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INTRODUCCION

La vivienda constituye un grave problema para nuestra
sociedad, ya que debide al exagerado crecimiento de la
'poblacién que se experimenta 'dia a dia no se ha podido
proveer de la misma a todos los habitantes, situacién quc.hl
traido como consecuencia, que el cs}adc tenga que valerse del
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a Casa habitacién,
para 'pndcr cumplir con su obligacién. Es el arrendamiento una
figura juridica muy importante dentro de nuestra sociedad, y'a
. que las personas faltas de vivienda se ven en la necesidad de
recurrir a ella, para poder tener un lugar donde habitar,
camo resultado de esta ne;:esidad, se va ha derivar la
relacién juridica entre arrendador y arrendatario, la cual es
ntq-sarin que este legalmente reglamentada por un cuerpo de
layes, esto con =! fin de que los probleamas que se susciten
entre arrendador y arrendatario se resuelvan de la manera mas
comlrcniente para ellos, por eso es necesario que las normas
legales de arrendamiento de fincas urbanas destinadas « EY
casa-habitacién, se apliquen de una manera pronta y expedita,
a fin de que las controversias de arrendamiento inmobiliario,
sean resueltas en el minor tiempo posible, ya que de lo
contrario, las paréoyas Vq'ue‘ dan: en arrendamiento . sus'

viviendas, ya no lo |v>.'!7|"ian. toda vez de que, si no exis

solucién inmediata

arvendamiento sus f
arrendamiento. de fincas ‘Urbanas destinadas a casa-habitacian’




son muy tardados, situacién que les perjudica doblemente ya
que no solamente no tienen la posesion de su fina sino que
ademés, tiene qua recurrir a un abogado para que tramite el
Jjuicio respectivo, es por ello.que el legislador tiene la
oblig.ci'bn de legi.slnr en materia de arrendamiento con el
objeto de que los juu:ios sean meno.s tardados, es decir su
obligacién os’legishr en materi- de nrr.nd-mionto de acuerdo

a nuestra s - para que a través dJde los

a' seguir se .de. solucién a  las

procedimienfos legale
controversias ' de arrendanuento - que se suciten . entre

arrendadar. y.c.arrendatario, de manera" 'pac“fica'y rapida.. Por

lo que es necesaric que- |as: normas sustantiv 2 ~y adjotnvas

de arrendamiento inmobiliario se revisen constantamente con

el objeto de que esten actualizadas y puedan ser aplicables £

los casosx controvertidos que se pongan en conocnm ento do las ' -

autoridades respectivas.

Con el presente trabajo, se pretende d
vista general en el sentido, de e
Jjuridico. procesal civil_, ex;
procesales, que no solamentéifeéa}-d
que a determinadas cuontasvre‘sb
hablando, un ejemplbc. de ;
apelaciédn que =se ’il;\vtleri:’one
dictada en un J‘uibcyio'
Urbana :lastina‘de\' Al

Gnicamerte lo interpon




de retardar el proc.d'lmifnto yA asi permanecer mayor tiempo
posible en la localidad arreandada. La ineficacia del! recurso
de apelacién en este tipo de juicios, radica esencialmente en
al practica este recurso ademfs de que entorpece la
imparticién de justicia pronta y expedita, por parte del
juzgador, resulta obsoleto, ya.que dichov recurso es admitido
en el efecto devolutivé, no suspendiendo el procedimiento,
situacién dque da lugar a que mier;tras el Tribunal de Alzada -

=e encuentra rescolviendo este medio de impugnacién la parte

promovente, preévia fianza que en su caso haya exhibido.‘ a

ejecute la sentencia ‘_recurrida. pén- 1o que @1} 'rccu'l;soAdo

apelacidn que se inteﬁpcne contra las Ser{tencils leyinitiv‘a

dictadas en Jos Julcios Especialez de Desahucio’ dev.‘Frin’ciae.,

Urbanas destipadas a casa habitacién,  actualmente it"a'sul’ta’;,"”

totalmente ineficaz, come <ce spreciara, s través .del ;

desarrollo del presante trabajo de investigacién.



CAPITULO I
ANTECEDENTES HISTORICOS

1. 1.~ .DERECHO DEL PROCESO ROMANO

En determinadas situaciones necesitamos de la
colaboracién de otras personas para poder ejercor nuestros
derechos, colaboracién que a veces tenemos que exigir, ya
' que puede darse el c;so que alguien no reconozca uno de
nuestros derechos {llswense reales o personales), por lo qu.e
va hacer necesarioc acudir a los é6érganos encargados de
administrar justicia y de é&sta forma solicitar se reconozca

nuestro derecho o se ejecute el misno.

