creacidén de las normas aludidas existia una disparidad -
entre los beneficios que obtenia el arrendador sobre los --
del arrendatario,esto porque el primero prdcticamente era -
quien diriguia la totalidad del contenido del contrato y --
que era necesaria la creacidn de normas que procuraran una
mayor equidad éntre ambos, también es cierto que esto trajo
como consecuencia una sobreproteccidén al arrendatario que -
paradéjicamente con el transcurso del tiempo cada dia mds -
esta sufriendo la falta de vivienda, y esto porgque a los --

propietarios de bienes inmuebles no les es atractivo arren-



darlos, ya que por experiencia saben que en el momento que
ellos pretendan obtener la posesidén de estos se toparan con
una negativa para desocupar y en su caso con la necesidad -
de tramitar juicios que ademds de caros seran lentos, en --
virtud de los tramites judiciales que hay gue cubrir.

Por lo anterior, las normas creadas a
partir de 1985 han agravado la situacidn e incluso dafado -
los intereses de los arrendatarios a los que pretendian pro
teger, ya que en la actualidad la vivienda es cara y dificil
de conseguir al haber mas demanda que oferta, limitando ---
ademds al arrendatario para encontrar una mejor calidad en

la misma.



INTRODUCCION

Como marco de referencia se determina
en que consistiaz el objeto del arrendamiento para el dere--
cho romano, para postericrmente referirse a lo que el Cdédigo
Civil vigente define como contrato de arrendamiento y asi ~
establezer la clasificacidén y los modos en que este contrato
términa, dejando asentado asi también las formalidades que
la ley exige para la constitucidn del mismo y seflalar algu-
nas diferencias que existen entre el contrato de arrenda---
miento de casa habitacién y para comercio.

Habiendo establecido la naturaleza ---
juridica del contrato de arrendamiento se procede a analizar
el tema materia de la tesis que se propone, definiendo lo -
que actualmente dentro del sistema judicial significa la --
audiencia previa y de conciliacidn para asi ubicarla dentro
del Cddigo de Procedimientos Civiles, tanto en el juicio --
ordinario civil como en las controversias de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a habitacidén y fijar la funcidn
que esta ﬂesemgeﬁa como medio para terminar un proceso‘a.—-
través de la conciliacidén gque es una forma autocompositiva.

Dentro del juicio ordinario civil asi
como en las controversias de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacidn, se define a la demanda como el acto

procesal fundamental con el cual se inicia un proceso y a -



través de la cual se solicita la imparticidén de justicia, -
estableciendo los requisitos que la demanda debera de cum--
plir conforme al Cddigo de Procedimientos Civiles .y las ---
diferentes actitudes que puede asumir el juzgador al reci--
birla, siendo una de estas la de admitirla, ordenando el -~
emplazamiento al demandado para que este la conteste en el
término concedide por la ley, estableciendo los diferentes
términos que el Cddigo de Procedimientos Civiles determina
para ello, sefalando y analizando las diferentes formas en
que el demandado puede contestar la demanda.

Al hablar de la audiencia previa y de
conciliacidn se presentan las diferentes situaciones que --
pueden ocurrir llegada la fecha de su celebracién, depen---
diendo de la asistencia o inasistencia de una o ambas partes
asimismo se sefialan los requisitos que el funcionario deno-
minado conciliador debe reunir y las atribucioﬁes que al --
mismo le confiere la ley, analizando si este en la prictica
forense realmente cumple la funcién que tiene encomendada.

Se plantea la conveniencia de derogar
del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente la audiencia -
previa y de conciliacidn en materia de arrendamiento inmo--
biliario, definiendo la situacidn procesal que impera en la
actualidad desde el momento en que es presentada la demanda
hasta la apertura del juicio a prueba y muy en especial la

etapa conciliadora, haciendo énfasis de los problemas proce



sales que obstaculizan la pronta y expedita imparticidn de
justicia, asi como la incongruencia de los términos judicia
les entre el juicio ordinario civil y las controversias de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacidn. Re
saltando que tanto la audiencia previa y de conciliacidn --
como el funcionario denominado conciliador no estdn cumpli-
endo el cometido para el que fueron creados.

En consecuencia se propone se reformen
y deroguen diversos articulos del Cddigo de Procedimientos
Civiles que regulan el juicio ordinaric civil y las contro-
versias en materia de arrendamiento de fincas urbanas desti
nadas a habitacién. Considerandose que esto traera como con
secuencia el que se agilice el procedimiento que actualmente
establece el Cdédigo de Procedimientos Civiles, originandose

asi que la imparticidén de justicia sea mas pronta y expedita,



CAPITULO I.

NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.1.) Definicidn.

1.2.) Clasificacién.

1.3.) Modos de terminacidn.



" Definiciodn.

) Antes de analizar la definicién del --
contrato de arrendamiento, nos permitiremos hacer algunos -
comentarios respecto al mismo.

En la tradicién romanistica el objeto
del arrendamiento puede ser una cosa (corporal o incorporal,
mueble o inmueble), los servicios de una persona (manuales
o mecdnicos e intelectuales) o la actividad de una persona
encaminada a producir un cierto trabajo.

Es por esto que en el Derecho Romano,
el arrendamiento se consideraba en tres modalidades gque ---
eran 1,- {locatio conductio rei), en que el arrendador con-
cede al arrendatario el uso de una cosa o el goce de un --
derecho y el arrendatario promete en compensacidén una deter
minada suma de dinero, 2.- {locatio conductio operarum), en
la gue el trabajador emplea durante un tiempo determinado
una cierta energia de trabajo en favor de otro a cambio de
una cierta remuneracidén; y 3.- (locatio conductio operis},
en la que una persona encarga a otro la ejecucidén de una --
obra, comprometiendose a pagar a quién la ejecuta ua precio
determinado.,

El contrato de arrendamiento, e€s uno -
de los contratos que tiene gran importancia tanto en la -~--

teoria como en la priactica, toda vez que la mayor parte de



los mexicanos tenemos la necesidad de celebrarlo, no sola--
mente en relacidn con bienes muebles, sino también respecto
de inmuebles para casa habitacidn.

"El arrendamiento, tal como estd regla
mentado en el Derecho Moderno y también como lo fué desde -
el Derecho Romano, ha merecido la atencidn preferente del -
Legislador, y asi encontramos en los Cédigos Civiles, regla
mentados los principales problemas que la Doctrina ha plan-
teado a propdsito de este contrato". (1)

Tratdndose de nuestro Cédigo Civil --
vigente, este solamente regqula una de las figuras que com--
prendia el Derecho Romano respecto del contrato de arrenda-
miento, y este era el arrendamiento de cosas {locatio con--
ductio rei), y no prevé el arrendamiento como prestacidn de
servicios (locatio conductio operarum), ni tampoco el con--
trato de obra (locatio conductio operis), en virtud de que
estos estdn regulados en la Ley Federal del Trabajo y en --
los articulos 2616 a 2645 del Cédigo Civil, que se trata.

A continuvacién estableceremos la defi-

nicién del contrato en general, para posteriormente anali--

zar la del contrato de arrendamiento.

(1) Rojina Villegas,Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo.

I. Contratos. Ed. Porrta, México 1981, pdg. 547.



El contrato lo podemos definir como el
acuerdo de voluntades para crear y transferir derechos y --
obligaciones, de conformidad con los articulos 1792 y 1793
del Cdédigo Civil vigente, en consecuencia, el contrato es -°
la especie y el convenio el género, en virtud de que éste -
se define como el acuerdo de dos o mds personas para crear,
transferir, modificar o extinguir obligaciones. (articulo -
1792 Cédigo Civil).

Habiendo establecido lo anterior, pasa
remos a analizar la definicién del contréto de arrendamiento:

El maestro Sdnchez Medal, lo define de
la siguiente manera: "“el arrendamiento es el contrato por
el que el arrendador se obliga a.conceder el uso o goce tem
poral de una cosa al arrendatario, a cambio de un precio -
cierto”"., (2)

Por su parte, el maestro Rojina Ville-
gas, lo define como "un contrato por virtud del cual, una -~
persona llamada arrendador concede a otra llamada arrendata
rio, el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pago -

de un precio cierto". (3)

e’

{2) Sdnchez Medal,Ramén. De los_Contratos Civiles. Ed. Po--

rria. México 1984. pdg. 190.

(3) Rojina Villegas,Rafael. Op. Cit. pig. 548.



Para el maestro Rafael de Pina, el con
trato de arrendamiento "es aquél en cuya virtud una parte -
cede a otra el uso y disfrute temporal de una cosa o dere--
cho mediante un precio cierto". (4)

Asimismo, el maestro Aguilar Carbajal,
lo conceptila diciendo que "doctrinalmente se ha definido al
contrato de arrendamiento como aquél en virtud del cual, --
una persona llamada arrendador, concede a otra llamada - -
arrendatario, el uso y goce de una cosa, en forma temporal,
o s6lo el uso, mediante pago de una renta, que es el precio
y que debe ser cierto". (5)

Por otro lado el articulo 2398 de nues
tro Cédigo Civil, prescribe que "hay arrendamiento cuando -
las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una,
a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a
pagar por ese uso o goce un precio”.

Vistas las definiciones doctrinales y
la que establece nuestro Cédigo Civil, estimamos convenien-

te sefalar como definicidn del contrato en estudio la sigui

(4) De Pina,Rafael. Elementos de Derecho Civil Mexicano. -~

Tomo IV, Contratos en Particular. Ed. Porrda. México -~
1982. pdg., 98.

(5) Aguilar Carbajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Ed. Po- -

rrida. México 1982, pags. 151 y 152.



ente:

7 L El arrendamiento es un contrato por --
virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a -
otra llamada arrendatario, el uso o el uso y goce temporal
de una cosa, y éste se obliga a pagar como contraprestacién,
un precio cierto.

Asi podemos establecer como elemgntos
de dicha defincidn, los siguientes:

1.- El transferir el uso o el uso y go
ce temporal de un bien o cosa.

Consideramos que a pesar de que el ar-
ticulo 2398 del Cédigo Civil, no establece que en el arren-
damiento se pueda conceder el uso o el uso y goce de una --
cosa, esto depende del pfopio contrato, es decir, si se con
cede el uso o el uso y goce de la cosa o bien arrendado, --
por lo tanto puede comprender ambos grados de aprovechamien
to o bien solamente el uso del bien arrendado.

La distincidn entre el arrendamiento -
de uso con el de uso y goce o disfrute, consiste en que en
el primero, el arrendador concede el uso del bien arrendado,
solamente para que el arrendatario lo utilice para los fines
convenidos, por ejemplo para casa habitacidén y en el segun-
do, el arrendador confiere al arrendatario no solamente el
uso del bien, sino ademds, el disfrute de los frutos natura

les del mismo, por ejemplo cuando se arrienda a animales, -



el arrehdata:id puede si'asi conviene, apropiarse de las --
~crias, (articulo "2471;de1 Cédigo Civil).

2.- El pago de un precio cierto como -
obligacidn correlativa a la concesidn del uso y goce del --
bien:

El arrendatario estd obligade a pagar
como contraprestacién del uso o uso y goce del bien arrenda
do, una renta o precio consistente en una suma de dinero u
otra cosa equivalente, siempre que sea cierta y determinada
(articulo 2399 Cédigo Civil),

A diferencia del uso, habitacién, comg
dato y usufructo, el arrendamiento tiene una funcién econd-
mica distinta.

