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INTRODUCCION

Dentro del contexto del dmbito Juridico, los
abogados juegan un papal importante, ya gque son guienes
aﬁxiliados en el Derecho, tratan por medio de este proteger
con sus conocimientos en las leyes los derechos y

prerrogativas que tienen las personas.

Sin embargo, para que un abogado trabaje es
nacesario que existan ordenamientos legales que le ayuden a
proteger esos derechos de las personas, porque al no existir
estos, es dificil decidir en que ley se va a fundar las
pretensiones de las personas a quien el abogado representa

por las lagunas existentes en la Ley.

E1l presente trabajo trata de una de esas lagunas,
se refiere al juicio de desahucioc. En este rubro no existe en
nuestro Estado legislacién espécifica para la tramitacién del
mismo, es por elloe que nos hemos dado a 1la tarea de
investigar las anteriores legislaciones que han existido en
nuestrc Estado referentes al mencionado juicio, y nos hemos

dado cuenta de que no se ha legislado en este aspecto.

Para llevar a cabo la propuesta de regulacidén que
hemos planteado nos hemos basado en legislaciones . de otros

Estados como por ejemple en la legislacién del Estado de



Querétaro, ‘en la de. San Luis Potosi y en la del Distrito
Federal, en las que se contempla con reglas claras el

procedimiento a seguir para el juicio de desahucio.

Nuestra inquietud nacié desde antes de egresar de
la facultad de derecho, por ello nos propusimos realizar este
tema por la importancia que reviste, ya que en la actualidad
es necesario actualizar las leyes en atencion al crecimiento

del pais y de las necesidades de las personas.

Tratamos de hacer un trabajo acorde con nuestra
realidad actual imperante para tratar, en la medida de
nuestra limitacién de conocimiento de la vida préctica y de
investigacidén, de establecer un procedimiento expedito para

la regulacidén del juicio de desahucio.
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CAPITULO I
KL JUICIO ORDINARIO CIVIL.
1.1.~- EL FROCESO.

Etimolégicamente la palabra proceso deriva de
procedere, que significa, avanzar, recorrer, trayectoria,

llegar hacia un fin determinado.(1)

Esta conceptualizacién otorga un sentido amplio al
proceso Yy da la lidea de corresponder a cualquier fenbmeno
desarrolldndose en 1la naturaleza, por ejemplo, cuando se
habla del proceso biolégico del crecimiento o de un proceso
quimico para producir alguna sustancia sintética o de un

proceso histérico.

En sentido estricto, refiriendo el concepto proceso
&l campo juridico procesal se restringe, para ampliar la
anterior afirmacién analizaremos varias definiciones de

procesalistas reconocidos.

“Proceso -define Luis Dorantes Tamayo~ es ‘el

conjunto de actos Juridicos, relacionados entre si, que se



realizan ante .o por . un érgano jurisdiccional, con el fin de

.resolver un’litigio.” (2)

Par§ Cipriano Gémez Lara el proceso es "un conjunto
.de gotbéfgelffsﬁado como soberano, de las partes interesadas
Y ‘dé lbé terceros ajenos &a la relacién substsancial, actos
todos que tienden & la aplicacién de una Ley general a un

caso concreto para solucionarlo o dirimirlo." (3)

Hernando Davis Echandia opina que para restringir
al campo Juridico procesal al proceso debemos 1llamarle
proceso procesal, al que conceptia como " conjunto de actos
coordinados que se ejecutan por o ante 1los funcionarios
competentes del 6rgano Judicial del Estado, para obtener,
mediante la aplicacién de 1la Ley en un caso concreto, la
declaracién , la defensa o la realizacidén coactiva de los
derechos que pretendan tener las personas pilblicas o
privadas, en vista de su incertidumbre o de su
desconocimiento o insatisfaccién.”(4)

Respecto a esta palabra proceso, Rafael de Pina
comenta Que es un “conjunto de actos regulados por la Léy; v
realizados con 1la finalidad de 'alcanzar la  aplicacién’

judicial del derecho objetivo y 1la satisfaccién consiguiénte



del interés legdlmente tutelado en el caso concreto, mediante

una decisién del juez competente.” (5)

N El proceso se encuentra estructurado en una serie
de sctos sucesivos y diferentes en los diversos tiempos que
lo componen, tanto de los funcionarios publicos que lo
conocen comoe de los particulares gue lo ventilan. A esta
serie de actos sucesivos se les da la denominacién de
procedimientos, los cuales estan contemplados en los
ordenamientos legales. En base a estos procedimientos el
proceso forma un todo, el cual se encuentra sostenido y

fundamentado en la Ley.

Esta serie de actos sucesives que conforma al
proceso se dividen en dos grandes etapas que. son la
Instruccién y Juicio. La etapa de instruccidn es parte mas
que importante dentro de todo proceso, debido a que en ella
se desenvuelven todos los actos que las partes empleap para
formar en el juez conviecidn Aceroa de la siguienta'faée‘que
es Juicio, en la cual el juzgador dictard la sentencia que
considere correcta en base a lo que las partes le ofrecen,

basdndose para ello en la Ley.

En la primer etapa las . partes exponen. ~ sus

pretensiones {interponer su demanda), resistencias
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(contestacién de la demanda), y defensas (desde el
ofrecimiento ﬁasta la admisién de pruebas, asi como en los
alegatos) en las cuales las partes, los terceros ajenos a la
relacién  substancial y el tribunal desarrollan la actividad

procesal.

Para Cipriano Gémez Lara todo proceso se
desenvuelve en estas dos grandes etapas, al efecto, las
esquematiza y explica de la siguiente forma:

Etapas de la instruccién:

a) Etapa postulatoria.

b) Etapa probatoria.

c¢) Etapa preconclusiva. (de alegatos o conclusiones

de las partes.)

Etapa de Juicio. En la que se pronuncia o se dicta

la sentencia. (8)

a) Etapa postulatoria. En esta etapa las partes
plantean sus pretensiones y resistencias, es decir, con la

presentacién de la demanda y su posterior contestacién, las’

4



partes-en litigio.exponen de manera clara los hechos y lo que
a sus intereses conviene, fundéndose en la Ley. Esta etapa
termina generalmente cuando ha quedado plenamente determinada
la materia sobre la que ha de probarse, alegarse, para en su

oportunidad sentenciarse.

b) Etaps probatoria. Esta se desenvuelve en los

siguientes momentos:
192 Ofrecimiento de la prueba.
292 Admisién de la prueba.
30 Preparacién de la prueba.
40 Desahogo de la prueba.

El ofrecimiento es un acto en el cual las partes le
ofrecen al juzgador los diferentes medios de prueba como los
documentos piiblicos o privados, testigos, confesional
personal de la contraparte, asi como 1las- pruebas que se
puedan aportar en virtud de los medios electrénicos que : . se
dispongan. El ofrecimiento de las pruebas debe de encontiarée’

intimamente relacionadas con 1los hechos, pretensiones .y



defensas que se aducen en la demanda y contestacidn de la

demanda.

La admisién es un acto del tribunal en el que
declara la admisidén o rechazo de las pruebas, al efecto, el
articulo 90 del Cddigo de Procedimientos Civiles en nuestro
Estado establece que el tribunal debe recibir las pruebas que
le presenten las partes, siempre y cuando estén permitidas
por la Ley. De la misma forma declara gue cuando la recepcidn
de una prueba pueda ofender 1la moral, 1las diligencias

respectivas serdn reservadas.

En tales circunstancias, la recepcidén de los medios
de prueba por parte del tribunal se basa en que para ser
admitidas deben acreditar la afirmacién o negacidén de tal o
cual hecho. En consecuencia, el rechazo de los medios de
prueba puede deberse a que se han ofrecido fuera de 1los
términos fijados en la Leyl o bien cuando las pruebas
ofrecidas no sirven para acreditar tal o cual hecho que las

partes han saducido.

La preparacidn consiste en todos 1los actos que
tanto el tribunal y sus auxiliares deben realizar. Estos

actos pueden consistir en 1la citacidén =a los particulares,



peritos oﬁgestiéos para el desahogo de alguna prueba, fijando

la hora y fecha para el desahogo de la diligencia.

. "El -desahogo, consiste en el desarrollo de la misma.
domo ejeﬁplo, la testimonial, en 1la cual se formulan las
posiciones que habrd de contestar el testigo, previa la
calificacidn de procedentes por parte del tribunal, asi como
su posterior aceptacidn. Algunas pruebas, por su naturaleza
se desahogan por si solas, como los documentos publicos o
privados, los que dnicamente se tienen que exhibir para su

desahogo.

c) La etapa preconclusivae. En esta se formulan los
alegatos, los cuales son una serie de razonamientos gque las
partes hacen al Jjuzgador sobre el resultado obtenido en las
etapas postulatoria y probatoria. Estos razonamientos hacen
nuevamente del conocimiento del juez lo que las partes han
afirmado, negado, aceptado, asi como lo que se ha acreditado
por medio de las pruebas presentadas, de esta manera se hace
una peticién al tribunal para que declare una sentencia

favorable para la parte que formula los alegatos.

Etapa de Juicio. Es el acto en el que el tribunal
dicta sentencia. Este acto es el siguiente al en.que las-

partes han formulado sus alegatos, y puede ser larga o .corta,

7



y mas o menos simple o complicada, por su importancia, que se
traduce en «glﬂdestino que tendran las pretensiones de las
partes; 'es que se  tratard adelante de forma mas profunda en

este trabsjc.

" Finalmente, Gémez Lara esquematiza en una suma
procesal el concepto proceso a través de la siguiente

" férmula:

El significado de esta suma procesal se traduce en:
A (acciodén) mas J (Jjurisdiccién) mas la A 3os. (actividad de
los terceros) da como resultado el P (proceso). En otras
palabras, si unificamos la accién de las partes actuantes
(actor y demandado), la jurisdiceidn, gque es el ejercicio de
la potestad que tiene el Estado, y las actuaciones de los
terceros, auxiliando al tribungl vy a las partes nos da como

resultado el proceso. (7)
1.1.1. PROCESO Y PROCEDIMIENTO.

Muchas veces nos encontramos con que los términos
proceso y procedimiento se confunden, o cual es un er;or‘en

que se suele incurrir, debido a que son dos palabras

8



diferentes, aun cuando deriven  de la misma que en este caso

es procedere.

Debemos evitar confusiones en la apreciacién y
conceptuacidn de ambas palabras, dado que el proceso dentro
de sus miltiples caracteristicas que lo conforman destacan el
litigio y los sujetos procegales, mientras que en el

procedimiento que puede manifestarse fuera del campo
procesal, cual sucede en el orden administrativo o en el
legislativo, se reduce a ser una coordinacién de actos en
marcha, relacionados o ligados entre si por la unidad del

efecto juridico final, gue puede ser de un proceso o el de

una fase o fraguwento suyo."” (8)

Asi pues, al proceso lo forma un conjunto de
procedimientos, entendiendo éstos como formas de actuar o
desenvolver ciertos actos juridicos, pero no todo proceso es
procesal, es procesal cuando se encuentra dentro de un
proceso, eslabonado con otros,‘ los cuales en conjunto forman
al proceso. El procedimiento debe ser actos de las partes,
del tribunal y de los terceros enfocdndolos hacia la

aplicacién de una Ley al caso concreto.

1.2.- LAS PARTES.



- El concepto de parte supone la existencia de
intereses contrapuestos, que son originadores del conflicto
porAel:égal ﬁnn'de las partes (actor) acude a un tribunal a
pre;éntai;‘éus pretensiones contra otra (demandado). La
deﬁ;miﬁaéién de parte actora se determina mediante la
incoacién de la demanda; y parte demandada se adquiere bajo
la condicidén de contraparte actuante dentro del proceso

formulando la contestacidén de la demanda.

Configurado el procesc las partes asumen dos
caracteristicas fundamentales; la primera es gque son dos
partes antagdnicas, en su posicién de actor y demandado,
quienes tienen pretensiones completamente diferentes, lo cual
¢s la causa generadora del proceso. La ssgunda es gue

representan intereses diferentes.
1.2.1.~ CONCEPTO DF PARTE,

Dentro de todo proceso judicial existe el elemento
indispensable que son las partes, porgue para Que un proceso
se inicie debe haber alguien que demande alguna prestacidn, y
otro que se resista, es decir, las personas que concurren a
un procesoc como demandantes o demandados, son las denominadas
partes, estas concurren al tribunal competente debido  al

surgimiento entre ellas de un conflicto.

10



Aldo Bacre en ~'su obra Teoria General del Proceso,

define elﬂconéépﬁo parte como "toda persona ' fisica o-

jqridiéa;.gué hdrpédido prbteccién al érgano Jjurisdiccional
en nombie propio, o . en cuyo nombre se reclama una actuacidn
de 1& Léy y que frente al cual se reclama dicha pretensién.”
(9)

Hernando Davis Echandfia declara que el concepto
procesal de parte es puramente formal, es decir, en materia
civil, laboral vy contencioso-administrativa, aquel que
demanda en nombre propio o en cuyo nombre se demanda la
sentencia o el mandamiento ejecutivo, mediante el progeso;
quien es demandado directamente o por conducto de su
representante, y quien interviene luego de modo permanente y
no transitorio o incidental; esa intervencién permanente
puede ser como litisconsortes, como simples coadyuvantes,
como terceristas o ad-excludendum y como sucesores de la
parte que muere o transfiere sus derechos o se liguida si es
persona Jjuridica. Pero excepcionalmente es tambien parte el
sustituido en el proceso, sin que actie en el ni siquiera por
representante, pues el sustituto procesal obra en nombre
propio y por interés personal.(10)

Para José Becerra Bautista parte es " La persona

que exige del érgano. jurisdiccional 1la aplicacién de una

11



norme substantiva a un caso concreto, en. interés propio o

ajeno." ' (11)

En las anteriores definiciones encontramos varias

- cosas en comin, la primera es que guien puede actuar en un
proceso es una persona, la cual puede ser fisica o moral. En

cuanto a las personas fisicas el articulo 20 del Cédigo Civil

dice gue son personas fisicas los individuos de la especie

humana, desde que nacen hasta que mueren.

En cuanto a 1la capacidad juridica de las personas
fisicas el articulo 21 de la misma Ley sefiala gue se adguiere
por el nacimiento y se extingue con la wmuerte, en este
aspecto la Ley va mas alld, al disponer que desde el momento
en que un individuo es concebido entra bajo la proteccién de
la Ley, y se le tiene por nacido para los efectos declarados
en el presente Cédigo. Lo cual quiere deecir que un no nacido
tiene derechos los cuales tutela la Ley. En cuanto a las

personas morales, el Cédigo Civil reconoce a las siguientes:

La nacién, las entidades federativas y los
municipios, las corporaciones de cardcter pdblico, las
fundaciones reconocidas por la Ley, las asociaciones, las
sociedades civiles y mercantiles, los sindicatos,

asociaciones profesionales, 1las sociedades cooperativas vy

12



nutualistas,. las’' . asociacdiones que se Ppropongan fines

politicos,.cientificos,. artisticos de recreo o de cualquier

otro:ifinilicito; ‘asi como a todas las asgrupaciones a las que

la.Ley. reconozca ese cardcter.

Otra similitud que presentan es que mencionan el
acudir ante un 6rganc jurisdiccional para exigir del mismo la
aplicacidén de la Ley al caso concreto, lo cual nos da a
entender que para que en un proceso se formalice el concepto
parte se debe acudir ante un tribunal exigiendo 1la tutela y

protecolidn de la Ley.

La tercera afinidad entre las definiciones de
partes radica en el interés con que se promueve, es decir, el
interés propio o ajeno, el cual supone la existencia de un
derecho subjetivo, que se hace valer frente a un hecho o acto
lesivo vy que afecta a una de las partes restringiéndole en su

derecho.

El - articulo 17 de nuestra constitucidén establece
que toda persona tiene derecho &a gque se le administre
justicia por tribunales que estardn expeditos para impartirla
en los términos y plazos que fijen las leyes emitiendo sus
resoluciones de manera completa, pronta e imparcial. La

expresién “toda persona” determina sl grupo de sujetos gue

13



pueden promover -la . actividad jurisdiccional vy contra quienes
se¢  puede - promover ' la misma, esa expresién no hace
distinciones en cuanto a que tipo de personas pueden excitar
la actividad de_los tribunales, por ellc debemos entender que
se- refiere a las personas fisicas y morales o colectivas,
entre ostas Gltimas las contempladas por el articulo 24 del

Cédigo Civil.

Finalmente, se puede decir que las partes son las
personas qgue actian dentro de un proceso, . provocande la
aplicacidén por parte de un tribunal de una norma legal al
caso concreto en el que existe controversia, actuando por

propio derecho o en virtud de un mandato,
1.2.2.~- CAPACIDAD FARA SER PARTE.

La capacidad es uno de los atributos mas
importantes que toda persona tiene, entendida como la aptitud
de toda persona para por si adgquirir, disfrutar o ejercer un

derecho.
Se suele dividir & la capacidad en:

Capacidad de goce. Que es 1la aptitud para ser

titular de derechos o ser sujeto de obligaciones.

14



Cépacidad de ejercicio. Que es 1la posibilidad que
toda persona tiene para hacer valer sus derechos, celebrar
actos : juridicos, contraer, cumplir obligaciones y ejercitar

las acciones. conducentes ante los tribunales.(12)

La capacidad de goce es parte esencial e inherente
de toda persona fisica, y la de ejercicio es el complemento
ideal. Sin embargo, no todas las personas tienen ambas
capacidades, aun cuando sabemos que todas las personas de 1la
especie humana tienen capacidad de goce, como en el caso de
los incapaces. Cuando la capacidad de goce y de ejercicio se
conjuntan en una persona se dice que tiene capacidad
Juridica, entendida como 1la aptitud para ser sujeto de
derechos vy obligaciones, asi mismo, teniendo 1la capacidad
juridica se dice que se tiene capacidad para ser parte, al
efecto, José Almagro Nosete nos explica que:

* Es expresién sinénima de capacidad juridica. Si
la capacidad juridica significa aptitud genérica para ser
sujeto de derechos y deberes, la capacidad para ser parte,
como manifestacién peculiar de aguells, coincide con la misnma
en cuanto a que todo sujeto apto para ser titular de derechos
y deberes tiene, consecuentemente, aptitud para ser titular,
ya sea como demandante ya sea como demandado, de - 1los

derechos, deberes y cargas que originan y dimanan del proceso
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o de 1la ~ constitucién, desarrollo o desenvolvimiento ¥

finalizacidn de la relacién juridica procesal." (13)

De 1a anterior afirmacién, 1a cual explica el
cardcter procesal del concepto de parte, se deduce que la
Eapacidad para ser parte es el reflejo de lo que es la
capacidad juridica, conociendo esta como 1la posibilidad que
tiene toda persona para ser sujeto de derechos v
obligaciones, con la consecuente capacidad para poder obrar

dentro de un proceso judicial.
1.2.3.- CAPACIDAD PROCESAL.