"El arrendamiento cumple normalmente -
la funcién econdmica de permitir el aprovechamiento de - ~
cosas ajenas, aln cuando se puede llegar a ese aprovecha- -
miento a través de los derechos reales de uso, usufructo vy
habitacidén, mediante el contrato de comodato; la experien~-
cia demuestra que la forma normal de aprovechar la riqueza
ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de arrenda
miento. En nuestra tradicidn juridica, el arrendamiento se
ha referido siempre a bienes corporales o incorporales, es
decir, puede recaer sobre cosas o Sobre derechos, siempre y

cuando sean susceptibles de dar un rendimicento econdmi-



co". (6)

3.- El restituir la cosa o bien arren-
dado, ya que sdélo se transfiere el uso o el uso y goce tem-
poralmente,

La posesién puede ser originaria y de-
;ivada, en el caso a tratar, el arrendador que cede el uso
o uso y goce de un bien o cosa, tiene la posesidn origina-
ria y el arrendatario que la recibe, tiene la posesién deri
vada {articulo 791 del Cédigo Civil}.

Por lo tanto, comc el arrendador cede
el uso o el uso y goce del bien arrendado temporalmente, el
arrendatario estd obligado a devolverlo en el plazo fijado
para tal efecto.

Por otra parte, no solamente el propie
tario del bien o cosa pedrd arrendarla, sino también pueden
hacerlo el gue tenga autorizacidén del duefio o el que esté -
facultado por disposicidén de la Ley, como por ejemplo, el -
albacea en un procedimiento testamentario o intestamenta- -~
rio, podrd arrendar los bienes que forman parte de la masa
hereditaria con la salvedad que sélo los podrd arrendar por
un afio.

Asimismo, de acuerdo a lo que estable-

(6) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. Tomo I. pdg. 550.



ce el articulo 2409 del cdédigo de la materia, si el bien -
arrendado es enajenado durante el término del contrato de
arrendamiento, éste seguird teniendo vigencia y el arrenda
tario pagard las rentas correspondientes al nuevo duefio, de
acuerdo a lo estipulado en el propio contrato, una vez que
se le notifique judicial o extrajudicialmente dicha circung
tancia, salvo que haya adelantado rentas y asi aparezca ex-
presamente en el contrato, pero en el supuesto que dicho --

bien sea expropiado por causa de utilidad piblica, el con--
trato quedard rescindido y por tanto, el arrendador y arren
datario serdn indemnizados en los términos que establece la

Ley de Expropiacidn.

1.2. Clasificacidn.

No obstante que la doctrina nos presen
ta diversas y miltiples clasificaciones, para los efectos -
del presente trabajo, consideramos conveniente analizar el
contrato en estudio con la sigquiente clasificacidn, que se
presenta tanto en doctrina como en nuestro derecho positi--
vo:

1.~ Contratos bilaterales y unilatera-

les.

2.- Onerusos y gratuitos.

3.- Conmutativos y aleatorios.



4.- Reales y consensuales.

5.~ Formales y consensuales.

6.- Principales y accesorios.

7.- Instantdneos y de tracto sucesivo.

Al contrato lo definimos como el acuer
do voluntades para crear o transferir derechos y obligacio-
nes {articulo 1793 Cdédigo Civil) y al convenio como el acuer
do de voluntades para crear, transferir, modificar o extin- -
guir derechos y obligaciones (articulo 1792 Cédigo Civil),

De lo anterior podemos determinar que
el convenio latu sensu, comprende dos funciones, una positi
va y otra negativa. La positiva consiste en crear o trans-
ferir derechos y obligaciones (contrato de sentido estric--
to) y la sequnda de modificarlos o extinguirlos (convenio -
en sentido estricto), por tanto, el convenio latu sensu, --
comprende las dos funciones negativa y positiva.

Habiendo quedado establecido lo ante--
rior, analizarémos a continuacién las caracteristicas gdel -
contrato de arrendamiento en relacién a la clasificacién -
que mencionamos:

I.- Bilateral o unilateral:

Los articulos 1835 y 1836 de nuestro -
Cddigo Civil prescriben que:

"El contrato es unilateral cuando una
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sola de las partes se obliga hacia la otra sin que ésta le
quede obligada" y

"El contrato es bilateral cuando las -
partes se obligan reciprocamente".

Un ejemplo de contratc unilateral es -
la donacién en el que se crean obligacicnes dnicamente para
el donante, siendo la principal, la de transmitir el domi--
nio del bien donadoc en forma gratuita y de entregarla al do
natario quien no tiene ninguna obligacidn ya que se le trans
mite el dominio del bien en forma gratuita.

El de arrendamiento, es un contrato bi
lateral en virtud de que el arrendador estd obligado a con-
ceder el uso o el uso y goce de un bien al arrendatario y a
su vez, €ste tiene la obligacién de pagar un precio por el
uso y disfrute del bien arrendado, es decir, crea derechos
y obligaciones reciprocas.

En relacién al contrato de arrendamien
to se plantean dos cuestiones, siendo la primera la de ries
gos, caso fortuito y fuerza mayor, es decir, ¢que pasaria -
si el bien arrgndado se destruye o perece por estas hipéte-
sis? ¢quién sufre la pérdida? el arrendador o el arrendata
rio?

De acuerdo con el articulo 2024 del CS
digo Civil vigente, en virtud de que el contrato de arrenda

miento es un contrato traslativo de uso, la cosa o el bien
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arrendado perece para el arrendador. Por ejemplo, si la -
finca dada en arrendamiento se destruye a causa de un terre
moto, dicha finca perece para el arrendador que el propieta
rio del inmueble.

"En efecto, en un contrato de arrenda-
miento, si la cosa perece por caso fortuito, siguiendo la -
regla general de interdependencia de las prestaciones, el -
arrendatario quedard liberado de pagar la renta, pues si el
arrendador estd imposibilitado para concederle el usoc es de
equidad que no tenga derecho a exigir la contraprestacidén -
relacionada con el mismo. Si se resolviese que, a pesar de
la pérdida, tuviese que pagar la renta, entonces el riesgo
seria integramente a cargo del deudor de la cosa; en cambio,
en la solucidn propuesta, el riesgo se arroja sobre el arren
dador que es el acreedor de la cosa, formuldndose asi el --
principio de que en los contratos no traslativos de dominio
la cosa perece para el acreedor de la misma, quién ademds -
de sufrir la pérdida, no tendrd derecho de exigir la presta
cidén pactada a su favor por el uso y goce del objeto". (7)

La seqgunda cuestidén es la excepcidn de
contrato no cumplido. Esto es, si una parte no cumple con

su obligacién pactada, no tendrd derecho de demandar a la -

(7) Rojina Villegas, Rafael. Op. Cit. Tomo II. Obligaciones,

pigs. 367 y 368.
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otra el cumplimiento de su obligacidn y en el supuestc de -
que instara al Srgano jurisdiccional presentando su demanda,
la parte demandada opondrd la excepcidn de contrato no cum-
plido.

II.- Onerosos y gratuitos.

El contrato serd oneroso cuando se es-
tablezcan provechos y gravamenes reciprocos y gratuito - -
aquél en el que se estipulen que los provechos serdn para -
una de las partes y los gravdmenes para la otra.

El articulo 1837 de nuestro Cédigo Ci-
vil, ordena que "Es contrato oneroso aquél en el que se es-
tipulan provechos y gravdmenes reciprocos; y gratuito aquél
en que el provecho es solamente de una de las partes®”.

Un ejemplo de contrato oneroso es la -
compraventa en el que se imponen simultdneamente provechos
y gravdmenes reciprocos, en virtud de que el vendedor debe
entregar la cosa objeto del contrato (gravamen) y tiene el
derecho de recibir el precio convenido (provecho) y el com
prador estd obligado a entregar al vendedor el precio esti-
pulado (gravamen) y el derecho de recibir el bien {prove- -
cho), con la cual existe compensacidén entre los provechos y
gravdmenes referidos.

La donacién es un ejemplo de contrato

gratuito, dado que el donante se obliga a transferir gratui
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tamente al donatario un bien presente, por tanto, el donata
‘rio que lo recibe reporta un provecho y el donante un grava
men.

Algunos autores sostienen que los con-
tratos bilaterales son onerosos y los unilaterales siempre
serdn gratuitos, lo que resulta inexacto en virtud de que:

Existen contratos bilaterales que son
gratuitos, como el comodato en el que el comodante "concede

" al comodata--

gratuitamente el uso de una cosa no fungible
rio y éste "contrae la obligacidn de restituirla individual
mente" (articulo 2497 Cédigo Civil vigente) de esta defini-
cién se demuestra que es un contrato bilateral porgue exis-
ten obligaciones reciprocas concede el uso y restitucién -
del bien no fungible y gratuito porque existe el gravamen -
de transferir el uso gratuitamente (comodante) y provecho -
él recibir el uso del bien (comodatario).

Por otra parte, se afirma que los con-
tratos onerosos se verifican por motivos o razones patrimo-
niales y econdémicas y que en los gratuitos se realizan con-
siderando a la _ persona.

Dicha afirmacién se desvirtia en diver
sos contratos onerosos, por ejemplo en la compraventa a pla
zos,. el vendedor deberd de tomar en cuenta la honorabilidad
y la capacidad de pago del comprador.

Es indudable que generalmente los actos



a titulo gratuito como son la donacidén, el comodato, etc.,
se realizan tomando en consideracidn a la persona que se va
a beneficiar, donataria y comodatario, sin embargeo se pueden
celebrar actos gratuitos sin tomar en cuenta a los beneficia
rios como son los que se realizan a través de beneficencias.
Por lo anterior, el contrato de arren-
damiento es un contrato oneroso, dado que impone provechos
y gravdmenes reciprocos. El arredador tendrd el provecho -
de que se le pague la renta convenida y el gravamen de con-
ceder el uso o el uso y goce de la finca objeto del contra-
to y el arrendatario tendri como provecho usar la cosa y el
gravamen de pagar en la forma y plazos convenidos la renta.
"Su caracteristica de oneroso no depen
de de que sea bilateral, ya que como hemos demostrado, en -
el comodato, contrato bilateral, bajo el Cédigo vigente, no
existe la reciprocidad de provechos y gravdmenes". (8)
"Tienen parcialmente el cardcter de =
"intuitu personae" por lo que se refiere al arrendatario en
atencién de que éste no puede subarrendar ni ceder sus dere

chos a terceros sin permiso del arrendador". (9)

(8) Rojina Villegas,Rafael. Op, Cit. Tomo I. Contratos. -
pdg. 551,
(9) sidnchez Medal ,Ramén Op. Cit. pdg. 190.



Por tanto, el de arrendamiento es un -
contrato oneroso porque impone provechos y gravémenes recipro
cos e intuitu personae (en relacién a la persona) por lo --
que respecta al arrendatario.

I1I.- Conmutativos y aleatorios.

La definicién del contrato conmutativo
y aleatorio, nos la da el articulo 1838 de nuestro Cédigo -
Civil, diciendo "El contrato oneroso es conmutativo cuando
las prestaciones que se deben las partes son ciertas desde
que se celebra el contrato, de tal suerte que ellas pueden
apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que les -
cause éste. Es aleatorio, cuando la prestacidn debida depen
de de un acontecimiento incierto que hace que no sea posi~-
ble la evaluacidén de la ganacia o pérdida, sino hasta que -
ese acontecimiento se realice".

De esta definicidn podemos determinar
que el contrato oneroso se subdivide en conmutative y en --
aleatorio.

"Conmutativos, cuando los provechos vy
gravdmenes con ciertos y conocidos desde la celebracidn del
contrato; es decir, cuando la cuantia de las prestaciones -
puede determinarse desde la celebracién del contrato. Alea -
torios, cuando los provechos y gravimenes dependen de una -

condicién o término, de tal manera que no pueda determinar-



se la cuantia de las prestaciones en forma exacta, sino has
ta que se realice la condicién o término ". (10)

La definicién que nos da el articulo -
1838 del Cddigo Civil, ha sido criticada por la doctrina en
cuanto a que establece que en las prestaciones se puede ---
apreciar inmediatamente el beneficio o pérdida que les - -
cause.

Siendo que en un contrato conmutativo
no se pueden determinar las ganacias y las pérdidas, porque
légicamente una de las partes no desearia celebrar un contra
to que como contraprestacién le arrojaria una pérdida, lo -
que estd determinado al celebrarse es la cuantia de las - -
prestaciones que a cada una de las partes le corresponde, -
pero la pérdida o ganancia no es posible definirse al cele-
brarse.

Por ejemplo, el contrato de compraven-
ta, que es conmutativo al celebrarse, el vendedor sabe que
entregard un bien o cosa y el comprador también sabe que --
precio pagard como contraprestacién, pero el aspecto econd-
mico de definir la ganancia o pérdida es complicado y depen
derd de diversas circunstancias posteriores, como el aumen-

to del valor del bien o depreciacidén del mismo, etc.

(10) Rojina Villegas,Rafael. Op Cit. Tomo I, Contratos. . .~

pdg. 26.



Asimismo, en el contrato aleatorio, no
estdn determinadas las prestaciones, por lo gue es aleato--
rio, y no porque no se sepan cuales pueden ser las pérdidas
o ganacias.

El contrato de sequro, por ejemplo, un
seqguro contra incendio, es aleatorio porque el asegurado no
puede determinar el tiempo en que estard pagande la prima a
que se obligd, ya que dependerd de que el riesgo se actuali
ce {incendio); ya no pagard la prima y obtendrd el pago. -
Por su parte la Asequradora no sabrd cual serd el monto de
su obligacidn, ya que si no se realiza el incendio, no - -
tendrd obligacidén alguna y sequird cobrando las primas y en
caso de que se realice el incendio, tendrd obligacién en -
cierta cuantia.

En relacién con esta clasificacién de
los contratos en conmutativos y aleatorios, es importante -
referirnos a la lesidn, en virtud de que ésta va a operar -
Unicamente en los contratos conmutativos toda vez gque en —-—
los mismos estdn determinadas las prestaciones desde el ~--
momento en que se celebra y no asi en los contratos aleato-
rios dada su naturaleza, ya que la cuantificacién de las --
prestaciones va a depender del aleas o suerte.

El articulo 17 del Cddigo Civil vigen-
te, establece que "cuando alguno, explotando la suma igno--

rancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, -~



obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente despropor--
cionado a lo que €l por su parte se obliga, el perjudicado

tiene derecho de pedir la nulidad y de ser ésta imposible,

la reduccidén equitativa de sus obligaciones".

El articulo mencionado, fue reformado
para que el perjudicado pidiera la nulidad del contrato y -
no la rescisidn del mismo, dado que al presentarse la - - -
lesién, existe un vicio en el consentimiento y por tanto, -
en el elemento de validez del propio contrato, elemento que
trataremos en el siguiente capitulo.

Ahora bien, respecto al contrato en eg
tudio, éste es un contrato conmutativo ya que el arrendador
concede el uso o el uso y goce del bien o cosa al arrendata
rio y éste tiene como obligacién pagar una renta determina-
da, las prestaciones por tanto estdn determinadas de antema
no al momento de celebrarse el contrato de arrendamiento, -
bien arrendado y precio para el pago de la renta de lo que
se deduce ambas partes tendrdn un provecho y un gravamen a
efecto del mismo contrato.

IV.- Reales y consensuales.

El contrato es real cuando se forma o
constituye por la entrega de la cosa, y consensual cuando -
no es necesaria dicha entrega para su constitucidn,

"Cuando se dice que un contrato es con



sensual;, ‘en oposiciénlai real, “simplemente se indica que no
se neéesita la entreéé,de la‘cosa para la constitucidn del
mismo”. (11)

En este sentido, los contratos consen-
suales por oposicidén a los reales, son todos aguéllos que -
para su constitucidén no es necesaria la entrega de la cosa
y por tanto, son todos los que reglamenta nuestro Cédigo --
Civil, relativos a prestaciones de cosas o bieneé, con - -
excepcidén de la prenda que, es un contrato real de acuerdo
a lo dispuesto por los articulos 2858 y 2859 que ordenan -~
que es necesaria la entrega de la cosa dada en prenda al --
acreedor prendario, para que se constituya.

Los contratos traslativos de dominio,
come en la compraventa por ejemplo, la entrega puede ser --
real, juridica o virtual, por lo qgue ésta existe antes de -
la entrega, ya que es una obligacidén del vendedor en el con
trato.

“En los contratos traslativos de uso,
que son el arrendamiento y el comodato, la entrega de la --
cosa tampoco es actualmente un elemento con§titutivo del -

acto. El arrendamiento existe antes de la entrega de la -

{11) Rojina Villegas ,Rafael. Op. Cit. Contratos. Tomo . I. -

pig. 33,
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cosa;_ queirpuéde, sefyrsimuléénea o posterior al - - -
—acuerdp...".'(12)

"Consensual en oposicién al real, por-
que bara su perfeccionamiento no se requiere la entrega de
la cosa, sino sdélo el consentimiento de ias partes". (13)

Por tanto, el de arrendamiento es un -
contrato consensual, ya que no es necesaria por parte del -
arrendador la entrega de la cosa al arrendatario para el uso
o uso y goce del bien materia del contrato.

V.- Formales y consensuales.

Es de importancia esta clasificacidn -
en virtud de estar vinculada con la validez y nulidad de los
contratos, dado que se trata de un elemento de validez del
contrato en estudio, lo analizarémos mds a fondo al tratar
posteriormente ese tema.

Los contratos formales son aquéllos en
que el consentimiento o acuerdo de voluntades, deberd cons-

tar por escrito.

(12) Rojina Villegas ,Rafael. Op. Cit, Contratos. Tomo I.
pdg. 33.

(13) zamora y Valencia,Miquel Angel. Contratos Civiles. -

Ed. Porrda. México 1985, pdg. 155.



Al ser un elemento de validez, no otor
gidndose en escritura piblica o privada, segiin el caso, =---
estard -afectada de nulidad relativa y por tanto, puede con-
validarse por las partes a través de ratificacidn, por con-
firmacién o incluso por prescripcién.

El contrato consensual en cposicidn al
formal, no hay que confundirlo con el consensual por oposi-
cién al real; no es necesario que el consentimiento conste
por escrito, es decir, éste puede expresarse verbalmente.

Por otra parte, los contratos solemnes
son los que necesariamente deben revestirse de forma, como
es el caso del matrimonio, de tal suerte gue, si no se cum-
ple con ella, el acto estard afectado de inexistencia, es -
decir, no surte ningln efecto juridico, es la nada juridica
y por consiguiente no podrd convalidarse, por ratificacidn
ni por prescripcidn,

"Existen contratos que son al mismo --
tiempo formales y consensuales segiin recaigan sobre muebles
o inmuebles, de acuerdo al valor de las cosas o prestacio--
nes...". {14}

En efecto, el de arrendamiento, puede

(14) Rojina villegas,Rafael. Op. Cit. Contratos. Tomo I.

pag. 37.
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ser consensual cuando. la renta no exceda de cien pesos anua
les; formal cuando exceda de esa cantidad y también debe --
constar en escritura pdblica cuando se trate de fincas rus-
ticas y la renta cxcede de cinco mil pesos anuales (articu-
los 2406 y 2407 del CS&digo Civil vigente).

Para el caso del arrendamiento de fin-
cas urbanas destinadas a la habitacidn, por reforma el - -
articulo 2448 del Cédigo Civil, publicada en el Diario Ofi-
cial de la Federacidén el 7 de febrero de 1985, el contrato
de arrendamiento deberd otorgarse por escrito y la falta de
esa formalidad se imputard al arrendador (articulo 2448 FJ.

Por tal virtud, el de arrendamiento es
un contrato formal (casa habitacidn y los gque excedan de --
cien pesos anuales como renta); consensual que no excede de
esa cantidad. En la actualidad es dificil que se presente
un arrendamiento con el monto de la renta mencionada.

VI.- Principales y accesorios.

Los contratos son principales por que
tienen vida por si mismos, no dependen de otro para su naci
miento, no requieren para existir y ser vdlidos la forma- -
cidn de otro contrato.

Sin embargo, los contratos accesorios,
dependen del contrato principal para su nacimiento, se cong
tituyen generalmente para garantizar una obligacidn princi-

pal, (no siempre), por ejemplo la fianza.
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El contrato de arrendamiento, es princi
pal. "porque no requiere para su existencia validez de un con
trato o de una obligacién vdlidos previamente existentes",-
{15) y tienen vida independiente.

VII.- Instantdneos y de tracto sucesi-

vo.

Los instantdneos son aquéllos contra--
tos en los que en el momento de su celebracidén se llevan a
cabo el pago de las prestaciones pactadas, es decir, se cum
plen éstas en seguida que se celebra, se realizan en un - -
sélo acto, ejemplo: compraventa al contado.

Los de tracto sucesivo son aquéllos en
que las prestaciones pactadas se llevan a cabo a través de
determinado tiempo, es decir, por cuanto a su naturaleza es
necesaria una duracidn para el pago de las prestaciones - -
periddicas y por tanto, tiene validez en ese tiempo.

El de arrendamiento, es un contrato de
tracto sucesivo, en virtud de que el arrendatario tiene la
obligacién de pagar la renta pactada en los plazos conveni
dos y durante el tiempo convenido al arrendador, por el uso

y goce del bien, objeto del contrato.

- (15) Zamora y Valencia,Miguel Angel. Op. Cit. pdg. 155.
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1.3. Modos de terminacidén.

Los articulos 2483 y siguientes, esta
blecen los modos de terminacidén del contrato de arrendamien
to y éstos son:

I.~- Por haberse cumplido el plazo fi-
jado en el contrato o por la Ley o por estar satisfecho el
objeto para lo que la cosa fue arrendada .

El vencimiento del plazo es el motivo
normal del término del arrendamiento, en virtud de que es -
un contrato temporal. En este caso no es necesario que el
arrendador notifique del plazo, ya que opera con pleno dere
cho, pero deberd reclamar la entrega del bien dentro de los
primeros diez dias del vencimiento del contrato, ya que, de
lo contrario operard la tdcita reconduccidn, es decir, que
terminado el plazo, el arrendatario sigue en posesidn paci-
fica de la firnca arrendada sin la oposicidn del arrendador.

Ahora bien, si operd la tdcita recon--
duccidn, el contrato se convertird por tiempo indefinido o
voluntario, en ese supuesto de acuerdo al articulo 2478, el
contrato concluird a voluntad de cualquiera de las partes,
previo aviso que le dé la otra en forma indubitable, con --
dos meses de anticipacidn, si es predio urbano y si fuere =~
ristico con un afo de antelacién.

"El vencimiento del plazo de duracidn
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del contrato, no pone fin al arrendamiento, cuando el con--
trato se prorroga pudiendo ser esa prérroga convencional o
legal®. (16)

Es convencional, si las partes convi--
nieron en el contrato que una vez llegando el plazo de su -
vencimiento éste se prorrogaria por determinado tiempo.

Es legal de acuerdo al articulo 2485 -
que vencido el contrato, el arrendatario tendrd derecho a -
que se le prorrogue por un afio mds el contrato, siempre que
esté al corriente en el pago de sus rentas y en ese caso, -
el arrendador podrd aumentar la renta hasta en un 10% si --
prueba que ha aumentado en la zona los mismos.

Es importante seflalar que el articulo
2448 C, establece que el arrendamiento de fincas urbanas des
tinadas a la habitacidn serd de un afio forzoso, para ambas
partes, siendo prorrogable hasta por dos mds a voluntad del
arrendatario si demuestra estar al corriente en el pago de
sus rentas. Cabe mencionar que, este derecho es irrenuncia
ble y cualquier estipulacidn en contrario se tendrd por no
puesta.