Como se menciond en el punto anterior, la capacidad
procesal presupone la existencia de la capacidad juridica, y
consiste en la aptitud que tiene una persona para asumir en
nombre propio o ajeno la responsabilidad en la conduccién de
un proceso y los actos procesales, asi como las consecuencias
Juridicas vy materiales que conlleva. Generalmente la
capacidad procesal se adguiere con la mayoria de edad en las
personas fisicas, permitiendo comparecer validamente en un

Proceso.

De la capacidad procesal se puede decir que . es la

facultad de intervenir activamente en un proceso, .y esta
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capacidad la tienen las personas que estén en pleno ejercicio
de sus derechos civiles. En el caso de las personas gque no se
encuentran en este supuesto, pueden comparecer por medio de
sus rebresantantes legitimos. En cuanto =a las asociaciones,
sociedades, y demds entidades juridicas reconocidas por la
L&y, comparecen en un proceso por medio de las personas gue

legalmente las representan.
1.2.4.- POSICION JURIDICA DE LAS PARTES.

En todo proceso, al vincular a las partes y
sujetarlas a la Jurisdiccién del tribunal, tienen una

posicidn juridica doble, igual y contradictoria.

~Posicién Jjuridica doble de 1las partes. En todo
proceso, las partes se encuentran en dos posiciones, desde
dos perspectivas, debido a que no puede haber un proceso sin
partes, con una parte o mas, y el hecho de que un proceso se
desarrolle con una sola parte (cuso de rebeldia o contumacia)
o con pluralidad de sujetos (litisconsorcio) no afecpa esa
dualidad de posiciones, ya que esta se refiere a la posicién
doble de actor y demandado, y no al nGmero de personas que

intervienen en el proceso.
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-Posicién juridieca igual de las partes. Significa
que -las partes cuentan con una posicién procesal que no
difiere de .los derechos, deberes y cargas de una respecto de
la Btra. Esta igualdad procesal implica dos consecuencias: La
'primera es que en todo proceso, las partes tienen las mismas
oportunidades para defenderse; y la segunda, que & nadie se
le puede juzgar por tribunales especiales en atencidén a la
raza, fortuna o religién. Esta posicién doble busca darle
tanto al actor como =2l demandado las mismas oportunidades
para su defensa. En este aspecto, las partes no se encuentran
situadas en un misme plano, sino en diferentes perspectivas;
en este sentido, no se puede hablar de una bilateralidad de
la acciodn, ya que el actor es el protagonista del proceso y
¢l demandado es el sujeto pasivo al que se refieren las

pretensiones del actor.

- Posicidn Juridica contradictoria de las partes.
Esta posicién supone que para dar crédito a una pretensién,
es necesario tomar en cuenta =a la contraparte en su defenss,
para esto, es necesario admitir sus excepciones, pruebas y

alegatos para de esta manera defenderse del actor.

Estas tres posiciones de 1las partes, son una

caracteristica del proceso, ya que denotan la relacién
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existente. entre las partes, es decir, el aspecto activo y

pasivo de la relacién procesal.

2.2.5.~ PARTE EN SENTIDO MATERIAL
Y PARTE EN SENTIDO FORMAL.

En un proceso las partes son dos por lo menos,
puesto que no es concebible un litigio sin un conflicto de
intereses o voluntades entre dos o mas personas. Hernando
Davis Echandia entiende por partes en sentidoc material "Los
sujetos del 1litigio o de la relacidén juridica substancial
sobre el que versa...son partes en sentido formal las que lo
son del procesc (pero no los jueces vy magistraedos, puses aiin
cuando son sujetos de la relacién Juridica procesal y del

proceso, no son partes, sino juzgadores."(14)

Para Cipriano Gémez Lara "Las partes en sentido
formal lo pueden ser las propias partes en sentido material,
en cuanto estén capacitadas para por si, actuar en el proceso
persiguiendo una resolucidn Jjurisdiccional que podré
afectarlos concretamente y en forma particular en ‘su esfera
Jjuridica, pero son ademds partes formales aque;los sujetos
del proceso que, sin verse afectada concretamente y en forma
par;icular su esfera Juridica por la resolucién

jurisdiccional que resuelva la controversia o conflicto,
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cuenten con’  atribuci ’pof,la, Ley para - impulsar la
actividad 'procééalf : -de:'obtener - la resolucién
jurisdiecional fectar la . esfera juridica de

otras’ persona ales."(15)

Pa?a.pﬁ§¢1sa:v;ei significado de parte material y
fdrmal; difemos.due, barte material es aquella qus solicita a
nombre propio la actuacidén de la Ley. Serd formal aguel que a
nombre propio o en representacién de otro solicita la
actuacién de la Ley, sea que en este Gltimo supuesto la
representacién provenga de alguna disposicién legal o de
algan acto contractual, por el cual se otorgue la
representacidén processal, o por alguna designacién [}

nombramiento.

El carécter de parte formal lo tienen los
representantes legitimos y los que tengan atribuciones que
les confiera el poder de accionar en un proceso. En tal
virtud, las partes no son necesariamente los sujetos del

derecho o de la obligacidén controvertidos,
Por dltimo, la parte material se refiere a los

sujetos de derecho u obligacidn controvertidos, &8 las que el

resultado del proceso les afectard en su esfera Juridics, y
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¢stos a su vez pueden ser partes formales, en cuanto estén en

posibilidad de abthar’dentrd de un proceso.
1.2.6.- ACTOR Y DEMANDADO.

En un proceso de Jjurisdiceién voluntaria soclo
existe una parte a la cual se le puede denominar solicitante
] peticionario, en este caso prdcticamente no hay
contraparte, caso contrario de los procesos contenciosos, en
los cuales se encuentran dos partes que enfrentan, y se les

dznomina actor y demandado.

Se entiende por actor al que inicia el proceso ¥y
demandado al que se defiende de las pretensiones del actor,
Aldo Bacre 1los define como ‘"actor, es quien formula la
demanda personalmente o por conducto de su apoderado o
rapresentante; demandado es la persona contra quien se
dirigen las pretensiones de la demanda o frente a quien se

formulan.”(16)

Ls parte actora y la parte demandada pueden estar
formadas por una o varias persona con las mismas pretensiones
dentro de un proceso, como el caso del litisconsorcio acﬁivo
o pasivo. Asi, entendemos por actor & la persona- gque

interviene en un proceso a nombre propio o0 en representacién
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de otro, sea por mandato legal o voluntario, y por demandado,
la persona gue acude a un proceso, contra la que se formulan

las pretensiones del actor.
1.3.- LA LEGITIMACION.

Dentro de tode proceso es indispensable que las
partes que concurran tengan capacidad y legitimacién. Sobre
la legitimacidn es precisamente uno de 1los requisitos
necesarios que deben tener las personas en pugnae. Cipriano
Gémez Lara al definir este concepto dice que “Es la
sutorizacioén de la Ley porque el sujeto de derecho se ha
colocado en el supuesto normativeo y tal autorizacién implica
¢l facultamiento para desarrollar determinada actividad o

conducta."(17)

La legitimacidén puede ser de:

I- Fondo. Entendida como la que tiene 1la parte
material, debido a que se encuentra intimamente vinculada con

la capacidad de goce (legitimatio ad causam)

II- Activa, la cual es la facultad gque tiene un

sujeto de iniciar un proceso (legitimatio ad procesum).
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III- Pasiva, esta se refiere a 1la situacién
Juridica del sujeto contra el cual se entabla "una demanda

(legitimatiq ad causaﬁ).

Procesalmente la legitimacién solo puede
reéﬁnocerse al sujeto que afirma tener la titularidad de un
derecho, sin embargo, debe existir coherencia entre 1la
titularidad que se afirma y las posibles consecuencias que se
pretenden, es decir, no basta que se afirme tener un interés,

sino que se debe comprobar su existencia.

Rafael de Pina y José Castillo Larrafiaga en su obra
Derecho Procesal Civil dicen gque 1la “Legitimacién es 1la
facultad en virtud de la cual una accidén o derecho pueden y
deben ser ejercitadas por o en contra de una persona, activa
para aquel que puede perseguir Jjudicialmente el derecho, y

pasiva para contra el cual este se ha de hacer valer."(18)

En este aspécto la legitimacién es un limite
impuesto a la facultad de ejarcicio de la accidén, como una
garantia de la labor jurisdicecional, vy por otro lado limita
la amplitud de la capacidad para ser parte, toda vez gque
impide que cualquier persona presenté una demanda sint

limitacién alguna, asi como sujetar a otra a comparecer y
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cuntestar a*ella o' :de-estarse a las consecuencias en caso de

no. hacerl

a la cunestidén de quien puede o contra
quiep”s§ puede. pcitar una accién en nombre propio, no es
:de,;arﬁgtsr;:procésal, sino que esta basada en el derecho
'camdﬁ;;bébe’hacer aqui una referencia y distincién en cuanto

a Lg‘leéitimatio ad procesum y la legitimatio ad csusam.

En cuanto a la primera, le corresponde la capacidad
prevista en el derecho civil, y a 1la segunda la capacidad
para obrar en proceso. De esta distincién se deduce que
pueden ser partes no solo las personas fisicas plenamente
capaces, desde el punto de vista del derecho civil, sino
también los 1incapacitados vy los entes colectives, que no
pueden hacerlo por si sino por medio de sus representantes

legales, quienes son partes en sentido formal.

Dicho se otra forma, la parte que posee y reclama
judicialmente un derecho que no 1le pertenece, sino a un
tercero, puede ser que no le falte capacidad procesal pero si
legitimacién procesal. Por el coqtrario, cuando un menor
reclama un derecho que le compete esta completamente
legitimado, paro le falta la capacidad procesal. En el priher

caso, la demanda esta afectada por 1a falta de carécter
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material, vy en-el segundo . se encuentra afectada por la falta

de capacidad procesal:’Por tal motivo, en el primer caso serd

rechazada ‘por--no Eenet';legitimacién vy en consecuencia es

infundada:fen.;el’segundb caso serd rechazada por no tener

capacida‘aégﬁcé§a1 lo-que la hard inadmisible por la forma en

ncuentra planteada.

Cuando existe controversia sobre una relacidn
dentro del derecho comin la legitimacién para obrar vy
contradecir corresponden de una manera directa al sujeto
activo y al sujeto pasivo de esa relacidn previamente
establecida {legitimaciodn en causa). Agui radica la
diferencia entre esta legitimacién y la procesal, la cual es

diferente de la contemplada por el derecho civil.

En cuanto a la legitimacidn procesal, estimamos gue
el provocar la actividad Jurisdiccional a nombre de un
derecho ajenc mediante mandato judicial se Jjustifica en la
necesidad de reconocer a personas que no tienen la
titularidad de un derecho, el poder provocar 1la tutela del
Estado respecto al derecho mismo én cuanto que este es el
presupuesto en €l cual se substancia la actuacién del
representante, ademas de que €l representado mantiene un

interés intimamente vinculado con el derecho debatido, siendo
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el representante ' una verdadera parte (formal) dentro del

proceso.
1. 4. LA REPRESENTACI&N.

::La representacidn es una figura juridica que dentro
de lo cotidiano tiene wuna amplia aplicacién en todos los
campos del derecho, Rafael de Pina 1la define como 1la
“institucidn en virtud de 1la cual una persona puede realizar

un acto juridico por otra, ocupando su lugar."(19)

Esta institucidén tiene como finalidad suplir a las
personas ante sus limitaciones para comparecer en un proceso
y deledar las facultades de las personas mediante un mandato.
La representacidén ofrece dos formas en las cuales alguien
representa los intereses de otra, es decir, la representacién

puede ser legal o convencional.

La representacidn iegal es la que el derecho
establece en virtud de la incapacidad de alguna de las partes
para presentarse en un proceso, como es el caso de los
menores sujetos a la patria potestad o a la tutela; los
incapaces sujetos a tutela o curatela; los ausentes;  los
concebidos; la de ciertos patrimonios, como los bienes del

concursado; asi como de las personas morales o colectivas.
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La diferencia fundamental entra la representacién
legal y- la convencional estriba en que la primera és
necesaria, inexcusable e irrevocable por el representado,
mientras que en la convencional el representado la otorga vy
la consiente libremente y puede revocarla en cualquier

momento.

La representacidén 1legal no es exclusiva de los
incapaces, sino también 1la requieren las personas morales o
colectivas merced a su naturaleza, ya que no pueden scudir a
proceso por si, sino que necesitan de una persona fisica que

se constituya en su representante.

En cuanto a la representacién convencional es
agquella que nace o surge de un contrato o convenio entre
representante y representado para que sagquel gestione  los
trémites necesarios del negocio que 1le ha encargado su

representado y lo cuide como si fuera suyo.
1..8.,- LITIGIO.

Dentro de los miltiples actos contractuales gque se
dan en lo cotidiano, en muchos de ellos existe conflicto de
intereses entre las partes contratantes respecto de sus

derechos y obligaciones con motivo del acto celebrado, en el
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quei uno  u ot;b éstiman que les afecta en su derecho e
intereses. Es' de esta ‘manera como comienza a existir litigio
entfé.lﬁé péités, es decir, un choque de fuerzas contrarias,
con intereses diferentes y opuestos, que muchas veces son
:motivo del comienzo de un proceso Judiecial, en el que, las
partes exponen sus pretensiones, atacan ¥y se defienden por

los medios establecidos en la Ley.

El litigio no es un concepto esencialmente
procesal, vya qQue todo proceso presupone un litigio, pero no
todo litigio desemboca en un proceso. Sin embargo, existen
procesos en los gque no hay 1litigio, como es el caso ds los
procesos de jurisdiceién voluntaria, en los cuales 1la parte
que demanda no tiene contraparte, caso de las diligencias de

informacién Ad Perpetuam, adopcién, apeo y deslinde, etc.

Francesco Carnelutti llama litigio al "conflicto de
intereses calificado por la pretensién de uno de los

interesados, y por la resistencia del otro."(19)

Niceto Alcaléd-Zamora y Castillo entiende por
litigio el “Conflicto Juridicamente trascendente, que
constituya el punto de partida o causa determinante de un

proceso, de una autocomposicién o de una autodefensa."(20)

28,



Estas defznlclones dan . una perspectiva clara de lo

que es lltiglo cual se traduce en un conflicto de

1ntereses 0 ue s éntre~ las partes, quienes acuden ante un

organo Jurlsdleclonal para dirimir sus diferencias por medio

d=1 proceso. hasta llegar a la sentencia.
1.8.- DEMANDA. CONCEPTO.

La demanda es el primer acto procesal en el cual el
actor expone sus pretensiones en contra del demandado,
ejercitando su derecho de accion ante el érgano

Jurisdicecional, y en consecuencia abriendo la instancia.

Toda demanda debe estar estructurada y basada
sélidamente en los preceptos legales, debe ser ordenads,
clara y precisa en lo que se esta exponiendo para que el juez
no tenga problemas al interpretar lo Que el actor pretende.
Ya que en caso de que la demanda sea oscura, imprecisa o
irregular, el tribunal prevendrd al actor por una sola vez
para que la aclare, corrija o complete. En este caso, si la
aclaracidn que se hace se encuentra clara el juez admitird la
demanda, en caso contrario la desechard. Es por esto que una
demanda debe estar bien planteada, para que no se corra el
riesgo de ser requeridos por el juez, o en el peor de los

casos que deseche nuestra demanda por considerar gue no se
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encuentra apegada a derecho, es decir, que no -se encuentra

bien fundada o que no es clara.

Podemos definir al concepto demanda como el primer
acto del actor en el proceso, en el cual formula sus
pretensiones respecto de otra persona, para que en su

oportunidad, el Juzgador dicte sentencia favorable a sus

intereses.

La demanda tiene tres caracteristicas importantes:

1- Es el primer acto dentro de todo proceso, el

cual abre la instancia.

2- Es un acto en el cual el actor ejercita . su

derecho de accidén y su derecho & la tutela jurisdicecional.

3- Es el acto en el cual el actor resume sus

pretensiones en contra del demandado.

Para que una demanda sea admitida y posteriormente
se le de curso es necesario gue tenga fuerza legal, para ello’
se encuentran establecidos en la Ley los requisitos que toda

demanda debe contener. La observancia de estos requisitos,
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asi como una estructuracidén y claridad precisas en la demanda

serdn elementos indispensables para- el éxito en el proceso.
1,.6.1.~ CONTENIDO DE LA DEMANDA.

El articule 331 del Cdédigo de Procedimientos
Civiles para el Estado de Guanajuato establece el contenido
que toda demanda debe tener, en sus cinco fracciones, gque &
la letra dice:

Art. 331.- La demanda expresarsd:

I- El tribunal ante el cual se promueve;

II- El1 nombre del actor y del demandado;

IIT- Los hechos en que el actor funde su peticién,
narrdndolos sucintamente, con claridad y precisién, de tsal

manera que el demandado pueda producir su . contestacién vy

defensa.
IV- Los fundamentos de derecho; y

V- Lo que se pide, designéndose con toda exactitud,

en términos claros y precisos.
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De esta: transeripcidén nos damos cuenta que 1la
demanda’ debe encontrarse estructurada en cuatro apartados

principa;mépte:
/a)— El predmbulo.
b)- La exposicién de los hechos.
¢) La invocacidén del derecho.
d) Los puntos petitorios.

En la prédctica se suele utilizar un quinto apartado
-denominado rubro- en el cual se plasma el nombre del actor,
la abreviatura VS (versus), el nombre del demandado.y el tipo
de juicio, pero este apartado no reviste tanta importancia,

es solamente una prdctica comiin en el admbito juridico.

a)- El predmbulo. Este apartado comienza con el
tribunal al gque se dirige la demanda, se presenta el actor
con todos sus datos de identificacién como el nombre, 
domicilio, edad, estado civil, nacionalidad, ete., vy las
generales del demandado, con el objeto de identificarlo. En
este apartado deben de . establecerse los dato§ del

representante, domicilio para recibir notificaciones, se debe -
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precisar queresflo“‘qpe se quiere, que se esta demandando, la

Via en que se tramita y 1a aceién gue se esta ejerciendo.

) ‘~3);:EXpbsic16n de los hechos. En esta parte se debe
hacer un relato. de lo ocurrido, en forma clara suscinta y

brecisa;-

¢)~ Invocacidén del derecho. En este apartado se
encuentra la fundamentacién legal de 1la demanda. Se debe
hacer un pequefio razonamiento del porque se considera que los
articulos de tal o cual Ley o Cédigo son los apropiados paras

wcreditar por su medio las pretensiones del actor.

d)- Puntos petitorios. Constituye un resumen
tondensado de lo que se pide al tribunal. Se pide que
feconozca la personalidad del actor, sus pretensiones, el
Jomicilio para recibir notificaciones, que se condene & la

parte demandada al cumplimiento de tal prestacidn.

Al final de la demanda sé debe mencionar la frase
IProtestamos lo necesario”, lugar y fecha y por Gltimo el

fombre y rubrica del actor.

Es conveniente reiterar que la correctsa

¢structuracisn y fundamentacién de la demanda, aparte de los
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demés requisitos constituyen la base mas sélida e importante
para que lsa sentencia que el Jjuez dicte sea en favor al
finalizar el proceso. Una demanda mal planteada, por
principio.de cuentas, se reguiere al actor para gue la
corrija o aclare por parte del tribunal, y por otro lado
constituye una gran ayuda para 1la contraparte, porgque la

demanda mal planteada es en favor de la otra parte.
1.6.2.- INTERPOSICION DE LA DEMANDA. SUS BFECTOS.

La interposicidon de la demanda es la presentacidn
que de ella se hace al tribunal por parte del actor,
iniciando asi el proceso. En nuestro Estado, la demanda puede
ser presentada, dependiendo de 1la competencia, en los
juzgados municipales o menores, los juzgados de partido o de
primera instancia, o las salas del Supremo Tribunal de

Justicia del Estado.

Para saber que tribunal es competente es necesario
conocer los diferentes tipos de competencia, para de esta
forma establecer que tribunal es competente en tal caso. La

competencia la podemos dividir en:
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~Competencia por ~materia, esta atiende a la
especializacidn de los tribunales en las diferentes ramas del

derecho, sea civil, penal, laboral, etc.

~Competencia por grado, esta atiende a la jerarquia
de los dG&rganos Judiciales, dividiendo 1los tribunales en

menores, de primera y de segunda instancia.

-Competencia por territorio, implice una divisidn
geogréafica en cuanto a 1a jurisdiccién de los tribunales,
asi, la competencia de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién abarca todo el territorio nacional; la competencia del
Supremo Tribunal de Justicia del Estado abarca & toda la

entidad.

-Competencia por la cuantia, se determina por la
importancia del asunto, asi, los jueces municipales o menores
conocen de negocios gue no excedan la cantidad gue resulte de
multiplicar setenta Yy cinco por el salario minimo  general
vigente en el Estado, y no pueden conocer de reclamacionés en
contra de la Nacién, el Estado o el Municipio. Los jueces de
partido o de primera instancia conocerdn de los negocios que
no pueden conocer los menores, de los negocios no valuables
en dinero y de los recursos contra las resoluciones de los

jueces menores. Las salas del Supremo Tribunal de Justicia
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conocerdn en segunda instancia de 1los negocios de 1la

competencia de los jueces de partido.

Los efectos de la interposicién de la demanda son:
A)- Interrumpe la prescripcidén, en sus diferentes plazos, de
acuerdo & los diferentes derechos de que se trate; B)- Sefiala
el principio de la instancia; C)- Es la presentacién ante el

juez de las prestaciones que se piden.
1.8.3.- EL EMPLAZAMIENTO. SUS EFECTOS.

El emplazamiento es un plazo que el juez da al
demandado para que se presente al proceso a contestar la
demanda, debe ser hecho en forma personal, o en su defecto

por instructivo, por edictos o por exhortos.

Los efectos del emplazamiento los establece el
articulo 337 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el

Estado de Guanajuato, estos son:

I- Previene el Juicio en favor del juez que  lo
hace, esto es, que el juez que conoce del asunto primeramente’
v que es competente excluye a los demi&s Jueces que en un

principio serfan competentes.
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II- Sujeta al emblazado a seguir el juicio ante el
Jjuez que 1o emplazé, siendo competente al tiempo de la

citacién.

III- Obliga al demandado a contestar ante el juez
que lo emplazé, salvo siempre el derecho de promover 1la

incompetencia.

Iv- Produce todas las consecuencias de la
interpelacién Jjudicial. La interpelacidén judicial es una
notificacidén fehaciente mediante la cual queda constancia de
que el acreedor le ha exigido al deudor el cumplimiento de su

obligacién.

Cuando un emplazamiento ha sido hecho de forma
defectuosa, viciada o de omisidn, la parte sagraviada puede

promover incidente de nulidad de notificacién.

Una vez gue el demandado ha sido emplazado, al
presentarse ante el tribunal puede asumir estas actitudes:
1.- Allanamiento, gque es el reconocimiento del demandado a.
las pretensiones del actor. 2- Resistencia, en la que el
demandado para defenderse de las pretensiones del actor opohe
excepciones y defensas en su favor. 3- Reconvencidén o

contrademanda, esta actitud es de atague en contra del actor
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inicial, convirtiendose el demandado en actor reconvencional.
4- Rebeldf{a o contumacia, esta es la inactividad procesal del
demandado, en este caso el demandado ro se presenta al
proceso, y por esta causa se le tiene por confesando los

hechos.
1.6.4.~ LA FRUEBA. GENERALIDADES.

La prueba consiste en demostrar la verdad de los
hechos controvertidos, tendientes a demostrar al juzgador que

quien ofrece las pruebas es gquien tiene la razdn.

Nuestra Ley adjetiva reconoce como medios de prueba

en su articulo 96, los siguientes:

La confesidn. Conocida anteriormente como la "reina
de las pruebas”, consiste en artichlar posiciones que debera

absolver la contraparte.

La documental piblica o privada. Esta prueba, por’
la naturaleza de la misma se desahoga con la presentacién de

los documentos ofrecidos.

La pericial. Consiste en el dictamen de personas

con conocimientos en alguna ciencia o arte, con: titulo
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legalmente expedido en la ciencia o arte a que pertenezeca la
cuestién sobre la que se debe tener una apreciacién real y

concrets.

Inspeccidén judicial. Consiste en la percepcién que
el juez haga sobre las cosas u objetos gue se le muestren,
pueden ser objeto de inspeccidn Jjudicial los bienes
inmuebles, bienes muebles, personas o animales; puede ser

solicitada a peticidén de una parte o de oficio, ordenada por

el juez.

Testimonial. La testimonial se ofrece para su
desahogo por conducto de personas que tienen conocimiento

acerca de los hechos que las partes pretenden probar.

Los medios que la tecnologia o por descubrimientos
de la ciencia puedan ayudar a esclarecer un hecho, como las

fotografias, escritos o notas fotogrédficas, videos o audios.

Presuncional. “Se entiende como el mecanismo del
razonamiento, como el raciocinio, por el cual 'se llega al
conocimiento de hechos desconocidos, partiendo de hechos
conocidos...llegando al conocimiénto indirecto -de los hechos
controvertidos, independientemente que se‘desqonozcan...es un,

método constructivo de inferencia o de  deduccidén:-. de " los
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hechos materia de la cohtroversié. (21)Y'Las presunciones

pueden ser legales 'y que son 61 iéhto que 1la Ley

ordena que se tenga de una situacidn:cie ‘con la finalidad

de imputarle consecuencias Jjuridicas.” ' Las humanas, son

consideraciones basadas en la légicﬁ del juez.
1.8.5.- ALEGATOS, CONTENIDO Y OBJETO.

“Los alegatos podemeos entenderlos como la
exposicidén de los razonamientos de las partes gue proponen al
tribunal a fin de determinar el sentido de las inferencias o
deducciones que cabe obtener atendiendc & todo el material
informativo que se le ha proporcionado desde el acto inicial
del proceso hasta el precedente o inmediato anterior a 1los
alegatos. Los alegatos de cada una de las partes tratardn de
argumentar la justificacién de cada una de sus respectivas
posiciones y la solidez de las argumentaciones juridicas y de
la fuerza probatoria de 1los medios de prueba ofrecidos; se
tratard en ella, por otra parte de desvirtuar 1la fuerza
probatoria de los medios de prueba ofrecidos por 1la

contraparte.“(22)

En esta definicién de Cipriano Gdémez Lara
encontramos el concepto de alegatos, el contenido de ellos . y

su objeto. Los alegatos constituyen 1la Gltima parte de las
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uccion, v

tres fases . -en las que se d1v1de 1a etapa de 1ns

son la"ltlma oportunidad de las partesvpara tratar de formar

una cbnvxccion ef1n1da-en elgduzgadqru de qu;en; tlene 1a

;azén;'/
1.7.- LA SENTENCIA.

La sentencia es el acto por parte del érganc
jurisdiccional gue pone fin a un proceso, acto en el que, el
juzgador, atendiendo a los principios de derecho y a la
l6gica emite una resolucidn para poner f£in a la controversia

planteada por las partes.

La sentencisa, tiene una importancia capital entre
las partes, ya que de ella depende 1la satisfaccién o
insatisfaccidén a sus pretensiones. La sentencis tiene dos
caracteristicas, primera que es imperativa, y segunda gue es
obligatoria, porque impone a la parte que ha sido vencida la
obligacién de cumplir con ella, de acuerdo a 1la resolucién

emitida por el juzgador.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado
de Guanajuato establece gue para dictar sentencia, el juez
estudiard si las excepciones opuestas por el demgndado no

destruyen la accién interpuesta por el actor, ‘y si nlgdha
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excepcidén es procedente, el tribunal no entrard en el fondo
del negocio y dejard a salve los derechos del actor. Si las
excepciones no proceden se decidird sobre el fondo del
negocio condenando o absolviendo al demandado en todo o en

parte, segin la valoracidén que el juez haga de las pruebas.

Establece el mismo ordenamiento que si el actor no
prueba su accién dentro del proceso, el demandado serd
absuelto en la sentencia, y al emitir el juez su resolucidn,
versara solamente sobre las partes materiales, cosas,

acciones y excepciones que hayan sido obhjeto del proceso.
1.7.1.- REQUISITOS DE LA SENTENCIA.

La sentencia debe de reunir dos tipos de
requisitos: De forma y de fondo. De los requisitos de forma
nuestra Ley adjetiva tiene diseminadas las disposiciones
relativas a estos requisitos, .atn cuando no se haga especial
mencién refiriéndose a la sentencia, la cual es un acte del
érgano Jjudicial, vy por tanto se debe atender a las
disposiciones relativas a las formalidaedes judiciales. Asi,-
tenemos que toda sentencia debe .reunir los siguiqntes.

requisitos formales:
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1.~ Las actuaciones judiciales y promociones deben

escribirse en lengua espafiola (articulo 277 C.P.C.).

2.~ En las actuaciones judiciales no se emplearan
abreviaturas ni se rasparan las frases equivocadas, sobre las
que solo se pondra una linea delgada, salvandose, al fin, con

toda precisién el error cometido (articulo 278 C.P.C.)

3.- Las fechas y cantidades se escribirdn con letra

(articulo 277 C.P.C.)

4.~ Contener la indicacién del lugar, fecha y juez
o tribunal que la dicte, los nombres de las partes
contendientes y el cardcter con que litigan, y el objeto del

pleito (articulo 224 C.P.C.).

5.~ Estar autorizadas con 1la firma entera del juez

o magistrados que dictaron la sentencia (articulec 224C.P.C.).
En base a las anteriores disposiciones del Cédigo

de Procedimientos Civiles para el Estado de Guanajuato,

podemos estructurar a la sentencia en cuatro partes:
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I.- PREAHBULO. Este, debe contener lugar y fecha,
tribunal del gue emana la resolucién, nombres de las partes y

el tipo de proceso.

II.- RESULTANDOS . En este se relatan los
antecedentes de todo el proceso, haciendo referencia a la
posicidén de 1las partes, sus afirmaciones, &argumentos vy

pruebas ofrecidas.

III.- CONSIDERANDO. Son las conclusiones y opinién
del tribunal, en cuanto a las pretensiones, resistencias y lo
demostrado en las pruebas por las partes. Este spartado es la
parte principal de una sentencia, debido a gue en este se
valora lo que las partes han argumentado para sostener su

posicién.

IV.- PUNTOS RESOLUTIVOS. Estos son el sentido de la
resolucién del juez, en la que se hace mencién de quien es el
vencedor o el vencido de la contienda, a que se le condena =2
la parte que pierde, su monto, precisando los pla;os para su

cumplimiento.

En cuanto a los requisitos de fondo Cipriano Gémez
Lara cita que son tres: Congruencia, motivacién Yy

exhaustividad.(24)
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a).- CONGRUENCIA. Es la correlacidn 1S6gica entre lo
que las partes han aportado al tribunal, y lo que resuelve el
Jjuzgador, en otras palabras, la sentencia debe versar sobre
el juicio que el juez haga de las pretensiones y defensas,
pruebas y pedimentos aducidos dentro del proceso por las
partes. Es decir, si la sentencia versaré& sobre cosas que no
han sido materia del 1litigio, ni de 1las peticiones o
posiciones de las partes estard faltando a este principio de

congruencia.

b).- HOTIVACIéN. Es la obligacidén del tribunal de
fundar y expresar las razones por las cuales ha emitido tal
veredicto. Este principio encuentra en el articulo 16
Constitucional su razdén de ser, al disponer que "nadie puede
ser molestado en su persona, familia, domicilioc, papeles o
posesiones, sino en virtud de mandamiento escritao de
autoridad competente, gue FUNDE Y HOTIVE la causa legal del
procedimiento.” Esto guiere decir que el tribunal que emite
una sentencia se debe fundar en el derecho vy en
consideraciones 1légicas que determinen al juzgador a aplicar
la norma legal al caso concreto, debido a que, la sentencia
es una resolucién judiciasl gque reviste suma importancia péfa
las partes, porque les afectard directamente en'éu esfera

Juridica.
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¢).~ EXHAUSTIVIDAD. Esta plantea el hecho de
examinar las pretensiones, excepciones, defensas vy pruebas-
rendidas por las partes en su totalidad, sin omitir algin
punto, ya que de esa omisién dependerd la suerte que corran
las partes en su esfera juridica mediante la sentencia que el
Jjuez emita. E1 examinar lo que las partes han aportado al
Jjuzgador debe de hacerlo de maneras concienzuda, guedando bajo

su responsabilidad lo que después dictamine.
1.7.2.~ SENTENCIA BJECUTORIA.

Cuando una sentencia ha sido emitida y las partes
no la impugnan dentro del 1limite fijado por la Ley, o ha
causado ejecutoria por no existir un recurso mas, al haberles
agotado completamente, se dice que es cosa Jjuzgada. El
articulo 363 de nuestra Ley adjetiva define a la cosa juzgada
como "La verdad legal, y contra ella no se admite recurso ni
prueba de ninguna clase, salvo los casos expresamenté
determinados por la Ley". El articulo 384 dice que "Hay cosa

Jjuzgada cuando la sentencia ha causado ejecutoria,"

En el articule 385 del mismo ordenamiento se

establecen las sentencias gque han causado ejecutoria:

I.- Las que no admiten ninglén recurso;
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"II.- Las que, admitiendo algin recurso, no fueran
recurridas, o, habiéndolo sido, se haya declarado desierto el

interpuesto o se haya desistido el recurrente de el; y

III.- Las consentidas expresamente por las partes,
sus representantes legitimos o sus mandatarios con poder

bastante.

Segin lo establecido por el Cédigo en el articule
368, las sentencias causan ejecutoria por ministerio de Ley,
en el caso de las fracciones I y III. Estas sentencias se
consideran firmes al pronunciarse vy notificarse, sin

necesidad de una declaracidn judicial que asi lo determine.

En el caso de la fraccién II, para que la sentencia
cause ejecutoria se necesita que se haga la declaracién
judieial gue asi lo manifieste. Debe ser hecha a peticisén de
parte cuando la sentencia no ha sido recurrida o impugnada y
haya transcurrido el plazo establecido por 1la Ley. En este
caso precluird el derecho a impugnar la sentencia y adquirird
en consecuencia la calidad de cosa Jjuzgada por mediob de la

declaracién judicial hecha por el tribunal.

1.7.3.~ RECURSOS.
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En todo proceso las partes tienen medios para
combatir las resoluciones del tribunal cuando las consideran
incorrectas, equivocadas o no apegadas a derecho. Nuestro
Cédigo de Procedimientos Civiles establece tres recursos como
medio para impugnar 1las resoluciones de algin tribunal: La

revocacién, la apelacién y la denegada apelacién.

La revocacién es el mnedio de impugnacidn en contra
de los autos que no fueran apelables y 1los decretos, 1los
cuales pueden ser revocados por el tribunal que los dictd o
el que»lo substituya en el conocimiento del negocio. La
re;ocacién se debe interponer dentro de 1los tres dias
siguientes a la notificacidén, expresando los agravios
ocasionados al recurrente por la resolucién del Juzgador; y‘
del auto en el que se decida acerca del recurso de revocacién
interpuesto no habrd ningin recurso con el que se pueda

impugnar.

La apelacién, este es el medio de impugnacién mas
importante de los que contempla el Cdédigo,. ya que, mediante
este racurso, la parte vencida en el proceso acude ante el
superior jerdrquico del juez gue conocié del asunto, con el
objeto de que este 1la confirme, revoque o modifique 1la
sentencia dictada en primera instancia en  los ' punto§

relativos a los agravios expresado, es decir, por este medio
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de impugnacidén se somete la cuestién que en primers instancia
ha sido decidida al juez superior en segunda instancia para

que la vielva a examinar y fallar.

En nuestro derecho la apelacién procede en el
efecto devolutivo y en el suspensivo o solo en el primero. En
caso de ser admitido en los dos efectos se suspende 1la
ejecucidén de 1la sentencia; en el caso de que haya sido
admitido el recurso solo en el efecto devolutivo no se

suspende la ejecucidén de la sentencia.