Esta prérroga deberd solicitarla expre

samente el arrendatario, cuando desee ejercitar ese derecho,

(16) Sdnchez Medal, Ramdén. Op. Cit, pdg. 220,
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debiendo hacerlo antes de que concluya el contrato, ya que
si lo hace después, no existird el mismo juridicamente y de
berd estar al corriente en el pago de sus rentas.

II.- Por convenio expreso.

Pueden convenir expresamente las partes
en darlo por terminado anticipadamente en un plazo que a am
bas les convenga.

III.- Por nulidad.

La nulidad del arrendamiento puede - -
decretarse por vicios del consentimiento, falta de forma -
exigida por la Ley, en los arrendamientos de fincas urbanas
destinadas a la habitacidén, es necesario que dicho contrato
conste por escrito. La falta de forma se imputard al arrep
dador, celebrarse por un plazo superior al en gue venza el
de la hipoteca, si se dié a dos personas el mismo bien por
un mismo plazo, el arrendamiento de un bien en que existen
varios copropietarios si no se otorga con el consentimiento
de todos los coparticipes.

IV.- Por rescisidn.

El articulo 2489, prescribe que El ~ -
arrendador puede exigir la rescisién por:

Falta de pago de la renta en los térmji
nos convenidos.

por usarse en contravencidn a lo dis--

puesto en la fraccidn III del articulo 2425.
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Por, subarriéndo en contravencién a lo

diséuesto por. el arti‘cﬁlé 2480. ° 7
- 7 R “arrrre'r.ldatiario podrd exigir también -
la rescisidn:

a).- Cuando el arrendador incumpla su
obligacién de hacer mejoras necesarias al bien, a pesar del
aviso del inquilino.

b).- 8i el arrendador incumple con su
obligacidn de conservar en el uso y goce de la cosa arrenda
da al inquilino, sea por caso fortuito o fuerza mayor, - -
eviceidn o por efectuarse en el mismo reparaciones que duren
mds de dos meses.

V.~ Por confusidn.

VI.- Por pérdida o destruccidén total -
de la cosa arrendada.

VII.- Por expropiacidn, cuando se hace
en el caso de utilidad piblica.

VIII.~ Por eviccidén de la cosa dada en

arrendamiento.

Es importante mencionar que en los - -
arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la habitacidn
no es causa de terminacidn del contrato la muerte de alguno
de los contratantes, ya que el articulo 2448 H, establece -

que, "el arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la ha



bitacién no termina por la muerte del arrendador ni del - -
arrendatario, sino sdlo por los motivos establecidos en las

leyes".



CAPITULO II.

FORMALIDADES DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

2.1.) Elementos esenciales.
2.2.) Causas de invalidez.
2.3.) Obligaciones del arrendador y del arrendatario.
2.4,) Fl contrato de arrendamiento de casa habitacidn

y para comercio.



2.1. FBlemcntos esenciales:

: Ei Cédigo Civil vigente en sun articulo
1794 establece lo siguiente:

“Para la existencia del contrato se re
quiere:

I.- consentimiento;

I1.- Objeto que pueda ser materia del
contrato”.

De lo anterior, podemos afirmar gue --—
los elementos esenciales del contrato de arrendamiento en -~
nuestra legislacién, son el consentimiento y el objeto.

En cuanto al consentimiento, diremos -
que es el acuerdo de dos o mds voluntades para producir o -
trasmitir obligaciones y derechos, siendo necesario que -~
estas voluntades tengan una manifestacidn exterior.

El consentimiento estd compuesto de -
dos elementos que son:

1.~ Propuesta, oferta o policitacidn;y

2.- Aceptacién,

La policitacién es una declaracién ~--
unilateral de voluntad, que puede ser expresa o tdcita, -—-
cuya finalidad es la de celebrar un contrato; mientras que
la aceptacién es una declaracién unilateral de voluntad --

exbresa o tdcita, mediante la cual se manifiesta la adhesidén
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a la propuesta o policitacidn.

De lo anterior, se desprende que el con
sentimiento se forma con la policitacién y la aceptacidn, -
elementos que pueden darse en forma expresa o tdcita.

Al respecto el articulo 1803 del Cédi-
go Civil, establece lo siguiente:

“El consentimiento puede ser expreso o
tdcito. Es expreso cuando se manifiesta verbalmente; por -
escrito o por signos inequivocos. El tdcito resultard de -
hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a presu
mirleo, excepto en los casos en que por ley o por convenio -
la voluntad deba manifestarse expresamente".

En el contrato de arrendamiento el - -
consentimiento deberd ser expreso ya sea verbalmente o por
escrito. Verbalmente cuando la renta anual no exceda de -~
cien pesos y por escrito cuando la misma pase de esa canti-
dad, ademis de esto, si el predio fuere ristico y la renta
pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgard
en escritura piblica. (articulos 2406 y 2407 Cédigo - - -
Civil).

Por lo que toca al consentimiento té--
cito, diremos que el mismo se da en los casos establecidos
por los articulos 2486 y 2487 del Cdédigo que se trata y que
establece lo siguiente:

"Si después de terminado el arrendamien
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to y su prérroga, si la hubo, continda el arrendatario sin
oposicidn en el goce y uso del predio, y éste es rdstico, -
se entenderd renovado el contrato por otro afo".

"En el caso del articulo anterior, si
el predio fuere urbano, el arrendamiento continuard por tiem
po indefinido, y el arrendatario deberd pagar la renta que
corresponda al tiempo que exceda al del contrato, con arre-
glo a lo que pagaba". O sea, la tdcita reconduccién.

Hemos establecido que el consentimiento
se forma con la policitacién y la aceptacidn, creando asi -
una figura juridica llamada contrato tal y como lo prescri-
be el articulo 1807 del Cédigo Civil, que a la letra dice:

"El contrato se forma en el momento en
que el proponente recibe la aceptacidn, estando ligado por
su oferta...”".

Ahora bien, podemos afirmar que en el
contrato de arrendamiento, la manifestacidn de la voluntad
de las partes para dar origen a este contrato, gira princi-
palmente en que el arrendador esta dispuesto a trasmitir el
uso o goce o ambos del bien mientras que el arrendatario en
pagar un precio cierto y en dinero, como contraprestacién -
del uso o qoce.o ambos de la cosa arrendada.v

En cuanto al objeto, el articulo 1824

- del CS8digo Civil prescribe lo siguiente:

. "Son objeto de los contratos:
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I.- La cosa que el obligado debe dar,

ITI.- El hecho gue el obligado debe ha-
cer o no hacer".‘

La cosa material que la persona debe -
entregar, debe cumplir con los requisitos que establece el
articulo 1825 del Cédigo que se trata y que son:

“lo. Existir en la naturaleza. - - -
20. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie.
3o. Estar en el comercio"

lo. Por lo que se refiere a la existen
cia de la cosa en la naturaleza, ésta debe existir en la -
misma, o ser susceptible de llegar a existir, es por esto -
que no pueden ser objeto de un contrato; las cosas que no -
existen y las que no pueden llegar a existir.

En relacidén a lo anterior, el articulo
1826 establece que:

"Las cosas futuras pueden ser objeto -~
de un contrate. 8in embargo, no puede serlo la herencia de
una persona viva, adn cuando ésta presente su consentimien-
to".,

Es por esto que las cosas futuras - -
susceptibles de existir fisicamente pueden ser objeto del -
contrato, tal y como es el de compra de esperanza.

20, La cosa objeto del contrato debe

ser determinada o determinable en cuanto a su especie, al -
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momento en que se hace una oferta o policitacidén, el polici
tante deberd especificar con exactitud cual serd la cosa que
formard el objeto del contrato. Por ejemplo en el contrato
de arrendamiento inmobiliario, el oferente externa su volun
tad de arrendar el inmueble marcado con el nimero 189 de --
las calles de Retofo, en la colonia Centro, de esta manera
estdi determinado el objeto, materia del contrato.

3Jo. La cosa objeto del contrato, debe
estar dentro del comercio. Al respecto el articulo 748 del
Cédigo Civil, establece cuales son las cosas gue no estan -
dentro del comercio al establecer que:

"Las cosas pueden estar fuera del co--
mercio por su naturaleza o por disposicidn de la ley".

Mientras que el articulo 749 del ordena
miento legal de referencia a la letra dice:

"Estan fuera del comercio por su natura
leza las que no pueden ser poseidas por algdin individuo - -
exclusivamente, y por disposicién de la ley, las que ella -
declara irreductibles a propiedad particular".

Por lo anterior, podemos establecer -
que todas las cosas pueden ser objeto de un contrato, excep
to: Las que por su naturaleza, no pueden ser poseidas por
un sélo individho, tales como el mar, el aire y los rios. -
Y las que por disposicién de la ley son irreductibles a pro

piedad particular, esto es los bienes de dominio publico de
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la Pederacidn, como son el mar territorial y el espacio - -
aéreo nacional.

Es importante sefalar que el articulo
2400 del CSdigo de la Materia, establece que son "suscepti-
bles de dar en arrendamiento los bienes que puedan usarse -
sin consumirse", ya que de lo anterior se entiende que un -
bien fungible puede ser materia de arrendamiento, siempre -
que no sea consumible,

Prescribe también el mismo articulo --
que "excepto aguéllos que la ley prohibe arrendar y los de-
rechos estrictamente personales".

Volviendo a lo que establece el articu
lo 1824 del Cédigo Civil, respecto a la obligacidn de dar y
hacer o no hacer, en virtud de que esto se tratard a fondo
en el tema de obligaciones del arrendador y del arrendata--
rio, solamente estableceremos lo siguiente:

En el contrato de arrendamiento, en --
cuanto-a lo que el obligado debe dar, el arrendador deberd
conceder el uso o goce o ambos de la cosa arrendada, mien-
tras que el arrendatario deberd pagar un precio cierto y en
dinero.

El hecho que el obligado debe hacer, -
consiste principalmente en la trasmicidn temporal del uso o
goce o ambos por parte del arrendador del bien objeto del -

contrato al arrendatario, y este a su vez a cumplir con la
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contraprestacién de entregar una cantidad de dinero al arren

dador en los términos pactados.

2.2. Causas de_invalidez.

El articulo 1795 de nuestro Cddigo - -
Civil, establece las causas por las que el contrato puede -
ser invalidado y estas son:

I.~ Por incapacidad legal de las partes
o de una de ellas;

Il.- Por vicios del consentimiento;

III.- Porque su objeto, motivo o fin -
sea ilicito;

IV.- Porque el consentimiento no se --
haya manifestado en la forma que la ley establece.

Como resultado de la interpretacién --
del precepto anterior, los requisitos de validez del contra
to son: 1,- Capacidad de las partes que lo celebran, - ~ -
2.~ Aucencia de vicios en el consentimiento, 3.- Objeto, mo
tivo o fin licitos y 4.- El consentimiento debe ser manifes
tado en la forma que la ley establece.

pPor lo que se refiere a la capacidad,
esta la podemos definir como la aptitud juridica para ser -
sujeto de derechos y obligaciones y hacerlos valer.

Existen dos especies de capacidad, de
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goce y de ejercicio; la de goce, es la aptitud juridica ---
para ser suijeto de derechos y obligaciones, esta aptitud la
poseen incluso seres gque aun no nacen, sino que sdlo estdn
concebidos. Por ejemplo el nonato, La de ejercicio es la
apltitud juridica de ejercitar o hacer valer los derechos -
que se tengan Yy para contraer obligaciones.

El articulo 1798 del Cddigo que se tra
ta, se refiere a la regla contractual respecto a la capaci-
dad estableciendo lo siquiente:

"Son hdbiles para contratar todas .las
personas no exceptuadas por la ley".

Visto lo anterior, podemos afirmar que
la ley, es quién estableccrd los casos en que determinadas
personas carecerdn de capacidad de goce o de ejercicio.

A continuacidén daremos algunos ejemplos
relacionados con la incapacidad de goce y de ejercicio.

Respecto a la incapacidad de goce, el
articulo 27, fraccidn III, de la Constitucidn Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, limita a las instituciones de
beneficiencia, piblica o privada sdlo a adquirir bienes - -
raices indispensables para su objeto, inmediata o indirecta
mente destinados a él.

El articulo 1680 del Cédigo Civil en
su fraccidn III, niega la posibilidad de ser albaceas a los

que hayan sido condenados por delitos contra la propiedad.
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Por lo que toca a la incapacidad de --
ejercicio, el articulo 1306 del Cddigo Civil, establece que
estdn incapacitados para testar los menores de edad que no
han cumplido dieciséis afios de edad y los que habitual o --
accidentalmente no disfrutan de su cabal juicio.

Mientras que el articulo 450 del mismo
Cédigo establece que tienen incapacidad natural y legal los
menores de edad, los mayores de edad privados de inteligen-
cia por locura, idiotismo o imbecilidad, ain cuando tengan -
intervalos licidos, los sordomudos que no saben leer ni - -
escribir, los ebrios consuvetudinarios, y los que habitual--
mente hacen uso inmoderado de drogas enervantes.

La ausencia de vicios en el consenti--
miento como sequndo elemento de validez, se encuentra regu-
lada por el Cdédigo Civil, en sus articulos 1812 al 1823 en
los cudles se determinan como vicios del consentimiento los
siguientes:

1.- El error;

2.- La violencia y

3.- El1 dolo.

Asi tenemos que el Cédigo de la Mate——
‘ria, en su articulo 1812 establece que el consentimiento no
es vdlido si ha sido dado por error, arrancado por violen-
cia o sorprendido por dolo.

El error lo define el Maestro Gutiérrez



y Gonzdlez, como:

"Una creencia sobre algo del mundo - -
exterior, que estd en discrepancia con la realidad, o bien
es una falsa o incompleta consideracién de 1la reali- -
dad". (17)

El Cddigo Civil, en su articulo 1813
determina que el error de derecho o de hecho invalida el --
contratc cuando recae sobre el motivo determinante de la --
voluntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto
de la celebracidn se declara ese motivo o si se prueba por
las circunstancias del mismo contrato que se celebré éste -
en el falso supuesto que lo motivd y no por otra causa.

En cuanto al error de derecho, este se
presenta cuando una persona tiene una falsa creencia sobre
la aplicabilidad de una norma legal o sobre su interpreta--
cién, respecto de una regla juridica aplicable al contrato.

Por ejemplo; cuando el oferente mani--
fiesta su voluntad de celebrar un contrato de comodato - -
respecto de un inmueble, y al aceptar la otra parte, el que
hizo la oferta, establece que como contraprestacién el - -
aceptante deberd pagarle una contidad determinada. Dando -
asi origen al error de derecho, toda vez que existird en -

este caso una falsa aplicabilidad a la regla juridica del -

(17) Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto. Derecho de las Obliga--

ciones. Ed. Cajica, Puebla, Pue., 1984. pdg. 273.-



- 39 -

contrato que pretende celebrar ya que como sabemos el como-
dato se da en forma gratuita.

Respecto al error de hecho tenemos el
siguiente ejemplo:

El policitante u oferente pretende dar
en arrendaﬁiento el predio ubicado en el ntmero 300 de las
calles de Moras, en la colonia centro, pero este a su vez es
propietario de otro predio, ubicado en el nidmero 317 de la
misma calle y colonia, e; asi como, el accptante cree que -
la oferta se refiere al segundo predioc, aceptandec la cele--
bracidn del contrato; por lo que no hay coincidencia de las
voluntades presentdndose el error de hecho y por tanto no -
se integra el consentimiento.

La violencia es el miedo originado por
la amenaza de sufrir un dafio personal o que lo sufran perso
nas o cosas que se tienen en alta estima gue arranca la - -
manifestacién de voluntad y realizar un acto juridico no --
querido.

El Cédigo Civil, al referirse a este -
vicio en su articulo 1819 dice:

"Hay violencia cuando se emplea fuerza
fisica o amenazas que importen peligro de perder la vida, -
la honra, la libertad, la salud, o una parte considerable -
de los bienes del contratante, de su cdnyuge, de sus ascen~

dientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales
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dentro - del segundo grado".

Asimismo, establece en su articulo 1818
que:

"Bs nulo el contrato celebrado por viog
lencia, ya provenga ésta de alquno de los contratantes, ya
de un tercero, interesado o no en el contrato".

Por lo que toca al dolo, el articulo -
1815 del Cddigo que se trata prescribe:

"Se entiende por dolo en los contratos,
cualquiera sugestidn o artificio que se emplee para inducir
a error o mantener en él a alguno de los contratantes, una
vez conocido".

El Cédigo Civil, establece también en
su articulo 1816 que:

"El dolo o mala fe de una de las partes
y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo aquélla, -
anulan el contrato si ha sido la causa determinante de este
acto juridico".

Mientras que en su articulo 1817, rea-
firma su postura de que sélo una de las partes debe actuar
con dolo para hacer posible la nulidad del acto juridico.

El tercer elemento de validez del con-
trato como ya dijimos es el objeto, motivo o fin licitos. -
Tal y como lo establece la fraccidén III del articulo 1795 -

del Cédigo Civil,



: En cuanto a la ilicitud, los articulos
18303y518§i respectivamente establecen lo siguiente:
e "Es ilicito el hecho que es contrario
a las leyes de orden piblico o a las buenas costumbres".

"El fin o motivo determinante de la vo
luntad de los que contratan, tampoco debe ser contrario a _
las leyes de orden publico ni a las buenas costumbres".

De lo anterior se desprende que la - - '
cosa que el obligado debe dar o el hecho que debe hacer o -
no hacer, éste no deberd ir en contra de las leyes de orden
Piblico o de las buenas costumbres. Ademds de esto como ya
se habia mencionado en 'su momento oportuno, el objeto debe
existir en la naturaleza, ser determinado o determinable en
cuanto a su especie y estdr en el comercio, mientras que el
hecho consistente en un hacer o no hacer debe ser posible y
licito,

La forma como cuarto elemento de vali-
dez del contrato la definimos como los elementos de cardcter
axterior, qde rodean a todo acto donde se manifiesta la vo-
luntad para crear, transferir, modificar o extinguir dere--
chos y obligaciones cuyos efectos dependen de la cbservan--
cia de esos elementos, conforme a la organizacidén juridica
vigente.

Al respecto el maestro Gutiérrez y - -

Gonzdlez, manifiesta lo siguiente:
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"En cuanto a la forma en el Derecho --
Civil, dentro de éste, en el contrato, se le puede entender
como la manera en gue debe externarse y/o plasmarse la volun
tad de los que contratan, conforme lo disponga o permita la
ley". (18}

Las formas como se puede exteriorisar
la voluntad son dos, expresa o tdcita.

ES expresa cuando se manifiesta verbal
mente, por escrito o por signos inequivocos.

Es tdcita cuando la voluntad resulta -
de hechos o de actos que la presupongan o autoricen a presu
mirla.

La voluntad deberd exteriorisarse de -
acuerdo a lo que la ley disponga, asi tenemos que al respec
to el articulo 1833 del Cédigo Civil prescribe lo siguiente:

"Cuando la ley exija determinada forma
para un contrato, mientras gue éste no revista esa forma no
'serd vdlido, salvo disposicién en contrario; pero si la vo-
luntad de las partes para celebrarlo coﬁsta de manera feha-
ciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al con--
trato la forma legal",

Mientras que el articulo 1832 del mismo

(18) Gutiérrez y Gonzdlez,Ernesto. Op. Cit.pdg. 247.
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ordenamiento determina que:

"En los contratos civiles cada uno se
obliga en la manera y términos que aparezca que quiso obli-
garse, sin que para la validez del contrato se requieran -
formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente
designados por la ley".

Asi pues tratandose del contrato de --
arrendamiento inmobiliario como ya lo habiamos anotado, el
consentimiento en forma expresa se da verbalmente cuando la
renta anual no excede de cien pesos y por escrito cuando la
misma es superior a esa cantidad y cuando el predio es ris-
tico y la renta anual excede de cinco mil pesos, el contra-.
to deberi otorgarse en escritura pdblica.

El consentimiento en forma tdcita den-
tro de este contrato lo tenemos en la llamada tdcita recon-
duccidn, gque se da cuando el arrendatario del bien inmueble,
vencido el contrato continda en posesién pacifica y sin - -

oposicién del arrendador.

2.3. Obligaciones del arrendador y del arrendatario.

Obligaciones del arrendador:
1.- Conceder el uso o goce o ambos -~ -
temporal al arrendatario del bien arrendado.

Esta obligacidn del arrendador, es - -



fundamental, esencial, de transmitir al arrendatario el uso
© goce o ambos del bien arrendado, en virtud de que el con-
trato de arrendamiento se caracteriza como temporal, ya que
de lo contrario si la concesidn del uso o goce o ambos de -
la cosa arrendada fuese vitalicia, nos encontrariamos ante

otra figura juridica. Es decir, que tendrd gque haber resti
tucidn del bien dado en arrendamiento.

2.- Entregar la cosa o bien arrendado
al arrendatario.

Esta obligacién de entregar la cosa, -
por parte del arrendador, deberd hacerse en el tiempo pacta
do o convenido, y a falta de éste, luego que sea interpelado
por el arrendatario, de acuerdo a lo gque prescribe el - - -
articulo 2413 del Cédigo Civil.

3.~ Reparar la cosa arrendada y conser
varla para su uso.

De acuerdo al articulo 2412 del Cddigo
Civil, en su fraccién II el arrendador tiene la obligacidn
de conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante
el arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones
necesarias.

En virtud de que el arrendamiento es -
un contrato de tracto sucesivo, el arrendador tiene la obli
gacién de entregar la cosa con sus accesorios e instalacio-

nes y en forma para gue el arrendatario la use de acuerdo a
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lo pactado. Es evidente que dicha obligacidén la tiene el --
arrendador durante la vigencia de dicho contrato y deberd -
de mantener la cosa arrendada en buena estado para que el -
inguilino pueda usarla; dado que éste también a través del
pago de la renta cumple con su obligacién por el uso y goce
de la misma.

4.- Garantizar el uso pacifico de la -
cosa arrendada:

No deberd de intervenir en el uso legi
timo (articulo 2414} ni tampoco deberd estorbar ni embarazar
el uso de la cosa arrendada, lUnicamente lo podrd hacer por
causa de reparaciones urgentes e indispensables, de acuerdo
al articulo 2412 fraceidn III.

Debe garantizar el uso o goce o ambos
pacifico del bien objeto del contrato, durante su vigencia
(articulo 2412 fraccidn 1V).

Esta obligacién que tiene el arrenda--
dor, consiste en garantizar el uso pacifico de la cosa - -
arrendada, contra actos juridicos de terceros. Pero si 1la
perturbacién proviene de un tercero, sin que exista algidn -
juicio al respecto, el arrendatario podrd hacer valer en --
contra de aquél, sus derechos posesorios de la cosa arrenda
da.

5.~ Responder de los vicios o defectos

ocultos del bien arrendado:
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Estos pueden ser anteriores o durante la vigencia del con--
trato sin que medie culpa del arrendatario, con la salvedad
de que dichos vicios o defectos, impidan el usoc o goce o --
ambos de la cosa objeto del contrato (2412 fraccién Vy - -
2421} y de gque el arrendador no los hubiese conocido.

En esos supuestos, el arrendatario - -
tiene derecho a pedir la disminucién del pago de la renta o
la rescisidén del contrato, salvo que se probare que los - -
conocié antes de celebrar el arrendamiento (articulo 2421},

6.~ No alterar la forma de la cosa - -
arrendada, ni estorbar en el uso de la misma:

El arrendador estd obligado a no estor
bar ni embarazar de manera alguna el usoc de la cosa arrenda
da, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispen-
sables (articulo 2412 fraccién III).