La apelacidén debe interponerse dentro de los diez
dias siguientes al en que surta efectos su notificacidn ante
el tribunal que haya dictado la sentencia, expresando los
agravios que le causa al apelante la resolucién, y los
conceptos, que a su juicioc se hayan cometido. Si el tribunal
de apelacién declara que 1la resolucién recurrida no es
apelable, se devolverdn al tribunal inferior para que : se
continde con la ejecucidn de la sentencia. Si 1la apelacién
admitida en el efecto devolutivo se declara admisible en los
dos efectos, se prevendrd al tribunal que conocié del negociok
que envie los autos, en caso de que no los hubiese remitiao

el tribunal de origen.
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La denegada apelacién es el recurso que se
interpone ante el juez de segunda instancia, cuando el Jjuez

inferior declara que la apelacidn es inadmisible.

Este recurso se debe interponer dentro de los cinco
dias siguientes al en que surta sus efectos la notificacién
del acuerdo denegatorio. En este recurso el recurrente debe
expresar los agravios que le ocasione la resolucién apelada,

v los conceptos por los que, a su juicio, se hayan cometido.

En caso de que el Tribunal Superior ante el que se
interpone el recurso 1le dé entrada, lo puede hacer en los
efectos devolutivo y suspensivo, o solo en el devolutivo. En
caso de que no se le dé entrada al recurso procede la queja
ante el tribunal de apelacidn, el cual substanciard con un
informe que le rendird el inferior, y se resolverd sin gque
eéxista un recurso mas para apelar, en caso de que la queja no

proceda.
1.7.4.- EJECUCION DE LA SENTENCIA.

La ejecucidén de la sentencis es la consecuencia
natural de toda resolucidén judicial impuesta por mandato de.
autoridad, en la cual se obliga al vencido en el proceso de

acatar lo dispuesto por el tribunal. La parte vencida puede
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asumir el fallo v cumplirlo voluntariamente, en este caso la
sentencia no se ejecuta, solo se cumple, pero se puede dar el
caso de que la sentencia no se obedezca, obligando en

consecuencia a la ejecucidn.

Para que una sentencia se pueda ejecutar deben de

existir cinco presupuestos:

1.~ Que 1la sentencia sea de condena, esto es, gque
para obligar a la parte gue ha sido vencida en el proceso a
acatarla, esta debe condenarle al cumplimiento de lo resunelto

por el tribunal.

2.- Que sea firme o definitiva, es decir, que haya
causado ejecutoria, o que contra ella no exista recurso.
alguno para impugnarla, o que, no siéndolo, el recurso de

apelacién haya sido admitido en el solo efecto devolutivo.

3.- Que guien pide la ejecucidén este legitimado

para ello.

4.~ Que el obligado se resista o no pueda cumplis

exactamente con lo que se le ordena.
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5.- En ejecuciones de cardcter econémico, que
exista un patrimonio ejecutable sobre el cual llevar a cabo

la ejecucidn (solvencia del deudor)(25).

En cuantoc a las formas de ejecucién Cipriano Gémez
Lara hace alusidén al embargo, al secuestro, a la intervencién

vy a le inhibicién.(26)

El embargo es una afectacién al o a los bienes del
patrimonio de una persona; de estos bienes afectados no se
puede disponer libremente de ellos, quedando en consecuencia
sujetos al depdsito por 1la persona que el actor designe,
hasta escuchar sentencia vy su posterior remate. Ahora bien,
el embargo se puede evitar demostrando que se ha cumplido con
la obligacidn, o, cumpliendo con la obligacidén en el momento

de ser requerido de pago.

El secuestro es la custodia que se da a una persona
de una cosa objeto de litigio la cual se obliga a entregarla
a la persona gque de acuerdo a la sentencia tenga derecho. a

ella.

La intervencidén es . la figura legal  que apareée’
cuando - el embargo se traba sobre una negaciacidn; esto se

debe a que de acuerdo a la naturaleza misma de un. -negocio
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debe seguir funcionando, y no se pueden afectar por medio de
un embargo’ los muebles e instrumentos necesarios para su
funcionamiento, en este caso, el interventor queda como

depositarioc del negocio.

La inhibicién se refiere a un no hacer como
obligacién de 1la parte que ha side vencida en un pleito
Jjudicial, obligacidén gue se impone "al sentenciado gque, ...
se abstenga de hacer lo que se 1le prohiba." (articulo 464

C.P.C.)

Finalmente, dentro de las formas de ejecucidn
contempladas por el Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Estado de Guanajuato, establece en su articulo 461 que cuando
la obligacién consista en hacer alguna cosa, se fijard al
obligado un plazo prudente para su cumplimiento; como en el
caso del ultimo parrafo del articulo 462 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, en cuanto a la desocupacidén de una
finca por falta de pago "de rentas, en la cual se fija 1la
obligacién de desocupar la finca en un plaze de hasta sesenta
dias fijado a prudencia del Jjuez para realizar esta

obligacidén de hacer.
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CAPTITTULO IXI

ANTECEDENTES DE NUEBESTRA
LEGISLACION PROCESAL



CAPITULO II.
ANTECEDENTES DE NUESTRA LEGISLACION FROCESAL.
2.1.- ETAPAS DE LA LEGISLACION PROCESAL MEXICANA.

La historia del derecho procesal mexicano la
podemos dividir en tres etapas: Etapa precortesiana, etapa

colonial y etapa del México independiente.

Estas etapas son de grandes cambios en cuanto a la
forma de imparticién de la justicia. La primera de ellas es
sumamente diferente de las otras dos, porque es un régimen en
el cual solo 1los jefes son los gue impartian una justicia
que, como veremos, no se le puede considerar una verdadera
Jjusticia imparcial; en cuanto a las otras dos, tienen una

profunda similitud.
2.1.1.~ ETAPA PRECORTESIANA.
La administracidén de justicia en .esta etapa se
basaba en el poder que tenia el Jjefe, se desarrollaba

conforme a procedimientos orales, no habia - formalidades, ni

. existian garantfas para las partes. Bésicamente la idea de
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justicia se encontraba fundada conforme ml criterio de quien

la impartis.

Gﬁillermo Floris Margadant nos dice que "El
' procedimiento era oral, levanténdose un protocolo mediante
jeroglificos. Las principales sentencias fueron registradas
en pictografias, y luego conservadas en archivos oficiales.
El proceso no podfia durar mas de ochenta dias, y es posible
que los tepantlatoanis, que en el intervenian,
correspondieran, grosso modo, al actual abogado. Las pruebas
eran la testimonial, la confesional, presunciones, careos, a
veces la documental (hubo wapas con linderos, etc.) ¥y
posiblemente el juramento liberatorio.” De un juicio de Dies"
no encontramos huellas. En los delitos mas graves, el juicio
era precisamente mas sumario, con menos facultades para la
defensa, algo que, desde luego provoca la critica del moderno
penalista.” (1)

Actualmente el derecho que en ese tiempo imperaba,
en' nuestras leyes no subsiste de una manera definida en
nuestra legislacidn, sin embargo, "“en algunas regiones_de
México han sentido poco la  influencia de 1la nueva‘
civilizacién traida por los espafioles. Entre los lacandones,
los indios de la Sierra. Alta de Chiapas, en Quintana Roo y

algunas regiones - remotas de Yucatan y Campeche, entre los
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Taraumaras y los Yaquis, lqs Seris, Cpras, ete., encontramos
prédcticas juridicas coﬁsuetudinafias, cﬁya base se buscaria
en balde en la - legislacién uofiéial de las entidades en
cuestidn. Es de suponerse que se trata de supervivencia de

del derecho precortesiano...“(2)
2.21.2.- ETAFA COLONIAL.

En esta etapa la organizacidén juridica colonial fue
una cobia fiel de 1a de Espaffa. Esta doté a la Nueva Espafia
de institucionses juridicas iguales a las que prevalecian en
el Estado espailol. En los primeros tiempos de la dominacidn
ibérica a 18 Nueva Espafa, la legislacién espafiola fue 1la
Gnica que 1rigié en materia procesﬁl, y posteriormente con
cardcter supletorio para 1llenar las lagunas del derecho

dictado para los territorios de la Nueva Espaiia.

El derecho colonial se considersa conformado por las
leyes espailolas vigentes en la HNueva Espafia y por las gue
fueron dictadas para los territorios americanos, las cuales
tenian vigencia para la Nueva Espafia. Entre estas léyes
encontramos la Recopiiacién de las Leyes de Indias, la cual
contenia normas sobre procedimientos, recursos y ejecucidn de
las sentencias; las leyes de Toro, estas establecfan el orden

en cuanto a la supletoriedad de la ley espaiiola; las leyes de
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Partida; los Autos Acordados de la Real Audiencia de la Nueva
Esﬁaﬁa, la Ordenanza de Intendentes, etc., las cuales
contenian importantes disposiciones de cardcter procesal en
cuanto a las penas para gquienes cometian delitos del orden

. patrimonial, penal, familiar, etc.
2.1.3.~ ETAPA DEL MEXICO INDEPENDIENTE.

Para el estudio de esta etapa seguiremos a Rafael
de Pina y José Castillo Larrafiaga, en su obra Derecho
Procesal Civil, para conocer 1la evolucién de las leyes

procesales que han regido a nuestro pais. (3)

La independencia de México no 1lo 1liberé de 1la
vigencia de las leyes espafiolas, las que siguieron rigiendo,
como Recopilacién de Castilla, el Ordenamiento Real, el Fuero

Real, el Fuero Juzgo y el Cdédigo de las Partidas.

En 1837 se publicé una Ley que disponia que los
pleitos se siguieran conforme a dichas leyes, en cuanto no
pugnaran con las instituciones del pais. En 1857 se expidié
la Ley de Procedimientos por el presidente Ignacio Comonfort,
el .cual tomaba del derecho proceéal espaiiol la graﬁvmﬁyoria
de sus instituciones, pero esta Ley no tenia el‘qaréctérvde‘

un Cédigo completo, hasta que se expidié el de 1872.‘Es£e.
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toemé en gran parte la Léy"espaﬁola de 1855. En 1880 se
sustituyé el Cd6digo de 1872, con la misma orientacién hacia
las leyes espafiolas, la " comisidén que lo redacté se limitd a
hacer solamente reformas, aclaraciones, supresiones y
adiciones sin mucha importancia, sin cambiar en sus

principios esencialmente espafioles.

En 1884 se publicd otro Cédigo que conservd en sus
rasgos fundamentales, las caracteristicas de 1la legislacidn
procesal civil espafiocla, después hubo otros Cédigos Federales
de Procedimientos Civiles, en 1897 v en 1908, hasta el actual
de 1942, el cual refleja 1la doctrina de procesalistas
modernos. A través de su articulado se muestra como una obra
nueva, en la cual podemos encontrar las siguientes

caracteristicas:

aA).- Es acorde a las Constitucién en sus
disposiciones, respeta el principio de Jigualdad de 1las
partes, garantizando los derechos individuales, y obliga al
total esolarecimiento de la verdad legal, asimismo fomenta la

economia procesal.

B).- Concede a las partes la facultad de iniciar un

proceso, con sus debidas limitaciones.
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ey - Respecto al juez, le otorga facultades para el
buen dqsﬁrrd;lo dél proceso, para encauzarlo y acercar su
resolucién lo mas posible a 1la verdad real, finalmente, en
cuanﬁo ak.la forma, conserva la preponderancia de la forma

. escrita, combindndola con la oralidad.

2.2.- REGULACION SO0BRE L CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
EN LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

Por ser el arrendamiento vun contrato que se utiliza
diariamente dentro de la multitud de contratos que dia con
dia se celebran, y debido & que en la inmensa mayoria de los
casos los arrendatarios son personas que no tienen el
suficiente conocimiento de la regulacién de dicho contrato,
ademas de su falta de recursos para en determinado momento
contratar algun abogado que le asesore, es que se ha plasmado
en la Ley Federal de Proteccién &l Consumidor normas
tendientes a proteger los intereses de los inguilinos, a los
que se les ha dado la denominacién de "consumidores” y a los

arrendadores la de "proveedaores”.

La Le& Federal de Proteccidén al Consumidor dispone-
en su articulo 73 que "...es aplicable a los arrendamientos
de inmuebles destinados a casa habitacién en el - Distrito

Federal, en cuyo caso el arrendatario se considerard como
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consumidér y - al arrendador como proveedor." Asi, ls misma
Ley establece que consumidor es la persona fisica o moral que
adquiere, realiza o disfruta como destinatario final bienes,
productos o servicios. Proveedor es la persona fisica o moral
que habitual o peridédicamente ofrece, distribuye, vende,
arrienda o concede el uso o disfrute de bienes, productos o

servicios.

De esta manera, la Ley Federal de Proteccién al
consumidor toma una nueva modalidad al proteger al
arrendatario de los arrendamientos que pueden ser lesivos a
los intereses de los consumidores. Formando de esta manera un
equilibrio entre las partes, protegiendo asi a los
arrendatarios que consideren que se les ha lesionado de
alguna manera en practicas desleales por parte de sus
arrsndadores; porgue, a1 decir de la misma Ley " el objeto de
esta Ley es promover y proteger los derechos del consumidor y
procurar la equidad y seguridad Juridica en las relaciones
entre proveedores y consumidores.” (pdrrafo segundeo del

articulo 1 L.F.P.C.)

Esta Ley se adeciia a lo gque dispons el Coédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en materia’
de arrendamiento, en cuanto a la entrega del bien dentro del

plazo pactado, las especificaciones y elementos para
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individualizar el bien, pago de las rentas, etc. (articulos

74 y 75 L.F.P.C.).

Existe un organismo dependiente de la Secretaria de
Comercio y Fomento Industrial ¢SECOFI) llamado Procuraduria
Federal del Consumidor (PROFECO) que se encarga de recibir
las quejas de los consumidores contra los proveedores, y en
materia de arrendamiento, la Ley Federal de Proteccidén &l
Consumidor le otorga atribuciones a 1la PROFECO como las
siguientes: Verificar y vigilar el cumplimiento de precios ¥y
tarifas , denunciar ante las autoridades competentes actos
Que constituyan violaciones administrativas que afecten los
intereses de los consumidores (fracciones XIII y XVII del

articulo 24 L.F.P.C.).

Cabe hacer incapié que las disposiciones en materia
de arrendamiento, que protegen a los inquilinos de los
arrendadores solamente son aplicables en el Distrito Federal.
En el resto de las entidades federativas que componen gl pais
no se reciben gquejas sobre arrendamiento merced a lo que

establece su articulo 73 mencionado anteriormente.

Finalmente diremos que, en cuanto & arrendamiento,
existen dos circunstancias por las cuales se interpone queja

ante 1la profeco, como el incumplimiento de 1los precios
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acordados - ‘sobre la ufenta : entre el arrendador y el

arrendgtarib}.} el indqmbiiﬁiénto de las obligaciones gque

can motivo de 1la celebracién del

tiene el - arrendado

contrato’.

2.3.- DECRETO DE PROTECCION AL INQUILINO
EN EL ESTADO DE GUANAJUATO.

En nuestro Estado existié un decreto promulgado el
4 de Junio de 1854, que otorgaba & los inguilinos de los
inmuebles arrendados muchas prerrogativas, las cuales eran
sumamente pesadas para los arrendadores, y& que durante la
vigencia del decreto no podrian aumentarse las rentas de las
fincas urbanas dadas en arrendamiento audn cuando se
modificara el contrato existente, o &iin cuando se otorgara

uno nuevo a las fincas que se desocupasen (art. 1 D.P.I.).

De elevarse las rentas, violando en consecuencia el
decreto, - los arrendatarios, al demandar ante la autoridad
judicial el aumento de 1la renta, esta impondria a - los
arrendadores una sancién equivalente al importe del aumento

de la renta (articulo 2 D.P.I.)

Ordenaba el decreto que los contratos de

arrendamiento de las fincas urbanas se prorrogarian durante
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toda su vigencia‘.(drticulo 3 D.P.I.). Esta disposicidn era
trascendente, porque dejabﬁ en total indefensién a los
arrendadores al negarlés»éu derecho de pedir la desocupacidén

Yy entrega de sus. inmwuebles al vencerse el contrato.

Para que el arrendador pudiera elevar las rentas
disponia de tres excepciones: ‘1.~ Cuando efectuara mejoras a
la finca , pero sin que excediera el sumento de la renta a la
Eapitalizacién del importe de las mejoras del 12 % anual. 2.~
Cuando se efectuara una reevaluacién fiscal, en este caso la
elevacién de 1la renta seria el equivalente al &0 X del
aumento resultante al psago del impuesto predial. 3.- Cuando
el propietario no haya aumentado la renta durante cinco afios

anteriores a la publicacidén del decreto (articulo 7 D.P.I.).

En cuantc a la obligacién del arrendador de
efectuar las reparaciones indispensables, el decreto otorgaba
al inguilino el derecho a solicitar judicialmente
autorizacién para efectuarlas, deduciendo los gastos de
dichas reparaciones al importe de la renta (articulo 10

D.P.I.).

Para la terminacidén del contrato de arrendamiento,
el decreto daba dos opciones: Primero.- Cuande el arrendador

reconstruia o adaptaba 1la finca. Segunda.- cuando el
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arrendador la ocupaba para su propio uso o.de sus familiares
én primer grado (articulo 4 D.P.I.). Pero para que estas dos
opciones de¢ terminacién del contrato fuesen efectivas era
necesario que el arrendador iniciara las obras de
reconstruccién o adaptacidn de la -finca en un plazo de 30
dias; y de 15 dias para gque 1la habitasen el o0 sus
familiares, contados estos plazos a partir del momento en que
le fuera entregada la finca, para ello debia otorgar una-
fianza, cuyo monto ascendia al egquivalente a una anualidad de
renta, para garantizar su excepcidén de terminacidén del
contrato (articﬁlo 5 D.P.I.), para que en caso de que no
cumpliera con los plazos de 30 y 15 dias para reconstruir o
adaptar o habitar 1la finca, se haria efectiva 1la fianza
otorgada, gquedando de beneficiario el arrendatario para
hacerle pago de 1los dafios y perjuicios que se le pudieran
ocasionar, o en su defecto, si el inquilino renunciaba a la
fianza, el Estado gquedaba de beneficiarioc (articulo 6

D.P.I.).

Para rescindir el contrato, daba cinco causas para
gue el arrendador pidiera la rescicién: Por falta de pago de
tres mensualidades; por subarriendo total o parcial; por
traspﬁso o cesién de derechos del contrate de. arrendamientc
sin el consentimiento expreso del arrendador; por destinar el

arrendatario a otro fin del convenido al .inmueble; por
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alterar. el .arrendatario o el subarrendatario las condiciones
del inmueb}é. El arrendatario tenia tres causas para pedir la
reséiqién del contrate al arrendador: Cuando la wmayoria de
los arrendatarios de una casa de apartamentos o vecindad
. solicitaban al arrendador, con causa justificada, 1la
rescicién del contrato respecto de uno o algunos de 1los
arrendatarios; cuando la finca se encontrara en estado
ruinoso que hiciera necesaria su demolicién; y cuando las
condiciones sanitarias de la finca exigieran que los

arrendatarios la desocupasen (articulo 8 D.P.T.).

Finalmente el decreto de  proteccidn al Inquilino
establecia que el procedimiento a seguir para deducir los
derechos de los ingquilinos o arrendadores seria tramitado en
la via sumaria, dando los siguientes términos: de tres dias-
para contestar la demanda; de cinco dias para ofrecer
pruebas, celebrando al dltimo dia del término probatorio la
audiencia para alegatos; la sentencia debfa pronunciarse
dentro de las siguientes cuarenta y ocho horas, esta
sentencia admitia los recursos ordinarios establecidos en;el
Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Estado en esa

épocsa.

Este decreto, para su debida aplicacién, derocgaba

las disposiciones que en ese tiempo contenia el Cédige Civil
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que se opusieran a los preceptos del decreto, que buscaban en
todo caso, la equidad entre las partes; sin embarge lo que
hacia el decreto era sobreproteger al arrendatario, de tal
manera que cualquder persona que quisiéra arrendar sus
bienes, al ver el estado de indefensién en que se encontraba,

simplemente perferia tener sus inmuebles desocupados.
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CAPITULO IIT

EL ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CI VIL
PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO.

3.1.- CONCEPTO.

El arrendamiento es uno de los contratos ﬁas
importantes en nuestro derecho, por su constante aplicacidn
en la vida diaria, constituye un contrato que por la
diferencia de ideas entre las partes contratantes acerca de
sus derechos y obligaciones respectivas, generan muchos

problemas en la prédctica.

La definicién de arrendamiento 1lo da el articule
1899 del Cédigo Civil, que a la letra dice: “Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente; uno, a conceder el uso o goce temporal de una

cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio cierto.”

En esta definicién se encuentran tres elementos

importantes:

1.~ La concesién del uso o goce temporal de una

cosa por parte del arrendador.
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2.- El pago de un precio cierto como
contraprestacién por parte del arrendatario, por ese uso o

goce temporal; vy

3.- La devolucién de 1la cosa al término del
contrato, debido a que el uso o goce es temporal, ain cuando
se dé el caso de que los contratantes renueven el contrato,
qQue en todo caso esta renovacién es también temporal, o que
el arrendatario exija su derecho a prérroga cuande ha hecho
2l pago de las rentas de acuerdo a lo estipulqdo. En todo
caso, se debe entender que al final del contrato, a pesar de
la prérroga, el arrendatario debe hacer entrega del bien dado

en arrendamiento.
3.2.- CLASIFICACION DEL CONTRATO DE ARRENDANIENTO.

El arrendamiento es un contrato bilateral, oneroso,
conmutativo, principal, de tracto sucesiveo, deneralmente
formal, y excepcionalmente consensual.(l)

Es bilateral porque al momento de su celebracidn

engendra derechos y obligaciones reciprocas entre el

arrendador y el arrendatario.
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Es oneroso porque impone provechos vy gravamenes a
las partes, entendido esto como el provecho que el arrendador
tiene al serle pagada la renta, y el gravamen al conceder el
‘uso o goce temporal del bien; el provecho que tiene el
arrendatario es el gozar y usar la cosa arrendada, el

gravdmen es el pago de la renta estipulada.

Es conmutativo porgque al celebrarse, los provechos
Yy gravdmenes para las partes se exigen como ciertos y
determinados. Ciertos porque el uso o goce para el
arrendatario es slgo real, y el pago de la renta para el
arrendador se hace en forma tangible y verdadera. Es
determinada porque el arrendatario toma posesién de un bien
con caracteristicas propias, y al arrendador se fe va a pagar
un precio cierto por el uso o goce del bien dado en

arrendamiento.

Es principal porque tiene una existencia
independiente de cualquier otro contrato, es decir, el
arrendamiento no requiere para su celebracién un contrato del

cual dimane.

Es de  tracto sucesivo porque en virtud de su

naturaleza requiere una = duracién determinada en un lapso de
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tiempo convenido al momento de 1la celebracidén del contrato

para que tenga vigencia.
3.3.~ ELEMENTOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

En todo contrato de arrendamiento existen tres

elementos, estos son:
1.- Elementos personales;
2.~ Elementos reales y;
3.- Elementos formales. (2)

1.~ En cuanto & los elementos personales,._los
componen el arrendador y el arrendatario, el arrendador es la
persona que da en arrendamiento la cosa chjeto del contrato;
el arrendatario, es la persona guien recibe en arrendamiento
el bien arrendado. Para que un contrato de arrendamiento sea
védlido es necesario que ambas partes tengan capacidad pﬁra
contratar (articule 1903 C.C.); asimismo, el arrendador debe
ser propietario del bien arrendado, estar _ autorizado
expresamente por el dueiio, o bien por dispdsicién legal

(articulo 1804 C.C.).
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Notmalménte, el arrendatario, para tomar una cosa
en ar;enaémieﬁcé‘sdio necesita tener capacidad general para
contratar, sin embargo, existen ciertas excepciones por 1las
cuales no pueden tomar en arrendamiento, o bien tienen
incapacidades especiales preestablecidas en la Ley para tomar
en arrendamientc determinados bienes. A4si, los Jjueces,
magistrados, empleados pablicos, encargados de los
establecinientos piblicos y los funcionarios piblicos,
encargados de establecimientos pablicos no pueden tomar por

_si o por interpésita persona, los bienes gue ellos manejan en
razén de sus funciones (articulo 1808 y 1907 C.d.), debido a
que si se permitiera que estas personas pudieran tomar en
arrendamiento esos bienes, se expondrian los intereses ajenos

que tienen encomendados sacrificdndolos en provecho propio.

En cuanto al arrendador, al igual que el
arrendatario, para dar en arrendamiento una cosa necesita la
capacidad general para contratar, gue sea también el duefio de
la cosa o que esté autorizado expresamente por el propietaric
del bien, o en su defecto que esté autorizado para hacerlo
mediante disposicidn legal (articulo 1804 C.C.), pero cuando
2l bien pertenece en copropiedad a varias personas no puede
uno de ellos sin el consentimiento de los otros dar - en

arrendamiento la cosa indivisa (articulo 1905 C.C.).
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2= 3E1eméntoé reales.t~Lds ;elementos reales, al

1gual que los persona esilos e “ontramos en la ‘definicicn que

da vl artxculo 1599 del Cédigo Civil, estos son: La cosa, el

precio y el tiempo.

I.- La cosa es el objeto del contrato, es decir, la
cosa es el bien sobre el cual gravita el contrato de
arrendamiento, asi tenemos que el arrendamiento puede versar
sobre bienes muebles e inmuebles, de acuerdo a 1o que se
desprende de lo postulado por el articulo 1808 del Cddigo

Civil.

Il.- El precio. En el contrato de arrendamiento el
precio no consiste necesariamente en dinero, sino que pueden
ser frutos (articulo 1928 C.C.), sin embargo, lo usual es que
se pague en dinero como costumbre entre las partes
contratantes. En el caso de que el pago de la renta sea hecha
en frutos debe ser cierta y determinada. Si el pago de 1la
renta es hecha en dinero, debe ser cierto y determinable al

momento de hacerse exigible.

II1.- El tiempo. Tal y como lo indica el articulo’
1989 del Cédigo Civil, el  cardcter temporal  en el
arrendamiento es un elemento importante dentro de -este

contrato, debido: & que el arrendamiento no puede ser .
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perpetuo, ya éue’ 15 duracidn méxima para los contratos de
aprendamiento‘en el caso de bienes inmuebles es de quince
afios para las fincas destinadas a habitacién, de veinte para
las destinadas a comercio y de veinticinco para las fincas

destinadas al ejercicio de la industria o de la agricultura.

No obstante que el tiempo es un elementoc importante
dentro del contrato de arrendamiento, la Ley establece normas
en las cuales se prevé para el caso de que las partes omitan
el plazo de duracién del contrato. En cuanto a los predios
risticos o urbanos concluirdn a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, previo aviso a 1la otra parte dado en
forma indubitable con tres meses de anticipacién si el predio
es urbano, y de un afio si el predio es ristico (articulo 1882

cC.CH.

3.- Elementos formales. En cuanto a la forma del
contrato de arrendamiento es escrita (articulo 1808 C.C.). De
acuerdo a lo dispuesto en este articulo, inferimos que sin
los bienes muebles que son objeto de arrendamiento deben ser
hechos en forma escrita, como por ejemplo. el caso de
arrendamientos de autos, discos compactos, videos, etc., ya
que existen compafiias especializadas en este tipo de

arrendamiento sobre bienes muebles, y  deben estar
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completamente dentro de los marcos legales que para su

constitucién existen.
3.4.~ OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Las obligaciones del arrendador se encuentran
reguladas bésicamente en el articulo 1913 del Cédigo Civil,

que a la letra dice:

Articulo 1913.- El arrendador esta obligado, aunque

no haya pacto expreso:

I.- A entregar al arrendatario la finca arrendada
con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido, y si no hubo convenio expreso, para aquel a que

por su misma naturaleza estuviere destinads;

II.- A conservar la- cosa arrendada en el mismo

estado, durante el arrendamiento, haciendo para ello todas

las reparaciones necessarias;

IIT.- A no estorbar ni embarazar de manera alguna

el uso de la cosa arrendada, a no ser por causa .de

reparaciones urgentes e indispensables;
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IV.- A garantézar el uso pacifico de la cosa por

todo el tiempo del contrato, y

V.- A responder de los dafios y perjuicios que sufra
el arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa,

anteriores al arrendamiento.

A continuacién, haremos un pequefioc comentario
acerca de cada una de 1las fracciones que componen este

articulo:

I.- Entregar al arrendatario la finca arrendada con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido, vy si no hubo convenio expreso, para agquel gue por

su misma naturaleza estuviera destinada.

Esta entrega debe hacerla el arrendador  en el
tiempo convenido; y si no hubiese convenio, luego que el
arrendador fuere requerido por el arrendatario para .la

entrega de la cosa.

La entrega de la cosa en este contrato es esencial,
debido & gue la renta debe ser pagada desde el dfa en qus el
arrendatario recibe el bien (articulo 1924 C.C.), hasta ei

dia en que entregue la cosa arrendada (articulo 1927 C.C.).
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Por tanto, si no se entrega la cosa, el arrendatario no tiene

obligacién alguna de pagar la renta.

En cuanto a las pertenencias de la cosa, su entrega
debe hacerse en el momento de la entrega de 1la cosa. Deben
encontrarse, tanto la cosa como sus pertenencias, en estado
de servir para el uso convenido entre los contratantes o, en
su defecto, para el uso que sea de acuerdo a la misma
naturaleza de la cosa. Por ejemplo, una casa que es destinada
para habitacidn debe ser entregada con todas sus
pertenencias, como lo son los utensilios para la higiene de
las personas, debiendo reunir las condiciones de higiene y

salubridad exigidas en el Cddigo Sanitario.

ITI.- A conservar la cosa arrendada en el mismo
.
estado durante el arrendamiento, haciendo para ello las

reparaciones necesarias.

Esta disposicién se refiere a que el arrendador
tiene la obligacidén de prestar al arrendatario el bien para
el uso convenido, en virtud de que, si no se reéara la cosa;
puede ser posible de .gue con el tiempo no sirva pars el uso

que se le debe dar.
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‘Por .ser el arrendamiento un contrato de tracto
sucesivo, ée debe mantener la cosa en el mismo estado en que
sé entrégh, de la misma manera que el arrendatario va
cuﬁpliendo'periddicamente su obligacién de dar un eguivalente

por el uso o goce de la cosa (3).

En cuanto a las mejoras que el arrendatario hace a
la cosa, el arrendador debe reembolsarlas cuando éste
autorizé a hacerlas vy se comprometid a pagarlas, entraténdose
de mejoras Gtiles. Si el contrato fue por tiempo
indeterminado y el arrendador autorizé al arrendatario para
que hiciera mejoras, se debe dejar transcurrir un lapso de
tiempo prudente para que el arrendatario se compense por los
gastos hechos debido a las mejoras realizadas a la cosa
después de que en el supuesto caso de que el arrendador de

por terminado el contrato (articulollszl c.Cc.).

III.~- A no estorbar ni embarazar de manera alguna
el uso de 1la cosa arrendada, a no ser por causa de

reparaciones urgentes e indispensables.

Esta es una obligacién para el =arrendador de no
hacer, que de una forma concreta impide al arrendador
estorbar el uso que le concedié al arrendatario desde el

momento mismo en que se celebrd el contrato. Como ejemplo, en
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el caso de una finca destinada para habitacién, el arrendador
no debé. entrar ni salir a la hora que desee, ya gque romperia

con . la intimidéd f&miliar que el inquilino debe tener.

IV.- A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa

por todo'el tiempo del contrato.

Esta obligacién impone al arrendador el deber de
garantizar al arrendatario contra actos Jjuridicos de wuna
tercera persona, es decir, esta obligacién impuesta al
arrendador que se materializa en el momento en gue se
perturba el uso o goce pacifico de la cosa por terceros que,
basandose en algin derecho que crean tener respecto a la
cosa, perturben al inquilino, como lo puede ser una
servidumbre, un embargo, o cualguier otro gravdmen anterior &

la celebracién del contrato.

V.- A responder de los dafios ¥y perjuicios que sufra

el arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa.

Esta quinta obligacidén se encuentra vinculada a la
preserita por el artficulo 1814 del Cédigo Civil, que dispone:
“El arrendador también estard, aungue no haya pacto expreso,
a responder de los daflos y perjuicios gue sufra el

arrendatario, si se le privara del uso o goce de la cosa, por
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virtud de la!‘eﬁibciénk que se haga valer en contra del

arrendador.”.

De e‘ta‘disposicién inferimos que desde el momento
en que piocede la eviceidn, en virtud del mejor derecho de
tercero que logra la restitucidn de la cosa, la
responsabilidad| del arrendador, es independientemente de la
buena fe, ya qie ella procede contra el duefio o poseedor
legitimo del bien. Asi, tenemos que el arrendatario, al
ejecutar mejoras Gtiles y necesarias tomando en cuenta
resarcirse a largo plazo es privade de la cosa, antes de
obtener el prove¢cho relativo a esas mejoras, estd facultado
para exigir el jmporte de ellas &l arrendador, a no ser que
en una resolucidn judicial se decrete que el eviccionante las
pague.

De 1o defectos o vicios ocultos de 1la cosa
anteriores al arrendamiento, al sufrirlos el arrendatario, se

le estardn causapdo dafios y perjuicios que el arrendador esta

obligado a pagar|por ellos.

Otra olttligacidn que el arrendador tiene es que no
puede durante e arrendamiento mudar la forma de 1la cosa
arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, salvo el

caso previsto en [la fraccidén III del articulo 1813 que dice:
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A no ser por . ‘causa de reparaciones urgentes e

indispensaﬁlast" (afticulo 1918 C.C.)

Esta es una obligacién impuesta al arrendador de no
hacer, que impide al arrendador alterar la forma de la cosa
arrendada, o intervenir en el uso legitimo de ells, por gque
el uso es el derecho que tiene el arrendatario al pagar la
renta oportunamente, debido & que la cosa debe usarla y
gozarla el inquilino en el estado y bajo las condiciones
pactadas al celebrarse el contrato, y por consecuencia, el
arrendador esta impedido para alterar la forma del bien dado
en arrendamiento, con excepcidn de lo que dispone la fraccién
IIT del articuloc 1813: "A no ser por causa de reparaciones

urgentes e indispensables."

. Esta excepcidn es forzosa, ya que de 'lo contrario
el arrendador no podria cumplir con su obligacién de mantener
la cosa en condiciones de prestar el uso convenido o el que

por su misma naturaleza estuviera destinada.

Finalmente, diremos que otra obligacién del
arrendador, se basa en el hecho de que en los arrendamientos
que hayan durado mas de cinco afios, o cuando el arrendatario
ha hecho mejoras de importancia en la finca arrendada, tiene

éste derecho, si estd al corriente del pago de  la renta, a
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que en igualdad de condiciones, se le prefiera 8 otro
-interesado en - el nuevo arrendamiento de la fineca (Segundo
" parrafo del articulo 1848 C.C.).

3.5.- OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

Las obligaciones del arrendatario las contempla el

articulo 1923, que a la letra dice:
Articulo 1923.- El arrendatario esta obligado:

I.- A satisfacer la renta en la forma y tiempo

convenidos.
II.- A responder de los perjuicios que 1la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus

familiares, sirvientes o subarrendatarios.

III.- A servirse de la cosa solamente para el uso
convenido, o el que sea conforme B la naturaleza 'y destino:de

ella.

IV.- A restituir 1a cosa al terminar el contrato.
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.V.- A cumplir con  las demds obligaciones que le

imponga la Ley.

Las obligaciones del arrendatario no sélamente se
formulan en este articulo, sino que existen algunos mas en
los que se complementa el articulo 1923, los cusales pasamos &

analizarlas:

I.- A satisfacer la renta en el tiempo y la forma

convenidos.

Esta obligacién del arrendatario es fundamental,
porque de esta depende su derecho a seguir usando y gozando
de la cosa. E1 pago de 1a renta debe ser hecho a precio
cierto, lo cusl significa que debe ser determinado. El Cdédigo
Civil determina que si el precio del ,arrendamiento debiers
pagarse en frutos...(articulo 1928 C.C.), lo cual denota que
el pago de 1la renta se puede .hacer no solamente en dinero,
sino que también se puede hacer el pago en frutos gque sean

determinab}es, a satisfaccién de ambas partes.