7.- Pagar al arrendatario si hubiere -
algin saldo a su favor:

Si al terminar el arrendamiento, hubie
re algin saldo a favor del arrendatario, el arrendador debe
réd devolverlo inmediatamente, a no ser que tenga algin dere
cho que ejercitar contra aquél, en este caso depositard - -
judicialmente el saldo referido (articulo 2422).

8.- Preferir al arrendatario de otro -
interesado del inmueble arrendado:

"Se trata de una obligacidén a cargo --
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del arrendador y no de un derecho real a favor del inquili-
no, de tal suerte que la violacidn por aquél lo hace sélo -
responsable del pago de dafios y perjuicios al inquilino, --
pero no es causa de que se anule la venta o el arrendamien-
to gue sin respetar dicha preferencia hubiera celebrado con
terceros el arrendador". (19)

El articulo 2448 I, reformd el derecho
de preferencia, ordenando que el unico requisito del arren-
datario para que se le prefiera de otro interesado respecto
del inmueble arrendado, es el estar al corriente en el pago
de la renta.

9.~ Registrar el contrato de arrenda--
miento ante la Tesoreria del Departamento del Distrito Fede
ral y hecho lo anterior entregar una copia registrada del -
mismo al arrendatario.

10.- Otra obligacidén es la de transcri
bir integramente las disposiciones del capitulo IV del arren
damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn - - -
(articulo 2448 L), en el contrato de arrendamiento que se -

celebre cuando el inmueble sea destinado a casa habitacidn.

Obligaciones del arrendatario:

1.- Pagar la renta.

(19} sdnchez Medal,Ramén. Op. Cit. pdg. 209.
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Es la obligacidn fundamental del arren
datario la de satisfacer la renta en la forma y tiempo con-
venidos {(articulo 2425 fraccién I).

En virtud de que el arrendamiento es -
un contrato de tracto sucesivo, el arrendatario deberd pa--
gar la renta por el uso o goce o ambos de la cosa arrendada
en la forma y tiempo convenidos.

El articulo 2448 D, establece que la -
renta en arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la -~
habitacién, deberd pactarse en moneda nacional. Es decir,
que la renta deberd necesariamente consistir en un precio -
cierto y en dinero y no como prescribe el articulo 2399 que
puede consistir en bienes que no fueran dinero, por ejemplo,
frutos.

El propio articulo 2448 D, ordena que
la renta \unicamente se incrementard anualmente y dicho - -
aumento no podrd ser mayor del 85% del incremento porcen- -
tual que se fije al salario minimo vigente del Distrito Fe-
deral, en el afio calendario en que el contrato se renueve o
prorrogue.

2.- Usar la cosa arrendada para el deg
tino pactado, y a falta de éste, conforme a su naturaleza.

Esta obligacidén del arrendatario, lo -
restringe a usar la cosa dada en arrendamiento a su elec- -

cién o a su arbitrio, en virtud de que dnicamente podrd - -
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usarla para el destino convenido en el contrato o en su - -
defecto a la naturaleza del bien, objeto del contrato - - -
(articulo 2425 fraccidn III).

3.~ Responder de los perjuicios que --
sufra el inmueble por su culpa o negligencia, o de sus fa--
miliares, sirvientes o subarrendatarios.

Esta obligacién implica para el arren-
datario obligaciones de deterioro o dafios de poca trascen--
dencia, que generalmente se causan por el uso de la misma y
por las personas que la habitan, teniendo en cuenta que - -
existe presuncidn de que la cosa dada en arrendamiento, la
recibid el arrendatario en buen estado (articulo 2443 y - -
2444), no son a cargo del arrendatario cuando sean importan
tes o las gue provienen o se produzcan por caso fortuito o
de fuerza mayor, sea cual fuera la importancia de las mis--
mas, serdn a cargo del arrendador.

4,- Responder en caso de Incendio.

Nuestroc 7édigo Civil, prevé y regula -
las siguientes hipdtesis en los caso:r de incendio:

a).- Cuando es arrendatario tdnico el -
que habita el inmueble, este es responsable de la destruc--
cién de la finca por incendio, ésta es una presuncidén que -
admite prueba en contrario, por tanto, el arrendador si - -
prueba que hubo un incendio en la finca y por eée motivo se

destruydé la cosa, podrd exigir del arrendatario esa respon-
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sabilidad. Por otra parte, el arrendatario destruird esa -
presuncidn demostrando que el incendio fue origipado por --
caso fortuite, por vicio o defecto oculto de la cosa renta-
da, que dicho incendio se origind en otra parte distinta a
la arrendada y que 81 evito que se difundiera (articulos 2435
y 2436).

b).- 8i el bien arrendado es ocupado -
por varios inquilinos:

Todos los arrendatarios son responsa--
bles si no demuestran en donde principid el incendio lo - -
serdn proporcionalmente a la renta gque paguen. Por el con-
trario, si se determina que comenzd én la localidad arrenda
da de alguno de ellos, #Aquel, dnicamente serd el responsa--
ble.

c).~ En el supuesto de que el arrenda-
dor habite el inmueble:

También es responsable proporcional- -
mente con los demds inquilinos y para fijar esa responsabi-
lidad a su cargo debe realizarse a través de peritos - - -
(articulo 2437):

) d).- Si se origina el incendio en una
localidad determinada, el articulo 2438 dice que:

¥Si alguno de los inquilinos prueba --
que el fuego no pudo comenzar en la parte que ocupa, queda-

réd libre de responsabilidad".
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Asimismo el ‘articulo 2437 prescribe --
que:

"Si se prueba que el incendio comenzd
en la habitacién de uno de los inquilinos, sélamente éste -
es responsable".

5.- Restituir la cosa arrendada al ter
minar el contrato.

Esta obligacién del arrendatario, es -
una de las principales, ya que, al término del contrato - =~
deberd devolver al arrendador el bien arrendado, en virtud
de tratarse de una obligacidn de dar. Esta obligacién se -
relaciona con los modos de terminacidn del contrato que vya
analizamos en su oportunidad, por lo que sélo establecere--
mos que el articulo 2442 del Cédigo Civil, es claro en cuan
to a la restitucidn de la cosa arrendada al establecer lo -
siguiente:

"Si el arrendatario ha recibido la - -
finca con expresa descripcién de las partes de que se compo
ne, debe devolverla, al concluir el arrendamiento, tal como
la recibid, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menos

cabado por el tiempo o por causa inevitable".

2.4. El contrato de arrendamiento de casa habitacidn y para

comercio.
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Al respecto habiendo mencionado con --
anterioridad las obligaciones del arrendador y del arrenda-
tario, estableceremos algunas deferencias entre el contrato
de arrendamiento de casa habitacidén y para comercio.

Primeramente es importante dejar claro
que de acuerdo a las reformas contenidas en el Diario - - -
Oficial de la Federacién, publicado el 7 de febrero de 1985,
referente al capitulo IV del titulo sexto de la segunda par
te del libro cuarto del Cédigo Civil, para el Distrito Fede
ral "Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la --
habitacién®. Las disposiciones de este capitulo son de - -
orden piblico e interés social. Por tanto son irrenuncia--
bles y en consecuencia, cualquier estipulacidn en contrario
se tendrd por no puesta (articulo 2448),

De lo anterior se desprende que todo -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, deberd observar lo dispuesto por este capitulo,
ya que las disposiciones contenidas en el mismo, al ser de
orden piblico e interés social, son irrenunciables.

) Tomando como base las disposiciones --
del capitulo de referencia, estableceremos las siguientes -
diferencias entre el contrato de arrendamiento de casa habi
tacidn j para comercio:

f.- El articulo 2448 C, del Cédigo - -

Civil, establece que:



"La duracién minima de todo contrato -
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habita--
cién serd de un afio forzoso para arrendador y arrendatario,
que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta --
por dos afos mds siempre y cuando se encuentre dl corriente
en el pago de las rentas".

Analizando la redaccidn de este articu
lo, encontramos que a diferencia del contrato de arrenda- -
miento para comercio, cuya duracién puede ser por ejemplo -
de seis meses, el de fincas urbanas destinadas a la habita-
cién serd de un afio forzoso.

Por otro lado, el mismo articulo esta-
blece que tratandose de fincas urbanas destinadas a la habi
tacidén, el contrato seri prorrogable, a voluntad del arren-
datario hasta por dos afios, siempre y cuando éste se encuen
tre al corriente en el pago de las rentas. Mientras que en
el contrato de arrendamiento para comercio el articulo 2485
establece que el arrendatario tendrd derecho a que se le --
prorrogue hasta por un aflo, siempre y cuando esté al co- -
rriente en el pago de la renta.

2.- Otra diferencia la encontramos en
lo que prescribe el articulo 2448 D, que a la letra dice:

"Para los efectos de este capitulo la
renta deberd estipularse en moneda nacional.

La renta sélo podrd ser incrementada ~
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anualmente; en su caso, el aumento no podrd exceder del 85
por ciento del incremento porcentual, fijado al salario mi-
nimo general del Distrito Federal, en el aflo en el que el -
contrato se renueve o se prorrogue".

Por lo que se entiende que a diferen--
cia del contrato de arrendamiento para comercio, en el que
la renta o precio puede consistir en una suma de dinero o -
en cualquiera otra cosa equivalente con tal que sea cierta
y determinada (articulo 2399}, en el de casa habitacidn, --
siempre serd en dinero y en moneda nacional.

Por lo que toca al incremento de la --
renta en el de casa habitacién, éste no podrd exceder del -
85 por ciento del incremento porcentual, fijado al salario
minimo general del Distrito Federal, en el afio en el que el
contrato se renueve o se prorrogue. Mientras gque para comer
cio, el arrendador podrd aumentar hasta un diez por ciento
de la renta anterior, siempre que demuestre que los alquile
res en la zona, han sufrido una alza después de que se cele
bré el contrato de arrendamiento (articulo 2485).

A 3.~ El articulo 2448 E, en su pdrrafo
sequndo, establece que en el contrato de arrendamiento para
casa habitacién "El arrendatario no estd obligado a pagar -
la renta sino desde el dia en que reciba el inmueble objeto
del contrato"”. Mientras que en el contrato de arrendamien-

to para comercio,.puede haber pacto en contrario, tal y - -
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como lo prescribe el artfculo 2426 del Cédigo que se trata.

4,- Por otro lado, el contrato de - -
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién
deberd ser otorgado invariablemente por escrito (articulo -
2448 F), mientras que para comercio, este podrd ser otorgado
verbalmente, cuando la renta anual no exceda de cien pesos
{artfculo 2406). Lo cudl en la actualidad es totalmente --
inoperante en relacién a la cantidad mencionada.

5.- "El arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacidén no termina por la muerte del - -
arrendador ni por la del arrendatario, sino sdlo por los mo
tivos establecidos en las leyes" (articulo 2448 H)}, mien- -
tras que el contrato de arrendamiento para comercio, admite
convenio en otro sentido como lo prevé el articulo 2408 al
mencionar que:

"El contrato de arrendamiento no se —-
rescinde por la muerte del arrendador ni del arrendatario,
salvo convenio en otro sentido".

6.~ En el arrendamiento de fincas urba
nas destinadas a la habitacidn, el arrendatario tendrd dere
cho a que en igualdad de condiciones se le prefiera a otro
interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asi - -

~como al derecho del tanto en caso de que el propietario - -
quiera vender la finca arrendada, con la (nica condicidn en

ambos casos de estar al corriente en el pago de la renta -



(articulo 2448 I), mientras que en el contrato de arrenda—-
miento para comercio, ademds de estar al corriente en el --
pago de la renta, el arrendatario debid haber hecho mejoras
de importancia en la finca arrendada y el arrendamiento - -~
debié haber durado mds de cinco afios (articulo 2447).