En cuanto al cumplimiento del pago de la renta para
las fincas urbanas, el articulo 1953 del Cédigo Civil dice:
“La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a falta de

convenio por meses vencidos.” En cuanto a las fincas riasticas
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difiere un poco en cuanto al tiempo para pagar la renta, que
serd por semestres vencidos (articulo 1855). Respecto &l pago
del arrendamiento de bienes nmuebles, el articulo 1883 del
Cédige Civil establece que "Si la cosa se arrenddé por afios, -
meses, semanas o dias, la renta se pagard al vencimiento de
cada uno de esos términos, salvo convenio en contrario.” El
articulo 1964 dice: "Si el contrato se celebra por un término
fijo, la renta se pagard al vencerse el plazo, salvo convenio

en contrario.”

Respecto al lugar en el gque ha de hacerse el pago,
el articulo 19825 dispone que: “La renta serd pagada en el
lugar convenido, y a falta de convenio, en la casa habitacidén

o despacho del arrendador."”

De la forma de hacerse el pago, la dltima parte del
articulo 1889 es clara, al referir gque se debe pagar un
precio cierto, es decir, la ‘renta deberd pagarse bajo un
monto previamente pactado ¥y en su totalidad, en otras
palabras, el pago convenido, si se pactd hacerlo por méses
vencidos, se debe pagar lo estipulado, no se puede pagar en

forma parcial la renta vencida.
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II.- A 'responder de 1los perjuicios que la cosa
arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus

familiares, sirvientes o subarrendatarios.

Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes
o subarrendatarios causan daiio a la cosa, existe una
presuncidn de culpa, en virtud de que el arrendatario debe
conservar el bien dado en arrendamiento en las mismas
condiciones que 1le fue entregado por el arrendador. Por ser
cosa ajena el bien arrendado, debe responder el arrendatario
de sus actos dolosos o culposos, yva que el arrendamiento es
un contrato bilateral, con derechos y obligaciones para ambas

partes.

JITI.- A servirse de la cosa solamente para el uso
convenido, o el que sea conforme a la naturaleza y destino de

ella.

En todo contrato, las partes .deben atenerse a lo
estipulado en el. Esta obligacién del arrendatario debe:de
obedecerse, porque de lo contrario es una causa de rescisién
del contrato, ﬁl dar un uso diferente a la cosa‘de lo que se
pacté en el contrato, o el que sea de acuerdo a la nathialez#

del bien arrendado.
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IV.- A resfituii la’cosa al terminar el contrato.

Esta és.una obligacién de dar, sujeta a las reglas
generéles de esté tipo de obligaciones. Para restituir el
bien arrendado se debe atender a 1lo dispuesto en el Cddigo
Civil por el articﬁlo 1944 que dice: "Si el arrendatario ha
recibido la finca con expresa descripcidn de las partes de
que se compone, debe develverla al concluir el arrendamiento,
tal como 1la recibié, salvo 1lo que hubiese perecido o se
hubiese menoscabado por el tiempo o por causa inevitable." El
articulo 1945 establece: "La Ley presume gque el arrendatario
que recibidé la cosa arrendada sin la descripeidén expresada en
el articulo anterior, la recibid en buen estado, salvo prueba

en contrario.”

Ests presuncidén que hace el Cédigo Civil se basa en
el sentido de que el arrendatario que recibié la cosa sin
hacer observacién alguna la acepté de conformidad,
recibiéndola por tantc en buen estado, y de 1la misma forma

deberd restituirla.

Esta restitucidén de 1la cosa se encuentra vinculada
con la terminacién del 'contrate de arrendamiento, y como
contrato de tracto sucesivo, su terminacidn se encuentra

regulada en. 1la Ley, la cual comprende los .casos . de
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terminacién - por cumplimiento de plazo, de rescision y

nulidad.

A  éuhpiir con las demds obligaciones que le

imponga’ la Ley. -

Esta dltima obligacidén comprende a las demds que se

encuentran en el mismo spartado, las cuales son:

a) A responder en caso de incendio. En este caso,

la Ley establece tres diferentes supuestos:
Primero.- Cuando se trata de un arrendador dnico.
Segundo.- Cuando hay varios arrendadores y;

Tercero.- Cuando el arrendador ocupa parte de la

finca arrendada.

El primer supuesto trata del arrendamiento de 1la
cosa a una sola persona, encontrdndose previsto en el
articulo 1933. En esta hipdtesis, el arrendatario en casc de
incendio, primeramente es responsable de los deterioros vy
destruccidén total o parcial de la cosa, cuando 'el incendio -

fue por culpa o neglidencia del inquilino. Pero para obligar
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a rasponder.al‘arrgndgtario de los deterioros sufridos por la

cosa, se.debe demostrar que.se causé el incendio precisamente

“por culpa‘del’.ingquiline, v que por esa culpa se perjudicé o

destruyd la:cosa.

.Tiene - el arrendatario tres excepciones parsa
demostrar que no tuvo responsabilidad en el origen del

incendio:

1.~ Cuando demuestre el arrendatario que el
incendio provino de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de

construccidén (articnlo 1933 C.C.);

2.- Cuando el incendio se comunicd de otra parte, y
tomé las precauciones necesarias para evitar que el fuego se

propagara (articulo 1934 C.C.); vy

3.~ Cuando el arrendatario prueba gue el fuego no
pudo comenzar en la parte que ocupa (por extensién articule

1938 C.C.).

Segundo supuesto. Cuando hay varios arrendatarios,
se encuentra previsto en el articulo 1935 del Cédigo Civil:
En este caso, si no se puede determinar donde comenzé el

incendio, todos los arrendatarios son responsables
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proporcicnalmente a la-'renta 'que paguen. En este supuesto,

los inquilinos tienen dos excepciones:

I).- Si 'se prueba que el incendio comenzé en 1la
habitacién de alguno de los inquilinos, solamente éste serad
responsable de pagar los dafios ocasionados a la cosa (iltima

parte del articulo 1935 C.C.); vy

II).- Si alguno de los arrendatarios prueba que el

incendio no pudo comenzar en la parte gque ocupa, serd en

consecuencia eximido de pagar los dafios ocasionados por el

incendio al bien objeto del contrato de arrendamiento

{articulo 1938B).

Tercer supuesto. Cuando el arrendador ocupa
parte de la finca arrendada, prevista esta situacién en el
articulo 1935 del Cédigo Civil. En este supuesto, al ocupar
el arrendador parte de la° finca, responderd también
proporcionalmente a la renta que en esa parte fijen peritos.
En esta hipétesis, el arrendador séle tiene una excepcidn
para eximirse de hacerse solidario con sus arrendatarios,
prevista en la Gltima parte del articulo 1935, que consiste
en probar gque el incendio comenzé en la habitacién de uno de

los ingquilinos, siehdo de esta manera, el dnico responsable
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de la parcial o total destruccidén de la finca por el fuego, y

en consecuencia, pagard los dafios causados.

b).- En el supuesto de gue en la fince se vaya &
establecer una industria peligrosa, el arrendatario tiene la
obligacidn de asegurarla contra 1los riesgos probables que
pueda ocasionar esa industria, extendiendo el seguro a nombre

del arrendador (articulo 1838 C.C.).

¢).- La obligacién del arrendatario de poner en
conocimiento al arrendador de toda usurpacién o novedad
dafiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa
arrendada. De esta obligacién del arrendatario nace otra, si
se contraviene la anterior, esta es que el arrendatario, por

su omisidn, pagarsd dafios y perjuicios (articulo 1839 C.C.).

d).~ La obligacién del arrendatario de poner en
conocimiento al arrendador = la necesidad de hacer
reparaciones, prevista esta en el articuleo 1949 del Cédigo

Civil, tiene dos supuestos, los cuales se pueden presentar:

1.~ Que el arrendador haga las reparaciones

necesarias, en cuyo c¢aso  la renta podra ser aumentada.

proporcionalmente a las mismas, mediante avaliio bancario o el
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efectuado por peritos designados por el juez (articulo 1849

c.Cc.).

2.- Que el arrendador no cumpla con su obligacién
de ‘hacer las reparaciones necesarias, en esta situscidn, el

arrendatario puede ejercitar dos aceciones:
PRIHERA.- Rescindir el contrato de arrendamiento, y

SEGUNDA.- Ocurrir ante el tribunal competente, para
que obligue al arrendador & cumplir con su obligacidn

(articulo 1941 C.C.).

e).- lLa obligacidn del arrendatario de que los
deterioros de poca importancia, regularmente causados por el
uso que se hace por parte de las personas que ocupan el

edificio arreglarlas de su parts.

Esta es una obligacidn para el arrendatario que
consideramos justa, en virtud de gue las cosas que tiene una
finca para usarlas, se van gastando poco & poco por el uso
que se hace de ellas, y al irse deteriorando, la .persona que
de ellas se sirve debe tratar de restaurarlas ¢ cambiarlas,
porque recordemos que precisamente una obligaci&n del

arrendatario es mantener la cosa arrendade en el estado que
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guardaban al momento de que le entregaron la finca con todos

sus accesorios.
3.6.- SUBARRENDAMIENTO.

El subarrendamiento 1lo podemos entender como el
arrendamiento que el arrendatario hace de la cosa que se le
arrendé, y respecto de esa cosa existen dos contratos de

arrendamiento en forma sucesiva.

Para que el arrendatario pueda dar en arrendamiento
la finca que a €l 1le ha sido arrendada, necesita tener una
autorizacidn expresa por parte del arrendador, ya que “El
arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo
ni en parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del
arrendador; si lo hiciere, responderd solidariamente con el
subarrendatario de los dafios y perjuicios.” (articulo 1984

c.C.).

En caso de que el arrendatario tuviese una
autorizacion general concedida ' en el contrato de
arrendamiento para subarrendar, seguirda siendo responsable
ante el arrendador, como si continuara en el usc o goce &e la
cosa (articule 1885 C.C.). Ademds de la: situacién del’

arrendatario frente al arrendador respecto de sus
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responsabilidades, el subarrendatario responderd directamente
ante el arrendador respecto de todas 1las obligaciones
contraidas con motivo del subarrendamiento {(articulec 1988

c.c.H.

En otra hipétesis, cuando el arrendador aprueba
expresamente el contrato de subarrendamiento, el
subarrendatario queda como responsable directo ante el
arrendador, porque "“Si el arrendador aprueba expresamente el
contreto especial de subarrendamiento, el subarrendatario
queda subrogado en todos sus derechos y obliéaciunes del
arrendatario, & no ser que por convenio se acuerde otra
cosa." (articulo 1987 C.C.). En este caso, el arrendataric
queda desligado de la relacidn juridica que guardaba con el
arrendader, quedando el subarrendatario subrogado ante el
arrendador, con todos los derechos y obligaciones que el
arrendatario tenia primeramente, "Por virtud de la
autorizacién expresa para subarrendar a determinada persona,
se extingue el contrato de arrendamiento, guedando liberado
¢l arrendatario, salvo convenio expreso en otro sentido.”

(articulo 1888 C.C.).

De esta situscidén se infiere que, la relacién
juridica que existid respecto de la cosa entre el arrendador

y el arrendatario no se modificé, sino gque la relacién actual
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entre. el subarrendatario frente al arrendador tiene las
mismas obligaciones, términos, plazos, condiciones, forma y
lugar de <pago. Es por eso que en el Cédigo se habla de
subrogacidn, como un medio por el que se transmite la primera
relacidén juridica, respecto de la cosa dada en arrendamiento,
en cuanto a derechos y obligaciones del subarrendatario

frente al arrendader.

Finalmente diremos que, la forma del contrato de
subarrendamiento es escrita, en virtud de que "El
subarrendaniento debe otorgarse con las mismas formalidades
requeridas por la Ley para el arrendamiento.” (articulo 1989

c.C.H.
5.7.~ FORMAS DE TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

be las formas de terminar el contratos de
arrendamiento el articulo 1990 del Cédigo Civil los enuncia

de ‘la siguiente manera:
Art. 1890.- El arrendamiento puede terminar:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en ‘el
contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto para

que la cosa fue arrendada;
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II.- Por .convenio expreso; : .

CIV.- Por pgsciéién o resolucidn;

V.- Por confusién;

VI.- Por pérdida o destruccién total de la cosa

arrendada por caso fortuito o fuerza mayor;

VII.- Por expropiacién de la cosa arrendada hecha

por causa de utilidad piblica; y
VIII.~ Por eviccidn de la cosa en arrendamiento.

A continuacidn, trataremos de explicar las formas
de terminacidén del contrato de arrendamiento vertidas en el

articulo transcrito anteriormente:

I.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el
contrato o por la Ley, o por estar satisfecho el objeto pa}g~

que la cosa fue arrendada.
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El vencimiento del plazo es la causa natural de
terminacidn del contrato de arrendamiento, debido al cardcter
temporal de este contrato (artfculo 18989 C.C.), y por haber

fenecido el plazo fijado por las partes en el contrato.

Al vencer el plazo otorgado en el contrato, opera
la terminacién de pleno derecho, sin necesidad de dar aviso o
notificar al arrendatario para dar por concluido el contrato

(articulo 1881 C.C.).

Cuando las partes han celebrado un contrato de
arrendamiento por tiempo indeterminado, o no han sefialado
plazo de duracidn, cualquiera de las partes pueden darlo por
concluido mediante aviso a la otres parte dado con tres meses
de anticipacién si el predio es urbano, y de un afio si el

predio es riastico {articulo 1882 C.C.).

E1l vencimiento del plazo de duracién del contrato
pone fin al arrendamiento, sin embargo, cuando el contrato se
prorroga no le pone fin. Para que esta prérroga opers es

menester que se relnan dos requisitos:

Primero, debe estar el arrendatario al corriente en
el pago de la renta; y segundo debe  notificar al arrendador

su deseo de prorrogar el contrato antes de llegar al término

98



de su -vencimiento, esto de acuerdoc a lo dispuesto en el
Cédigo Civil en su articulo 1992, que & 1la letra dice: " En
1os con£ratos de arrendamiento por tiempo determinado, tendré
’ deiacho el inquilino, siempre que este al corriente del pago
de las rentas, a que se le prorrogue hasta por un afio el
contrato. Para ese fin, el arrendatario debe notificar al
arrendador su deseo de prorrogar el contrato antes de llegar

al término de su vencimiento..."”

Lo dispuesto en el anterior precepts, es aplicable
a los arrendamientos por tiempo indeterminado, comenzando a
correr el término de un affo a partir del dia siguiente al en
gque por aviso dado por el arrendador, concluyan los términos

a que se refiere el articulo 1882 (articulo 1883 C.C.).

En el supuesto de que hubiese terminado el contrato
y su prdérroga, si el arrendatario sigue en el uso o goce de
la cosa sin oposicién, y esta fuere riastica, el contrato se
entenderd renovado por otro affo (articule 1995 C.C.); si la
cosa fuere urbana el arrendamiento seguirda por tiempo
indefinido, en ambos casos el arrendatario debe pagar la
renta correspondiente al tiempo que exceda al del contrato, y
en estos casos, ya no habrd nueva prérroga (articulo 1996
C.C.). Asimismo, “Cuando haya prérroga voluntaria en el

contrato do arrendamiente, y en los casos de gque hablan los
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articulos 1995 yflSQS, - cesan las obligaciones contraidas por
un’ tercero para ' la . seguridad del arrendamiento, salvo

convenioc en contrario.” (artficulo 1998 C.C.).

En los articulos 1895, 1996 y 1998, encontramos lo
gue se denomina como la ticita reconduccidn, la cual es "La
prérroga por manifestacién técita de la voluntad, cuando el
arrendador permite que el arrendatario continide en el uso de
la cosa y acepta el psgo de 1la renta. En la tdcitse
reconduccién existe pues, un consentimiento tédcito que se
deriva de hechos indubitables, que demuestran la intencién en
el arrendatario de continuar en el uso o goce de la cosa, Yy
en el arrendador, de permitir que se continde en esa
situacidén. Tiene lugar la tédcita reconduccién, cusndo se
vence el contrato de arrendamiento, o su prérroga, si la
hubo, de tal manera que se transforma en término fijo o en
término voluntaric si se tratare de una finca urbana, o bien,
se entenderd renovade el contrato por un affo mas, si el

predio fuere riastico.” (4)

Ahora bien, la posicién del arrendador es
fundamental para la prérroga, asi, Ramén Sdnchez Medal dice
que “Ante la peticién de prérroga del arrendatario, el
arrendador paede optar por cualquiera de estos tres caminos:

o allanarse simplemente, pero sin firmar un nuevo contrato

101



dejando. transcurrir el afio de prérroga; o bien, allanarse a
dicha peticién, pero con la exigencia del pago de un aumento;

o bien, oponerse a la citada peticién." (5)

El allanarse, dejando transcurrir sélo el afio de
prérroga, sin firmar un nuevo contrato, implice a nuestra
forma de ver una aceptacién por parte del arrendador de
seguir con el arrendamiento en las mismas condiciones,
términos y plazos pactados con anterioridad, beneficiando en
consecuencia al arrendatario, ya que no pagard un aumento de

renta, ni saldrd de la finca arrendsads.

Allanarse el arrendador & la peticién de prérroga
con la exigencia de pagar un incrementoc en la renta implica
firmar un nuevo contrato de arrendamiento, en el que se
estipule el incremento a la renta, aumentc que va a ser en
proporcion 8l incrementoc del salario minimo (articulo 1982

c.c.).

En cuanto a lo oposicién a la peticién de prérroga
por parte del arrendador, la puede hacer valer éste en virtud
de dos excepciones que la Ley contempla en el segundo pdrrafo

del articulo 1992 -que dice: Quedan exceptuados de 'la
obligacién de prorrogar el contrato de arrendamiento 1los

propietarios gque vayan & ocupar el inmueble para su propio
i
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uso, o de su cényuge o parientes en primer grado. También
quedan exceptuados de dicha prérroga los propietarios que
ﬁre:endan reconstruir la finca cuando ésta amenaza ruina o
que pretendan hacerle modificaciones o mejoras con un costo
- no menor del veinticinco porciento de su valor comercial,

U.previa la aprobacién de la obra por la oficina respectiva."”

La oposicién a la prérroga debe hacerla valer el
arrendador dentro del término de treinta dias, de acuerdo a

las reglas fijadas para ello en la Ley (articulc 1997 C.C.).

Para que se puedan hacer valer las excepciones de
oposicidén a 1la prérroga, es necesario que el arrendador
notifigue Jjudicialmente al arrendatario, ante notario o
testigos, con sesenta dias de anticipacién el vencimiento del
contrato, haciéndole saber su propésito de ccupar la casa,
cultivar la finca o hacer su reconstruccién (articulo 1894

c.C.H).