Para finalizar cabe hacer la aclara- -
cidén que lo no previsto por el capitulo cuarto al que nos -
hemos referido, seguira las disposiciones generales que - -
para el arrendamiento establece nuestro Cddigo Civil vigen-
te, y como ejemplo tenemos el siguiente:

El arrendamiento de fincas urbanas deg
tinadas a la habitacidn, no podrd exceder de diez afos, - -
mientras que para comercio no serd mayor de quince afios tal
y como lo sefala el articulo 2398 del Cédigo Civil en su --
segundo pdrrafo al prescribir lo siguiente:

"El arrendamiento no puede exceder de
diez aflos para las fincas destinadas a habitacidn; de quin-
ce para las fincas destinadas al comercio y de veinte para

las fincas destinadas al ejercicio de una industria”.



CAPITULC III

LA AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION EN EL JUICIC ORDINARIC
CIVIL Y EN LAS CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBA

NAS DESTINADAS A HABITACION.

3.1.) Definicidn de audiencia previa y de conciliacidn.

3.2,) La audiencia previa y de conciliacidén conforme a lo -
que establece el articulo 272-A del Cédigo de Procedi

mientos Civiles.

3.3.) La audiencia previa y de conciliacién conforme a lo -
que establece el articulo 961 del Cédigo de Procedi--

mientos Civiles.

3.4.) La conciliacién como forma autocompositiva para termi

nar un. proceso.
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3.1. Definicidn de audiencia previa y de conciliacidn.

Habiendo establecido en los capitulos
anteriores la naturaleza juridica y las formalidades del --
contrato de arrendamiento como partes integrales del mismo
para su comprensidn, es menester iniciar el andlisis del --
tema qgue tratamos definiendo lo que significa actualmente -
dentro de nuestro sistema judicial, la audiencia previa y -
de conciliacién, para lo cual principiarémos estableciendo
lo que para algunos autores significa la palabra audiencia.

Para el jurista Guillermo Cabanellas,
esta proviene del latin audiere, que significa "el acto - -
de oir un juez o tribunal a las partes para decidir pleitos
y causas". (20)

Mientras que para Eduardo Pallares - -
afirma que "en general significa el acto por el cual el - -
juez o el tribunal oyen a las partes o reciben pruebas". (21)

El Doctor Carlos Arellano Garcia, nos

dice que "la audiencia representa la oportunidad procesal -

(20) Cabanellas, Guillermo. Diccionario de derecho usual.

Ed. Bibliogrdfica Omeba. Buenos Aires. 1962, T. I. - -
pdg. 762.

(21) Pallares, Eduardo. Diccionario de derecho procesal -

civil., Ed. Porrda. México. 1970. pdg. 108.



por la que el juez puede escuchar directamente a las partes
que intervienen en el proceso, asi como a los terceros que
tienen injerencia en su cardcter de apoderados, abogados, -
testigos o peritos". (22)

De las anteriores definiciones inferi-
mosmos que a la palabra audiencia, se encuentran ligados --
tres elementos que son el mismo significado etimoldgico, que
es el de oir, el juez o tribunal y las partes, mismos que -
estan incertos en un proceso judicial.

Por lo tanto entendemos por audiencia
el acto procesal en que el juez o tribunal escuchan las pre
tensiones de las partes.

En cuanto a la connotacién de audien--
cia previa, los autores no hacen referencia de ella en este
sentido, sino gue la mencionan y la definen comv audiencia
preliminar, por lo que direnos que para el tratadista Dante
Barrios de Angelis la audiencia preliminar" es la expresidn
que puede caracterizar a la reunidn de partes y tribunal, -
ya iniciado el procedo y antes de la etapa de pruebas y con

clusiones, a los efectos de excluir el proceso mismo, redu-

(22) Arellano Garcia, Carlos. Teoria general del proceso. -

Ed. Porrda. México. 1984. pdg. 102.
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cir o precisar su objeto, denunciar o adelantar pruebas”.(23)

Mientras que para Enrique Véscovi - -
significa "una primera audiencia dentro del procesc a la --
que deben comparecer ambas partes y que serd presidida por
el tribunal, con un muy complejo contenido, pero con el fin
primordial de evitar el litigio, o limitar su objetivo y -
depurar el procedimiento". (24)

Respecto a la conciliacién Rafael de -
Pina Vara seflala que es el "Acuerdo celebrado entre quienes
se encuentran ante un conflicto de intereses, con objeto de
evitar un juicio o poner rdpido fin a uno ya iniciado".(25)

Para los juristas Santiago Barajas Mon
tes de Oca y Ricardo Méndez Silva, la conciliacién" es el

acuerdo a que llegan las partes en un procedo, cuando exis-

(23) Barrios de Angelis, Dante. "La audiencia preliminar."

Revista uruquaya de derecho procesal. No. 1. Montevi-

deo, Uruguay. 1975. pdg. 11.
(24) véscovi, Enrique. "La audiencia preliminar. saneamien-

to del proceso. conciliacidén." Qrgano informativo de -

investigacién. Ed. Universidad de Occidente. T. II. -
aflo 5. Jul-Dic-86. No. 9, México, 1986. pdg. 289.

{25) Pina Vara, Rafael De. Diccionario de Derecho. Ed. Po--

rrda. México. 1981. pdg. 168.
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te controversia sobre la aplicacidn de sus deréchos, que --
permite resulte innecesario dicho proceso. Es asimismo el
acto por el cual las partes encuentran una solucidén a sus -
diferencias y la actividad que sirve para ayudar a los con-
tendientes a encontrar el derecho que deba reqular sus rela
ciones juridicas™. (26)

Por otro lado Eduardo Pallares mani- -
fiesta que "lo propio de la conciliacidn es que se evita un
pleito futuro o se termina un presente por avenencia de las
partes, por su mutuo acuerdo". (27)

A nuestro juicio la definicidén de - -
audiencia previa y de conciliacidén, es la que ya habiamos
seflalado en cuanto a loqe Dante Barrios de Angelis, entiende
por audiencia preliminar con algunas modificaciones que - -
creemos pertinentes. Con lo que la definicidén diria: La -
expresidn que caracteriza a la reunién de partes y tribunal,
ya iniciado el proceso y antes de la etapa de pruebas, con

el propésito de excluir el proceso mismo, a través de un --

(26} Barajas Montes de Oca, Santiago y Mendez Silva, Ricar-

do. Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de Inves-

tigaciones Juridicas. UNAM. y Ed. Porrida. México. 1988.
pdg. 568.
(27) Pallares, Eduardo. Op. Cit. pdg. 168.
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acuerdo (convenio) al que llequen las partes o en su defec-

to depurar el procedimiento.

3.2. La audiencia previa y de conciliacidén conforme a lo --

que_establece el articulo 272-A del Cédigo de Procedi-

mientos Civiles.

Esta audiencia fue creada por un decre
to del Ejecutivo Federal de fecha 27 de diciembre de 1985,
Publicado en el Diario Oficial el 10 de enero de 1986; dicho
decreto adiciond el articulo 272-A, mismo que establelcié -
la celebracién de una audiencia previa y de conciliacidn, -
con el propdsito de tratar de avenir a las partes y asi po-
ner fin al proceso o juicio y en caso de no haber ningin --
avenimiento depurar el procedimiento.

El texto original de este articulo ma-
nifestaba: "Una vez contestada la demanda, declarada la re-
‘beldia o contestada la reconvencidn el juez sefialard de - -
inmediato fecha y hora para la celebracidn de una audiencia
previa y de conciliacidn dentro de los diez dias siguientes,
dando vista a la parte que corresponda, con las excepciones
que se hubieran opuesto en su contra, por el término de tres
dias",

Pero dicho texto fué cambiado al refor

marse el articule 272-A por decreto presidencial del 29 de



diciembre de 1986, publicado en el Diario Oficial de la Fe-
deracién con fecha 14 de enero de 1987, que a la letra dice:

"Una vez contestada la demanda y, en -
su caso, la reconvencidn el juez sefialard de inmediato fe--
cha y hora para la celebracidn de una audiencia previa y de
conciliacidn dentro de los diez dias siguientes, dando vista
a la parte que corresponda con las excepciones gque se hubie
ren opuesto en su contra, por el término de tres dias".

Como se puede observar, la reforma en
comento elimind a la declaracidn de rebeldia como requisito
para que el juez sefalara fecha y hora para la celebracidén
de la audiencia previa y de conciliacién, por consiguiente
en caso de declararse rebelde al demandado por no contestar
lé demanda no serd necesario Fijar dia y hora para gue ten-
ga verificativo la audiencia mencionada, pues si el demanda
do no tuvo interés en comparecer a juicio contestando la de
manda, menos interés tendrid de llegar a un convenio.

Respecto al primer pdrrafo del articulo
272-A en relacidn a la fijacidén de fecha y hora para la - -
celebracidn de la audiencia previa y de conciliacién, el ~-
término de los diez dias a que hace alusidn el articulo de
referencia no es observado en la gran mayoria de los juzga-
dos de arrendamiento inmobiliario debido al exceso de traba
jo de los mismos, por lo que esta audiencia es sefialada - -

para una fecha posterior.
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Por lo que toca al segundo pdrrafo del
articulo que se analiza, este contiene upa correccidn disci
plinaria, ya que establece una sancién en caso de.incompare
cencia de las partes, consistente en la imposicidén de una -
multa, hasta por el monto de ciento veinte dias de salario
minimo general vigente en el distrito federal, tal y como
lo preceptua la fraccidn II del articulo 62 del mismo orde-
namiento, por lo que la comparecencia de las partes a dicha
audiencia es obligatoria.

En el pdrrafo tercero se establece que
en caso de gque ambas partes comparecieran, el juez deberd -
examinar las cuestiones relativas a la legitimacidn proce--
sal, debiendo pasar posteriormente a intentar una concilia-
cidén entre las partes, misma que estard a cargo del conci--
liador adscrito al juzgado, estando éste obligado a preparar
y proponer a las partes, alternativas de solucidn al liti--
gio.

En virtud de que lo relativo al conci-
liador lo tocaremos en el punto denominado funcién que - -
desempefia el conciliador, solo mencionarémos que en la préc
tica, este uUnicamente se concreta a solicitar a las partes
que traten de llegar a un convenio, sin preparar ni propo--
ner el mismo soluciones al litigio, tal y como lo preceptua
el articulo 272-A,

Ahora bien, si en la audiencia las par
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tes llegaran a un convenio, el juez lo aprobard si el mismo
procede legalmente, y dicho acuerdo tendrd fuerza de cosa -
juzgada quedando las partes obligadas a cumplirlo, como si
se tratara de una sentencia ejecutoriada.

El dltimo pdrrafo del articulo que ana
lizaremos establece: "En caso de desacuerdo entre los liti
gantes, la audiencia prosequird y el juez, que dispondrd de
amplias facultades de direccidn procesal, examinard, en su
caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa -
juzgada, con el fin de depurar el procedimiento®.

En relacidén a la conexidad Cipriano --
Gémez Lara manifiesta "la excepcidn de conexidad de la cau-
sa, consiste en las alegaciones que hace el demandado ante
el juez que conoce del asunto, en el sentido de que éste --—
estd estrechamente ligado con otro u otros asuntos ya plan-
teados con‘anterioridad, ya ante el mismc o ante diversos -
jueces". (28)

La litisbendencia seqin el articulo 38
del Cédigo de Procedimientos Civiles "procede cuando un - -
juez conoce ya del mismo negocio sobre el cual el procesado

es el mismo demandado. El que la oponga debe sefialar pre-

(28) GdOmez Lara, Cipriano. Teoria General del Proceso. Ed.