Se puede dar la situacién de que el arrendador
utilice estas excepciones para que el arrendatario no siga
usando la cosa arrendada, pero en este caso, el arrendatario.
puede demandar al arrendador en virtud de gque se 1le " han
ocgsionado daffos y perjuicios al privarlo de la p;értogé

concedida en la Ley (segundo pédrrafo del nrticulo\1994.c.c.);
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Por udltimo, 1las disposiciones contenidas en el
articulo 1992 es aplicable tanto a los contratos de
‘arrendamiento por tiempo determinado, como a los de tiempo
Aindeterminado, comenzando & correr el término de un afio a
partir de} dia siguiente a2l en que, por aviso dado por el
arrendador, concluyan los términos referidos en el articulo

1882 (articulo 1983 C.C.).

II.- Por convenio expreso.- Este supuesto de
terminacién del contrato de arrendamiento se basa en el mutuo
consentimiento de las partes para terminar con la relacidn
Jjuridica que los unia, por virtud del contrato de
arrendaniento celebrado con anterioridad en el que se
manifestaba la intencidn de 1las partes de terminar con el

contrato en determinado lapso de tiempo.

III.- Por nulidad. La nulidad del contratc de
arrendamiento puede decretarse en base a diversas causas,
tales como vicios del consentimiento (articulo 1282 C.C.);
"La falta de forma establecida por la Ley, si no se trata de
actos solemnes, asi como el error, el dolo, la vielencis, la
lesién y la incapacidad de cualquiera de los autores del
acto, produzeca la nulidad relativa del acto.” (artigulo 1718

C.C.). La forma escrita es importante para los contratos de
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arrendamiento,  ya que como lo seffala el articulo 1808 del

Cédigo Civil, se deben celebrar por escrito.

Otra causa de nulidad en los contratos de
- arrendamiento es el hecho de haberse celebrado el contrato
por un tiempo mayor gque el del vencimiento de la hipoteca,
cuando la cosa arrendada estuviera hipotecada (articulo 2408
C.C.)Y. También el contrato de arrendamiento se encuentra
afectado de nulidad por el hecho de que la cosa pertenezca a
varios conduefios, y haya sido dada en arrendamiento por uno
de ellos sin el consentimiento. de la mayoria de los

copropietarios (articulos 839 y 1805 C.C.).

IV.- Por rescisién o resolucién. El arrendamiento
2s un contrato que conlleva derechos y obligaciones para el
arrendador y para el arrendatario, en tal virtud, el
incumplimiento de dichas obligaciones de una de 1las partes
causan la ;escisian del contrato. A continuacién, daremos
las causas'qua pueden originar la rescisién por parte del

arrendador y del arrendatario:

De las obligaciones que el arrendador tiene son
tres las que causan rescisidén en virtud de 1la inobservancia
de tales obligaciones, y estas son. causa para que el

arrendatario pida la rescisién del contrato de arrendamiento:
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i.- El incumplimiento del arrendador a su
obligacién de hacer las reparaciones necesarias después de
haber sido =eavisado de 1la necesidad de las mismas por el
arrendatario (articulo 1840 C.C.). El incumplimiento a esta
obligacién da opecidén al inquilino de rescindir el contrato, o
acudir ante el tribunal competente para que estreche al

arrendador a cumplir con su obligacidén (articulo 1941 C.C.).

2.- La imposibilidad del arrendador de cumplir con
su obligaeién de conservar al arrendatario en el uso dtil de
la cosa, en los casos en que el inquilinc se ve privado total
o parcialmente del uso de la cosa, por caso fort&ito o fuerza
mayor (articulos 1929 y 1830 C.C.); por causa de eviccidn de
la cosa arrendada (articule 1932 C.C.); por estarse
efectuando reparaciones en la cosa arrendada (articulo 1947
C.C.), en este supuesto, el derecho del arrendatario de pedir
la rescisién del contrato procede cuando la pérdida parcial o
total del uso dura mds de dos meses (articules 1929, 1930,

1947 y 2000 C.C.).
3.~ Si el arrendador se opone sin motivo

justificado al subarriendo que el arrendatario pretenda hacer

de la finca dada en arrendamiento (articulo 2002 C.C.).

108



: De las obligaciones que el arrendatario tiene son
cinco, de 1las cuales el arrendador puede pedir la rescisién
del contrato-de arrendamiento por virtud de su inobservancia

(artfoulo 1899 C.C.):

a).~ Por falta de pago de la renta en el término y
forma convenidos (fraccién I del articulo 1999 C.C.). Esta es
una obligacién que el arrendatario tiene debido a 1la
contraprestacién que da el arrendador del uso y goce de la
cosa, por ello debe cumplir con el pago de la renta (fraccién‘
I del articulec 1923 C.C.),por tanto, el incumplimiento a esta
obligacién genera en contra del arrendatario la rescisioén del
contrato, debido a su falta de pago de rentas. En el caso de
fincas-urbanas es necesario para pedir la rescisién que el

arrendatario deje de pagar dos mensualidades consecutivas.

) b).~ Por usarse la cosa en forma diferente a la
éonvénida, o de la que sea conforme a la naturaleza misma de
la cosa (fraccién II del articulo 1999, y fraccién III del
articulo 1923 C.C.).

c).- Por subarrendar la cosa sin consentimiento. del
_arrendador (artfculos 1884 y fraceién III del articulo 1998

c.C.).




d).- Cuando el arrendatario, sin consentimiento del
‘arrendador cede sus derechos (articulo 1984 C.C.). Esta causa
de rescisién procede de la misma forma en que procede el caso
de subarrendamiento, ya que sin consentimiento del duefio de
la casa, es decir, del arrendador, no se pueden hacer actos o

hechos que pudiesen perjudicar el patrimonio de otra persona.

e).- Esta causa de rescisién es muy especial, ya
que en estos tiempos actuales es dificil de darse, y que es
éuando el arrendatario, sin el consentimiento del duefio de la
finca hace excavaciones en la cosa arrendada para buscar

tesoros (articulo 875 C.C.).

V.- Por confusién. La confusidén se origina cuando
la calidad de acreedor y deudor se reinen en la misma persona
(articulo 1697 C.C.). Para ejemplificar que es la confusién,
Qaremos un ejemplo que nos puede ilustrar mejor acerca de

esta causa de terminacidén del contrato de arrendamiento:

Pedro es arrendador de Pablo, fallece Pedro, se
abre su testamento y nos encontramos con que designé como
heredero de la finca arrendada a Pablo. En esta hipétesis,
Pable se convierte en arrendador de é1 mismo en el momento en
que se produce la adjudicacién del bien heredado,

consumindose la confusisén de la calidad que tenia de
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arrendatario de Pedro, y de heredero de éste, por lo cual se
extingue. la obligacién de pago de rentas por parte de Pablo,
va que seria ildgico que 61 mismo se pagara renta de un bien

que le pertenece.

VI.- Por pérdida o destruccién total de la cosa
arrendada por caso fortuito o fuerza mayor, La pérdida o
destrucecidén total de la cosa de por devenir actos de la
naturaleza gue el hombre no puede prever, por ejemplo un
sismo, inundacién, etc., en estos supuestos, es dificil éue
si la cosa arrendada se destruye el arrendatario pueda seguir
usando o gozando de la finca, por tanto, en razén de tales

eventos el contrato de arrendamiento termina.

VII.- Por expropiacién de la cosa arrendada hechsa
por causa de utilidad piblica. En esta hipétesis, al
expropiarse la finca arrendada, es notorio que el arrendador
no podré seguir cobrando la renta al perder sus derechos de
la misma, al igual que el arrendatario tendrd que salir del
bien expropiado. Por ello, el vinculo juridico que unfs a las
dos partes contratantes desaparece, ‘en consecuencia, sus’
obligaciones y derechos también, terminando el contrato de

arrendamiento.
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VIII.~ Por eviceidén de 1la cosa en arrendamiento.
Esta causa de terminacién del contrato de arrendamiento opsra
en virtud de que el arrendador no puede cumplir con su
obligacidén de mantener al arrendatario en el uso 1Gtil de la
cosa por causa de la eviceidén (articulo 1832 C.C.). Si este
impedimento dura mas de dos meses se puede pedir la
terminacién del contrato (articulo 18929 C.C.). En el caso de
eviceidén, si el arrendador procedid de mala fe, responderé de
los dafios y perjuicios ocasionados al arrendatario (articulo

1932 C.C.).
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CAPITULO IV
BL JUICIO DE DESAHUCIO.
4.1.~ CONCEPTO DE DESAHUCIO.

Carlos Arellano Garcia explica que desahucio "es un
juicio especial en el que el arrendador ejercita el derecho
de accién con ls pretensidn de obtener la desocupacién por el
inquilino de un inmueble arrendedo, por falta del pago de las
rentas previstas legalmente pudiendose llegar al
lanzamiento.” (1)

De la anterior definicién inferimos que el proceso
de desahucio lo promueve el arrendador de un inmueble que ha
perdido la confianza en que el arrendatario le pague la
renta, y decide expulsarlo del bien arrendado. Por otra
parte, el concepto de desahucio de Carlos Arellano contiene

cinco elementos en su acepcién muy importantes que son:

1.- Que el proceso de desahucioc lo contempla como
un juicio especial, sustentdndose en su posicién en que se
trata de un proceso judicial en el que el arrendador debe
acudir -al érgano Jjurisdiccional, para gque obligue al

arrendatario a desocupar la finca arrendada, ademds de que a
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su  Jjuicio tiene caracteristicas propias que 1lo hacen

diferente al juicio ordinario ecivil.

2.- El arrendador ejercita el derecho de accién. En
el juicio de desahucio el arrendatario no puede ser actor, ni
puede reconvenir al arrendador en su cardcter de actor,
porque éste lo que busca es proteger sus derechos en cuanto &
la cosa arrendada, por tanto, se puede decir Que el actor
(quien siempre serd el arrendador) tiene el monopolio de 1la

acecidn.

3.- La pretensidén de obtener la desocupacién por el
inguilino del inmueble arrendado. El obtener la desocupacidn
del inmueble arrendado es una mera pretensién por parte del
actor, debido a que existen varios supuestos gque pueden

frustrar la desocupacidn del inmueble, estas son:

a).- Cuando el inquilino demuestra haber pagado las

rentas.

b).- Si el arrendatario demuestra en la
contestacién a la demanda de desahucio alguna de sus
excepciones de fondo o de forma que pueden ser perentorias o

dilatorias.
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c¢).- Cuando el inquilino demuestrs haber
consignadu las rentas en las que el arrendador fundé su-

aceidn.

d).- Si el arrendatario paga antes de ser lanzado,

‘én cumplimiento a la ejecucion de la sentencis.

e).- Cuando el inguilino desocupa voluntariamente

el bien arrendado antes de la ejecucidén de la sentencia.

4.- Por falte de pado de rentas previstas
legalmente. En nuestro derecho, el juicio de desahucio tiene
como motivo fundatorioc de 1la demanda 1la falta de pago de
rentas, acordes a lo previsto en la Ley. La desocupacidén de
la cosa arrendada por otra causa que no sea la falta de pago
de rentas no es motivo suficiente para ‘interponer el Juicio
de desahucio, tales como la terminacién del plazo convenido
en el contrato, o 1la terminacién del contrato por convenio

expresc de las partes.

5.- Se puede: llegar hasta el lanzamiento. El
lanzamiento es 1la salida del inquilino de manera forzosa; -en
una diligencia en la gque se obliga judicialmente al inquilinﬁ
a salir de la localidad arrendada, incluseo utilizando 1la

fuerza ptiblica si es necesario. Sin embargo, el lanzamiento
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-se puede o no se puede dar, va que dictada 1la sentencia de
desahucio, y antes del lanzamiento, el inquilino puede pagar,
vy con éllp'évitar: ser desalojado, o en su defecto, puede

‘el"bien arrendado voluntariamente, para no llegar

desacupar
al',extremo‘ del lanzamiento, con todas 1las consecuencias

_econémicas y morales que implica un suceso de esta magnitud.

Es conveniente precisar que 1la terminacién de un
contrato de arrendamiento, la rescisidn de un contrato de
arrendamiento y el desahucio son instituciones juridicas
diferentes, pues el desahucio se encuentra intimamente

vinculado con la ftalta de pago de rentas.

El Jjuicio de desahucio tiene ciertas
caracteristicas que le hacen diferentes a otros tipos de
procesos, Carlos Arellano Garcia establece cuatro, estas son

las siguientes:
I.~ Se trata de un juicio especial, pues tiene una
tramitacién singular, que 1le hace diferente al Jjuicio

ordinario civil.

II.- Pertenece al género de los juicios ejecutivds,

pues se inicia con prevenciones y requerimientos gque afectan
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la esfera juridica del arrendatario antes de 1la sentencia,

pudiendo llegar al embargo de bienes.

III.- Es un proceso de tramitacién expedita, debido
a la brevedad de 1los plazos, y & la rapidez con la que se

desenvuelve.

IV.~ Se considera un Juicio de cognicién limitada,
es decir, es un procesc en el que se da a.oonocsr una
cuestidén en la gque se plantea en los términos 1legales
establecidos ante un tribunal, pues todo gira alrededor de la
presunta falta de pago de rentas, ademds de que no se pueden
oponer toda clase de excepciones, y sélo se falla acerca de
la verificacidén del pago de rentas y alrededor de la
desocupacidén del inmueble arrendado por la falta de pago de

rentas., (2)
d.1.1.~ TERMINGS AFINES AL CONCEFTO DE DESAHUCIO.

Existen ciertas expresiones que, entre si, tienen
mucha similitud en sus acepciocnes como desalojo, desccupacidn

y lanzamiento, con respecto del término desahucio.

La expresién desalojo .es la accidén y efecto del

verbo desalojar, que significa “"hacer salir de un lugar & una

- 118



persona o cosa", esta palabra no es corrects para utilizarla
como sindnimo de desahucio, porque no alude directamente al

arrendatario. (3)

Desocupacidén es similar a desalojo, pues es “sacar
lo gue hay adentro de alguna cosa o desembarazar un lugar,
dejarlo libre y sin impedimento™, al igual que‘la expresién

desalojo, no hace alusidén al arrendatario. (4)

E1l vocablo lanzamiento es el “periodo de ejecucién
del juicio de desahucio en el que el 6rgano jurisdiccional
procede a la desocupacidn del 1leocal o terreno arrendado, en
caso de gue el arrendatario no preste el debido acatamiento a

la sentencia que le condena.” (§)

Este dGltimo vocablo tampoco lo podemos considerar
como sindnimo de desahucio, pues de 1o que podemos inferir de
la anterior definicién es que lanzamiento es la ejecucién de
la sentencia en el juicio de desahucio, ya que ésta como los

otros vocablos tienen una aplicacién singular para cada caso.

Finalmente diremos que, en el desahucio la
obligacién del inquilino de salir de la localidad arrendadsa
se decreta en 1la sentencia, la que el arrendatario puede

cumplir voluntariamente sin la necesidad de mediar 1la fuerza
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.judicié;,‘éiq »11eéar.al lanzamiento. Por tanto, no en todo
desahucioﬁha? lanéamiento, porque éste es la diligencia que
implica‘ei cumplimiento forzoso de la obligacidn de desocupar
la finqavsrfendédh cuando en el juicio de desahucio se ha

obtenido’ sentencia favorable al arrendador.
4.2.- LA DEMANDA DE DESAHUCIO.

En el juicio de desahucio, 1la demanda en la que se
solicita la desocupacidn del bien arrendado debe fundarse en
la falta del pago de dos o mas mensualidades de 1la renta

pactada por las partes contratantes.

) El escrito de demanda debe presentarse junto con el
contrato escrito celebrado por las partes. Al ﬁresentar la
demanda con el contrato en el tribunal competente, le recaerd
el auto iniecial, en el que generalmente se ordena lo

siguiente:

El juez ordena gue por conducto del Actuario se
requiera al arrendatario, para que en el momento 'de la
diligencia justifique con los recibos correspondientes estar
al corriente en el pago de las rentas, y si no lo hace,
prevenga .al inquilino para que desocupe la localidad

arrendada dentro de alguno se los siguientes términos:

118



treinta dias si la finca sirve para habitacidn, de cuarentsa
si . es para girq'ﬁercantil o'indhstiial vy de noventa si la
finéé fuete ;ﬁstica;'apercibiendo al inquilino que de no
desécuéér”ia7finca al expirar el término legal, serd girada
uhg”ordén de lanzamiento a costa de él mismo si no efectia la
'desocubaciﬁn, por ualtimo, se 1le emplazard para que ocurrs
denﬁro del término de nueve dias ante el juez para que opongs

las excepciones y defensas que tuviese.
4.2.1.- EMPLAZAHIENTO.

En cumplimiento a lo ordenado por el Jjuez el
actuario requeriria al arrendatario para que justifique con el
o los recibous correspondientes estar al corriente en el pago
de las rentas, durante esta diligencia se pueden dar cuatro

situaciones, que son:

1.- En la diligencia el arrendatario Jjustifica
estar al corriente en el pago de las rentas. En esta
hipétesis, se ordena dar vista al sctor para que en el
término de tres dias las objete o 1las reconozca; si no las
objeta se dard por concluido el Juicio; si las objeta. se
citard para la audiencia de pruebas y alegatos, la cusal se
verificard dentro de los ocho dias siguientes a la

interposicién de excepciones.
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2.~ En - la diligencia el inquilino exhibe copia
certificada: por un Jjuzgado, de escritos de ofrecimiento de

;051 que acompalie los certificados de depédsito

’ ‘F’&go.' ;
iqspéﬁtiyog. En este supuesto la diligencia se suspende,
asentando el actuario esta circunstancia en autos, agregando

- las-justificantes presentadas por el arrendatario para dar
cuenta al tribunal, para posteriormente pedir por oficio al
juzgado en el que se encuentren los originales, asi como los
certificados. Después de recibidos se daréd por terminado el
procedimiento y se entregardn al arrendador los certificados’’
de depdésito debidamente endosados a cambio de los recibos

correspondientes.

3.- En 1la diligencia el arrendatario exhibe el
importe de las rentas. En esta hipétesis se ordena entregar
al actor el importe de las rentas & cambio de los recibos

correspondientes, dando por concluido el proceso.

4.- En la diligencia el arrendatario no acredita
estar al corriente en el pago de las rentas. En este
supuesto, el actuario prevendréd al inquilino para que
desocupe la finca arrendada dentro de un término de treinta
dias si la finca sirve para habitacidn, de cuarenta si sith
para giro industrial o mercantil, y de noventa si es ridstica;

asimismo, el actuario le apercibird de que en caso de no
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desocupar. la finea -arrendada serd lanzado a su costa, por
Gltimo-lo . emplazard para que en un término de nueve dias

ogurra'élbjﬁugaﬁo'a oponer sus excepciones.
4.2.2.- EXCEPCIONES DEL INQUILINO.

Dentro de las excepciones que el ingquilino tiene,

puede hacer valer las siguientes:

La exhibicidén de copias de escritos de ofrecimiento
de pago en el momento de la diligencia de requerimiento, o
dentro de los nueve dias siguientes al emplazamiento, asi
como la exhibicién de recibos de pago en la diligencis de
requerimiento o dentro de los nueve dias siguientes al

emplazamiento.

Si el arrendatario opone otras excepciones,‘ se
nandard dar vista de ellas al actor, citdndose para la
audiencia de pruebas vy alegatos, la que tendrd verificativo
dentro de los ocho dias siguientes, antes del vencimieﬁtﬁvdei

término fijado para el lanzamiento,

En el C6digo Civil se prevé cuatro excepciones, éue
aunque no lo diga expresamente el Cédigo lo son; para - no:

pagar la renta:



i).-.Elfimpedimento al inguilino del uso total de
la localidad arrendada por caso fortuito o fuerza mayor

articulo 1929°C.C.).

b).- Si el impedimento de uso es parcial, el
inquilino puede pedir la reduccidén parcial de la renta, a

Juicio de peritos (articulo 1830 C.C.).

c).- Impedimento del uso del predio proveniente de

’la eviceion (articulo 1932 C.C.).

d).- Pérdida del uso total o parcial del predio
arrendado, en el cual el arrendatario tiene el derecho a no
pagar @l precio del arrendamiento o a solicitar la reduccién

del precio (articulo 1847 C.C.).

Finalmente diremos que, no toda clase de
excepciones son procedentes, como la excepcidn de
compensacién al inquilino por mejoras hechas al bien

arrendado; las excepciones de no pagar la renta si no se
apoyan en sus respectivas pruebas y; las excepciones diversas
para no pagar la renta & las que previenen los articulos
1929, 1830, 1932 y 1947 del Cédigo Civil para el_Estadé de:
Guanajuato mencionados anteriormente en las excepciones para

no pagar la renta,
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d.2.3.~- SENTENCIA.

La sentencia siempre afecta a una de 1las partes,
sea el actor o el demandado, beneficiando en consecuencia a

la otra parte.

Sera favorable al demandado (arrendatario) cuando
el juez declare que proceden las excepciones gue se hicieron
valer, dando por terminada la providencia de lanzamiento,

negando por ende el desahucio.

Asi, la sentencia decretard el desahucio cuando no
se hayan interpuesto excepciones, ni se haya pagado, ni
acreditado el pagoe de rentas, ni cuando no haya habido
consignacién de pago de rentas en otro juzgado, o cuando las
excepciones gue se hayan hecho valer sean declaradas
improcedentes, seilalando el plazo para la desocupacidén del

inmueble arrendado.

Esta sentencia dictada en el juicio de desahucio es
apelable en el efecto devolutivo cuando se decreta el
desahucio; en caso de que lo niegue es apelable en ambos

efectos, en el devolutivo y en el suspensivo.

4.2.4.- LANZAMIENTO Y EMBARGO DE BIENES.
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Notificada la sentencia en forma personal
dectetandobel lanzamienfo del arrendatario de la finca, y la
resolucién que decrete su ejecucién, y fenecido el término
para la desocupacidn, se puede llevar a cabo la diligencia de
lanzamiento por conducto del actuario, practicdndola de la

siguiente forma:

La diligencia de lanzamiento se entenderd con el
ejecutado, o en su defecto con cualquier persona de la
familia, sirvientes, porterc (en el caso de vecindad), o
vecinos. En caso de que 1la localidad &arrendada estuviera
cerrada se procederd a la ruptura de cerraduras en caso de
ser necesarioc. Los bienes que se encuentren dentro serén
clasificadas en inventario y enviadas al local designado ﬁor
la autoridad cunando no haya personas que las recoja, dejando

en mutos constancia de esto.

En cuanto al embargo de bienes, el actor debe
solicitarlo en el escrito inicial de demanda exprgsando que .’
es con el objeto de garantizar el pago de las rentas, gastos
y cosias del juicio, asi como los intereses. En tal caso se
puede decretar el embargo desde el eauto inicial, en tal
virtud, se pueden preseniar dos situaciones al momento de ‘la

diligencia de requerimiento de pago.de rentas;
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Primero: En la diligencia de requerimiento de pago
de rentas - se embargan bienes suficientes para cubrir las
prestaciones reclamadas por el actor, depositdndolas en el

lugar y con la persona que designe el actor.

Segunda: El embargo no se practicé en él momento de
la diligencia de requerimiento de pago de rentas. El embargo

puede practicarse al ejecutarse la diligencia de lanzamiento.

En ambos casos, si el demandado no hace el pago de
las prestaciones reclamadas por el actor se rematardn en el
mismo Jjuicio de desahucio, siendo por tanto, innecesario
promover un Jjuicio sobre pago de pesos. En caso de que el
arrendatario haga el pago de las rentas adeudadas y demds
anexidades legales, se libera de su obligacién, levantandose

en consecuencia el embargo trabado sobre sus bienes.

d4.3.~ PROBLEMATICA SOBRE EL JUICIO DE DESAHUCIO.

El juicio de desahucio, como ya hemos dicho; se
sustenta en el incuwplimiento por parte del arrendatario del
pago de rentas, y lc qQque se busca con este rjuiciﬁ es . -la
desocupacién del inmueble arrendado, y en caso de que al

finalizar el Jjuicio. de desahucioc el Jjuez condene a la
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desocupacidn de la finca arrendada, se podrd llegar hasta el
lanzamiento del inguiline Junto con sus pertenencias del
inmueble arrendado, devolviendo en el &acto la posesidn

material de la finca al arrendador.

Ahora bien, en nuestra Ley adjetiva hemos detectado
que no se encuentran disposiciones que regulen el
procedimiento del Juicio de desahucio, en 1las cuales se
encuentren normas que establezcan la forma en la gque se
procederd en la diligencia de requerimiento de pago de
rentas, asi como términos, excepciones, audiencia de pruebsas
v alegatos, ejecucién de la sentencia, embargo y remate de

bienes.

Es por ello gque en este rubro tenemos que scudir a
otras leyes como las del Distrito Federal para saber la forma
en la que se ha de proceder para 1llevar a cabo el
planteamiento de la demanda de desahucio y todos los demas

actos judicisles y de las partes durante el procedimiento.

Precisamente la falta de legislacidn en este rubro
es la que nos hace pensar en la necesidad de que en nuestro
Estado de Guanajuato exista un procedihienco, una forma dé
llevar a cabo los actos judiciales y de lgs partes dentro del

Jjuicio de desahucio.
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Nos inclinamos a pensar que al regular en materia
de procedimiento el Jjuicio de desahucio tendremos un Cédigo
de Procedimientos Civiles completo y acorde a las necesidades
de las personas que se dedican a grrendar sus propiedades,
. debido a la falta de responsabilidad de algunas personas que
arriendan locales para vivienda o para comercio, o para
industria, que no tienen el minimo interés en cumplir con unsa
de las obligaciones mas importante que tienen y que‘
precisamente es hacer el pago de la renta en el tiempo vy

forma convenida.

El legislar en alguna materia es importante, porque
las leyes son el medio por el cual las personas se sienten
seguras al realizar cualquier tipo de contrato; seria para el
arrendador el medio legal que le diera confianza al arrendar
sus propiedades, ademas de crear una conciencia mas profunda
en los arrendatarios para que cumplan con su obligacién de
pagar oportunamente la renta, que & final de cuentas
constituye la contraprestacidén para usar y disfrutar de un

bien propiedad de otra persona.

Por todo lo expresado anteriormente consideramos de
suma importancia que exista en el Estado el procedimiento a
seguir para promover, basados en nuestra legislacién propisa,

el juicic de desahucio, el cual pensamos que debe encontrarse
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‘contenido en el Libre Quinto, dentro del Titulo fJnico,
Capitulo Quinto del Cédige de Procedimientos Civiles para el
ﬁétado de Guanajuato, para quedar de la siguiente forma:
4.4.- PROPUESTA DF REGULACIbN.
LIBRO QUINTO
DEL PROCEDINIENTO SUHARIO
TITULO UNICO
CAPTTULO I
Disposiciones Generales

! Art. 745.- Se tramitardn en la vis sumaria:

a).- Los juicios de rectificacién de -actas del

estado civil;

b).- La consignacién ordenads por el artfculo 1592

del Cc‘:digq Civil;
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c)i~ . La cincgl;cién de inscripciones de las
hipotecas en epraéo_pieVisto por el articulo 2533 del Cddigo

-c1v11;‘y‘
'd).- El juicio sumario de desahucio.
CAPITULO V
DEL JUICIO SUMARIO DE DESAHUCIO

Art. 763.- Procede el Jjuicio de desahucio para los
casos que entre las partes medie contrato de arrendamiento en
términos del articulo 1808 del Cédigo Civil, sobre bienes

inmuebles.

Art. 784.- La demanda de desocupacidn debe fundarse
en la falta de pago de dos o mas mensualidades de renta, y se
acompaifard con el contrate escrito del contrato de

arrendamiento.

Art. 785.~ Toda demanda gque se presente sin el
requisito del que habla el articulo 1908 del Cédigo Civil,

sera desechada de plana.
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» Art. 766.- Presentada 1la demanda, el juez ordenard
que se haga el requerimiento al arrendatario, para que en el
acto de 1la diligencia justifique estar al corriente en el

pago de las rentas, si no lo hiciese se le prevenga para que

"desocupe la finca dentro de 45 dias naturales si 1la finca

fuere destinada para habitacién, o dentro de 90 dias
naturales si el destino de la finca fuere comercial, o dentro
de 100 dias naturales si fuere industrial, o dentro de 120
dias naturales si la finca fuere ristica, comenzéndose a
computar los dias a partir del dia siguiente al en que surta

efectos el emplazamiento.

Art. 767.- Hecho el requerimiento de pago, ¥y no
estando al corriente en el pago de las rentas, se le
emplazard al arrendatario para que dentro de c¢inco dias

opanga excepciones.

Art. 768.- Si el arrendatario o su representante,
en el acto de la diligencia de requerimiento vy emplazamiento
exhibieren los recibos correspondientes a las rentas
reclamédas en la demanda, estas deber&n ser entregadas &l
ministro ejecutor, gquien dard. constancia de ello  para
depositarlos en el secreto del juzgado‘por un lapso de cinco
dias, a fih'devque el arrendador pueda verificar la veracidad

de los mismos.
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En 1los términos del pédrrafo anterior de este
articulo, si el arrendador o su representante no objetaran
los recibos dentro de un plazo de cinco dias, se tendrdn por
auténticos los documentos, ¥y en consecuencia, por hecho el

pago, quedando sin sustancia el juicio materia del desahucio.

Si el recibo fuere objetado, se tendré por opuesta
la excepcidn de pago y se seguird el tréamite del

procedimiento conforme a los articulos precedentes.

Art. 769.- Los beneficios concedidos por los plazos
para la desocupacién ¥y entrega del inmueble objeto del

arrendamiento no serdn renunciables.

Art. 770.- Para el caso de que el arrendatario
oponga excepciones, el Jjuicio se abrird a prueba por diez
dias , celebrédndose la audiencia final al dia siguiente del
Gltimo dia de prueba, debiendo dictar sentencia el Juez

dentro de los cinco dias siguiente a dicha audiencia.

Si no se ofrecen pruebas, se citard para

resolucién.

Son improcedentes la reconvencién y la

compensacién.
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Art. 771.- ‘La #eﬁ;eqqig que‘deqrete el desahucio
serd apelable en el efé#tb'ée?blﬁﬁivo, pudiendo ejecutarse a
pedimento del arrendador 6 su iebresentante mediante el
otorgamiento de fianza bara' el resarcimiento de posibles
dafios y perjuicios; la gque lo niegue serd apelable en ambos

efectos.

) Art. 772.- Cuando la sentencia decrete el
desahucio, se hard el cémputo precisc de los dias, de acuerdo

a los plazos fijados en el articulo 766.

Art. 773.- La diligencia de desahucio y lanzamiento
_se-entenderd con el ejecutado o cualquier persona que habite
la casa. Para el caso de gus nadie s& encontrare dentro del
inmueble materia de la diligencia, la misma podréd entenderse

con cualquier persona.

Art. 774.- A pedimiento de la parte actora, podrd
decretarse embargo de bienes propiedad del arrendatario, que
sean bastantes para cubrir las mensualidades vencidas sin
nécesidad de otorgar garantia, por el monto de las rentas

vencidas.
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CONCLUSIONES

1.- El proceso debemos entenderlo como un todo, en
el cual se desenvuelve la sactividad de las partes y de los
terceros ajenos a la relacidn sustancial, por tanto el
procedimiento se desenvuelve dentro del proceso y no debemos
cénfundir estos términos, ya que su conceptualizacién es

diferente.

2.~ Las partes, dentro de todo proceso Jjuegan un
papel importante debido & gue un proceso sin actor no es un
proceso, sin embargo, como ya dijimos en su oportunidad,
existen verdaderos proceses en los cuales no existe un
demandado, como lo es el caso de las Diligencias de

Informacidén Ad Perpetuam.

3.- Las partes, para poder acudir ante un tribunal,
es necesaric que tengan capacidad de ejercicio o Juridica
para poder asumir a nombre propio o ajeno 1la responsabilidad

en la conduccidn de un proceso.

4.- En cuanto’' a la legitimacidn, hablando
procesalmente, solo se debe reconocer al sujeto ‘que afirma
tener la titularidad de un derecho, o afirme tener un;intérés

legitimo comprobando por 1los medios a  su disposicién' la
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existencia de ese derecho para que, en consecuencia, se le

legitime dentro de un proceso.

5.~ No solamente se debe de representar a las
personas consideradas legalmente incapaces, sino tambien a
los entes colectivos o personas morales y a las personas que,
siendo juridicamente capaces, en virtud de un contrato o

convenio entre representado y representante.

6.- La demanda, como primer acto incoador del
proceso, debe presentarse ante el tribunal competente con
todos los requisitos que las leyes piden, precisando de
manera clara lo que se pide, y fundamentdndose en la Ley para
que proceda, ya gque de seguir con estos lineamientos, se
tendrd mayor oportunidad de ganar un pleito judiecial, vy los
abogados, como conocedores profundos de 1la Ley y de la
téenica juridica deben de aplicarse para tener un mejor

desempeiic en sus funciones.

7.- En 1la historia del derecho en nuestro pais se
ha visto que muchas veces sus legislaciones no son completas
para prever todos los actos juridicos que se desenvuelvén, es
por ello que en los primeros afios de su independencia se
tenian que aplicar leyes de otro pais, que en nuestro caso

eran las que regian en Espafia, como la Recopilacion de
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Castilla, el Ordenamiento Real, el Fuero Juzgo, y el Cédigo

de las Partidas.

8.- Consideramos que la Ley Federal de Proteccidn
al Consumidor, en materia de arrendamiento, debe aplicarse en
el resto de la Repiblica ¥y no solo en el Distrito Federal,
porque de esa manera, las personas gue no tienen los medios
suficientes a su alcance, podrdn defenderse mejor de los
abusos de personas sin escripulos § para que haya una mayor

equidad entre las partes.

9.~ Asimismo, se debe de legislar un decreto de
Proteccidn al inquilino que contenga normas adecuadas gue no
sobreprotejan a los arrendatarios para que las personas que
se dedican a arrendar sus propiedades tengan tambien medios
para defenderse de los abusos de inquilinos que no tienen

conciencia.

10.~ El contrato de arrendamiento es muy importante
dentro de nuestro derecho, por ello se debe vigilar que las
disposiciones contenidas en el Cédigo Civil sean cada  dia
acordes con las necesidades que se tienen dentro de uhkmarco

de modernidad Jjuridica.
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11.- Actualmente, el
solo versa sobre bienes
valor alto, tambien existen
respecto de bienes muebles con
del arrendamiento que se hace
las cintas de video, y dadas

todo contrato de arrendamiento

12.- Dentro del
partes deben de ajustarse a lo
clausulas deben ser claras,

confusidn, para que tanto

contrato de arrendamiento no

inmuebles, o bienes muebles con un

cantratos de arrendamiento
un valor bajo, como es el cago
de los discos compactos o de

las circunstancias actuales,

debe celebrarse por escrito.

contrato de arrendamiento las

estipulado en el contrato, sus

de tal manera que no exista

el arrendador como el arrendatario

cumplan con sus respectivas obligaciones.

13.- La

arrendamiento, la rescicién del contrato de

el desahucio son

diferentes,

vinculado con la falta de pago de rentas, es

juicio de desahucio no se debe
el actor o su representante no
y en consecuencia, el juez

desechar de plano el

terminacidn de un

instituciones Jjuridicas

desghucio

contrato de
arrendamiento y

completamente

porque el desahucioc se encuentra intimamente

por e8so gque el
iniciar si en lo que se funda

es la falta de pago de rentas,

que conazca del asunto debe

cuando se funde -en 1la

terminacién ¢ rescicién del contrato de arrendamiento. -
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14.- Opinamos que el juicio de desahucio no se debe
tramitar en la via especial, sino en 1la via sumaria debido &
lo corto de los plazos que debe tener el procedimiento,
estamos de acuerdo en gque pertenece al género de los juicios
ejecutivos, porque se inicia con prevenciones v
réquerimientos que afectan la esfera juridica del demandado,
sin embargo, no es un juicio ejecutivo, es un Juiecio con
caracteristicas propias gque debe tener un procedimiento

propio.

15.- El concepto de desahucio no debe confundirse
con otros términos afines, ya que cada uno tiene diferentes

acepciones que los distinguen claramente uno de otro.

16.- Finalmente, diremos gque 1la regulacidén del
juicio de desahucio es sumamente necesaria en nuestra
legislacién, ya que de ella depende que nuestro procedimiento
sea cada dia mas completc, para que las personas que se
dedican & arrendar tengan confianza plena en nuestras leyes
y Ppara gue los arrendatarios sean concientes de sus

obligaciones pagando oportunamente la renta.
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