Porrda. México. 1974, pdg. 267.
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cisamente el juzgado donde se tramita el primer juicio. Si
se declara procedente, se remitirdn los autos al juzgado -~
que primero conocidé del negocio cuando ambos jueces se - -
encuentren dentro de la jurisdiccidn del mismo tribunal de
apelacién. Se dard por concluido el procedimiento si el --
primer juicio se tramita en juzgado que no pertenezca a la
misma jurisdiccidén de apelacidn".

La cosa juzgada consiste en la existen
cia de una sentencia judicial debidamente ejecutoriada, que
resolvid con aterioridad la litis que se pretende plantear
en un nuevo juicio, o sea que el litigio que el actor pre--
tende que se resuelva, ya fue resuelto con anterioridad, -
respecto a la pretensién gue quiere hacer valer en el nuevo
juicio, siendo que el mismo no tiene razén de ser por care-
cer de materia.

Respecto a la declinatoria el articulo
272-B, a la letra dice: "promovida la declinatoria, ésta -
se substanciard conforme a los articulos 163, 164, 165, 167,
168, 169 y 262 de este ordenamiento”.

Cabe hacer la aclaracidn que antes de
las reformas puLlicadas en el Diario Oficial, de fecha 14 -
de enero de 1987, dicha incompetencia era la dnica excep- -
cidén que se podia continuar considerando como de previo y ~
especial pronunciamiento, siendo que actualmente las cues--

tiones relativas a la competencia no suspenden la tramita--
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cién del procedimiento principal como lo establece el -~ - -
articulo 169 de la misma ley.

En concordancia con lo anterior el ar-
ticulo 262 en su primer pdrrafo establece que: "Si entre -
las excepciones opuestas estuviere la de incompetencia por
declinatoria del Srgane jurisdiccional, se substanciard sin
suspensidén del procedimiento".

El articulo 272-C del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles, determina que en caso de que se objetara
la legitimacidn procesal, y esta fuere subsanable, el juez
procederd a resolver de inmediato lo conducente; y en el --
caso opuesto declarard terminado el procedimiento. En - -
virtud de que se corre el peligro de que el mismo no llegue
a concluir por medio de una sentencia definitiva.

El articulo 272-D dispone que: "Si se
alegaren defectos en la demanda o en la contestacidn el juez
dictard las medidas conducentes para subsanarlos en los tér
minos del articulo 257 de este ordenamiento”.

El numeral al que nos remite el - - -
articulo anterior se refiere a la prevencidn verbal, la cual
es hecha por el juez en una sola ocasién al actor, con lo -
que en el supuesto de que el juez del conocimiento al acor-
dar la demanda inicial haya ordenado una prevencién al - -
actor y posteriormente en la audiencia previa y de concilia

cidn propone subsapar algun defecto encontrado en la demanda,
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esto ocasionaria una contradiccidén entre ambos articulos ya

que el juzgado estaria haciento una segunda prevencién al -

actor. Esto, independientemente de que en el articule 272-D
se menciona que el demandado puede ser sujeto de dicha pre-

vencién lo que a todas luces es en contra sentido con lo de
terminado en el articulo 257 en el gue se preceptia que la

prevencién aludida se hard exclusivamente al actor,

Por lo que toca al articulo 272-E este
obliga al juez resolver las cuestiones de conexidad, litis-
pendencia o cosa juzgada, en la audiencia previa y de conci-
liacidén en el supuesto de desacuerdo entre los litigantes,
y esto lo hara en relacidn con las pruebas que se hubieren
ofrecido al interponer dichas excepciones,

Por otro lado el articulo 272-F deter-
mina que las resoluciones gue dicte el juez en la audiencia
previa y de conciliacién, deberdn ser apelables solo en el
efecto devolutivo, por lo que el proceso no quedard suspen-
vdido Yy seguira su curso.

Para finalizar, diremos gque las facul-
tades que otorga el articulc 272-G, a los juzgadores han -
sido usadas en exceso, ya que al facultar dicho articulo a
los jueces y magistrados a subsanar el procedimiento fuera
de la audiencia gque tratamos, estos modifican autos que - -

procesalmente no pueden ser ya cambiados.
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3.3. La audiencia previa y de conciliacidn conforme a lo -

que _establece el articulo 961 del Cédigo de Procedi- -

mientos Civiles.

La aparicidn de esta audiencia se debe
a la introduccidéa en el Cédigo de Procedimientecs Civiles -~
del Titulo Décimosextc Bis, denominado "De las controver-
sias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destina-
das a habitacién".

Dicha introduccidén se debid al decreto
del Ejecutivo Federal de fecha 28 de diciembre de 1984, que
fué publicado en el Diario Oficial de la Federacidn, el dia
7 de febrero de 198S5.

En el Titulo de referencia se crea una
audiencia de conciliacién, misma que tiene como propdsito,
el tratar de avenir a las partes solucionando sus diferen-
cias a través de una amigable composicién. La audiencia de
beria ser dirigida por un funcionario denominado concilia--~
dor, debiendo asistir las partes en forma personal o por -~
conducto de representante legal, con la sancidén de que si -
la parte actora dejaba de asistir, se le tendria por desis-
tida de la demanda. Dicha audiencia debia ser fijada den-
tro de los tres dias posteriores al emplazamiento del - -
demandado, y en el caso de que las partes no llegaran a un

acuerdo o que la parte demandada no asistiera, se concedia
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a la parte demandada cinco dias para contestar la demanda y
oponer las excepciones que tuviera.

Posteriormente con el propésito de ha-
cer acorde el juicio ordinario civil, con el de las contro-
versias de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a - -
habitacidén, y a iniciativa del Ejecutivo Federal, de fecha
29 de diciembre de 1986, publicada en el Diario Oficial, de
fecha 14 de enero de 1987, se elimind la audiencia de conci
liacién anteriormente aludida y en su lugar se creo la au-
diencia previa y de conciliacidn, tal como actualmente la -
describe el articulo 961 del CSdigo de Procedimientos Civi-
les.

El articulo 96! del Cédigo comentado -
sefiala en su primer pdrrafo: "Una vez contestada la demanda
¥y, en su caso, la reconvencidn el juez sefialard de inmediato
fecha y hora para la celebracidn de una audiencia previa y
de conciliacidén dentro de los cinco dias siguientes".

Como lo sefialamos en el punto anterior
la fijacién de fecha y hora para la celebracién de la - - ~
audiencia previa y de conciliacidn, en la gran mayoria de -
los juzgados de arrendamiento inmobiliario, sobrepasa el -
término que la ley establece para que la misma se lleve - -
acabo y esto es consecuencia del exceso de trabajo en la --
administracién de justicia.

En relacidn a los pdrrafos restantes -
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del articulo anterior asi como del articulo 962 diremos que
se reproduce practicamente el texto del articulo 272-A por
lo que resulta ocioso que el Cédigo de Procedimientos Civi-
les, repita disposiciones a las que ya ha hecho referencia,
lo anterior en virtud de que el articulo 968 establece lo -
siguiente: "En todo lo no previsto regirdn las reglas geng
rales de este Cddigo de Procedimientos Civiles, en cuanto -
no se opongan a las disposiciones del presente Titulo".

Ya para terminar el presente punto el
articulo 963 dispone que al concluir la audiencia previa y
de conciliacién, se abrird el juicioc a prueba, por el - - -
término de diez dias fatales, que empezardn a contarse desde
el dia siguiente al de la notificacidén del auto que ordend
abrir el juicio a prueba, asimismo, nos remite a las reglas
establecidas en el juicio ordinario civil, para el ofreci--

miento , admisidén, preparacidén y desahogo de las mismas.

3.4. la conciliacién como forma autocompositiva para termi-

nar un proceso.

El presente punto toma como marco de
referencia la'definicidén que de conciliacidén nos da Rafael
de Pina Vara, "Acuerdo celebrado entre gquienes se encuentran

ante un conflicto de intereses, con objeto de evitar un - -
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juicio o poner rdpido fin a uno ya iniciado".. (29}

Asimismo debemos entender que de - - -
acuerdo con el presente trabajo, nos encontramos dentro de
un juicio o proceso ya iniciado, de ahi la importancia de -
poner fin al mismo, a través de la audiencia previa y de --
conciliacidn por medio de una transaccidén {de transigir) a
la que lleguen las partes.

Si en efecto para nosotros es vdlido -
utilizar el término transaccidén como sindénimo de concilia-
cién, aungque algunos autores no lo consideren asi, en - -
nuestra opinidén ambos conceptos encuadran perfectamente ---
como formas autocompositivas para terminar un proceso. - -
Héctor Fix-Zamudio manifiesta que la conciliacién es una --
"institucién que tiene como propdsito lograr esa autocompo-
sicién bilateral o transaccién y que se denomina concilia-
cidén, la que pretende lograr un acuerdo entre los conten- -
dientes proponiéndoles una solucién satisfactoria para ambas
partes". (30)

Cabe hacer la aclaracidén que se donomi

(29) Pina Vara, Rafael De. Op. Cit. pdg. 168.
(30} Pix-Zamudio, Héctor. "El Derecho I". Las humanidades -
en el Siglo XX. Direccién General de Difusién Cultural.

UNAM. 1975. México. pdg. 86.



na autocomposicién bilateral a la transaccidn o conciliacién
en virtud de que esta supone sacrificios o concesiones mu--
tuos, que se hacen las partes para poner fin a un proceso.
Por lo que la autocomposicidn es aquella en que las partes
dan solucidn al conflicto de intereses en base a que se - -
hacen concegiones reciprocas.

A este respecto el articulo 2944 del -
cédigo Civil vigente para el Distrito Federal, establece -
que: "La transaccidn es un contrato por el cual las partes
haciéndose reciprocas concesiones, terminan una controver--
sia presente o previenen una futura".

Para concluir, diremos que la finalidad
que persigue la conciliacidn o transaccidn dentro de la - -
audiencia previa y de conciliacidén, es loable al tratar de
poner fin a un juicio o proceso ya iniciado, y asi reducir
el trabajo de los juzgados de arrendamiento inmobiliario; -
pero cabe hacer la aclaracidn que en la prdctica esto no --
funciona como se pretendia, ya que como veremos en el capi-
tulo correspondiente, por el contrario, la administracién -
de justicia se ha vuelto mds lenta debido a un procedimien-

to menos agil y expedito.



CAPITULQ IV

EL JUICIO ORDINARIO CIVIL Y LAS CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO

DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION,

4.1.) Demanda.

4,2,) Contestacidn.
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4.4,) Funcién que desempefia el conciliador.
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4.1, Demanda.

La demanda es el acto procesal funda-
mental mediante el cual se inicia un proceso y a través de-
esta el actor solicita al drgano jurisdiccional la aplica-
cidén de una norma juridica abstracta a un caso concreto, --
con el propésito de que sea solucionado a través de una sen
tencia.

Eduardo Pallares nos define a la demap
da como "El acto procesal con el cual el actor inicia el -
ejercicio de la accidén y promueve un juicio". {31)

En materia Procesal Civil, solo existen
dos casos en los que la- demanda puede ser verbal siendo - -~
estos los juicios tramitados ante juzgados mixtos de paz vy
en algunos juicios sobre controversias familiares tramitados
ante los juzgados de lo familiar. Fuera de estos casos, la
demanda deberd formularse necesariamente por escrito y - -
reuniendo los requisitos que el articulo 255 del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Distrito Federal, establece.

Dicho articulo dispone que toda con- -
tienda judicial principiard con una demanda en la cual se -

expresaran los siguientes elementos:

(31) Pallares, Eduardo. Derecho Procesal Civil., Ed. Porria.

México. 1965. pdg. 344.
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I.- El tribunal ante el que se promue-

ve;

Tratdndose de arrendamiento inmobi
liario y en atencidén a la competencia por materia, este - -
requisito se cumple haciendo alucién al érgano jurisdiccio-
nal de la siguiente manera:

"C. Juez del Arrend