El sistema procesal va hacer primordi;l para el
desenvolvimniento de las personas en sociedad, ya que si é=ste
sistema no hubiera aparecido, los conflictos que surgiesen
se rezolverian aun como se resolvian en la etapa primitiva,
es ‘decir, bajo la ley del Talién "ojo por ojo.: DIENTE POR
DIENTE". .

E; en @l Derecho Romano donde no solamente surge el

derecho civil, 2i no todo el sistema juridico, dando origen

al proceso :‘:ivll"que‘:va ha zervir a los romanos como medio

.aclucinnad“or‘,‘de»» 'b:l; as y us como asi la ley del talién

va hacer’s‘ubéti:l:u’ri'da por:-e:l pri'ncjnip de. que "Nadie puede.

hacerse: " jus ano"; . con sus- diversas

axcepciones} corn Ya:legit i‘_m'n" defensa ante una -

agresibn ‘actda' lv‘




Como pédcmos apr.ciar es en Roma donde el sistena
procesal tiene su origen y el cual durante la época romana se

dividi6 en 3 or.n&es fases que zon;
a) Las Legis Actiones
bi. El Sistema Formulario y
e). El Sistema Extraordinario.

Por lo que respecta a la primera fase las "legis
Actiones" probablemente se inicié durante la monarquia, pero
no quedé consagrado sinc hasta la repiblica, por la Ley de

las XII Tablas.

Arangio Ruiz autor italiano contempor&neo define a las
acciones de la Ley como "Declaraciones S&lcmnos que,
acompafiadas de gestos rituales, que por regla general los
particulares tenian que pronunciar frente al magistrado, para
pedir se les rnconncipra'un derecho que se les discute, o
bien para solicitar que se les ejecutara uno previamente

reconocido.

Dentro de esta fase vamos ha encontrar que hubo cinco

Legis Actiones; las 3 primeras declarativas y las dos Gltimas

ejecutivas, en todas ellas el particular acudia al magistrado

.para pedir justicia, salvo en una de las ejecutivas, en‘
ldonde este tramite o era necesario.
Las acciones declarativas son: Le accién de la Ley por

apuesta (Sacramentum); la accion de la ley por.pqticiéﬁ de.Qd

Juez o de un arbitro (Postulatio ludicis); y.)a-gééién do ia



« FALLA DE GRIGEN

ley por rcqu.;-lmionto. (condlct.io).-' Por lo que hace’ a las
ejecutivas existen las de; Aprehension corporal (Manus

Iniectio) y la prenda o enbargo (Pignoris capio).

Una vez sefaladas las cinco legis Actiones, entraremos
al estudio de cada una de ellas, para lo cual empezaremos con

la Legis Actio Sacramento (Apuesta Sacramental).

Esta Ley servia para hacer reconocer derechos raales y
personales, en donde las partes primero debian acudir a los
pontifices, quienes les indicaban la d_uclar.cién que habrian
de repetir; después el actor debia hacerse acompaiiar por el
d-manld-do ys ya ante el magistrado, recitaba la formula

~ verbal de caricter solemne.

Es decir el procedimiento comenzaba por la
notificaciédn, la Inlus Vocatio, que era un acto privado; si--

el demandado se negaba a presentarse inmediatamente aﬁtob‘vel'ﬂb

magistrado y no ofrecia un fiador para garantizar su ﬂftura

' presentacidn, el actor podia llamar testiges y lleva bao'r“la

fuerza, al denandado ante el pretor. Pero si se:tr‘af.aba
que @l demandado era viejo o'enfermo, el ’icf
poner a su disposicidn medios de trlnsipghf

magistrado

1 prdcﬂdimiun‘to"vera ligeram
se tratara de un’ p}lé,i_f':‘
En el pr'intor‘ cus;) '
con uns v » .
vindicaiig).

objeto,




vindicatio).

. A continuacién se simulaba una lucha entrg ambos v era
en este momento cuando el magistrado intorvcnhn indic:&ndolos
que hicieran una apuesta, cuya cantidad dcboria qucdlr
) depositada hasta que el Juez decidiera "'qﬁibn'bra el ganador.
Su decision recaia en primer luﬁgri‘sobro la'apuestt. pero

indirectanente solucionaba la cucstibﬁ de ’fbn‘d‘o.

El oltimo acto de” esta “audiencia era la litis

Contestatio que no era la confestacién de la demanda. :-ir.o'.n

donde los testigos presentes vfi.)aban bien en su mumor—xa los

detalles de lo que habiavsucedndo in lure, treinta

después el pretor ctificaba a las partes el nombrumx

su ludex. Lu.go tr.s dnas después. comenzaba ante el

Proc.dimi«nto prw atqrio, posteriormente de este perxodo‘y dei7 o

los alegatps_.

declarando qui

dictaba una sentencia

habia pérdido la apuesta.’

El: procedimiento ‘que se . seguias en’

bfmléutr = i

1upIClS,:




tal que uno reciba 1o.que le corresponde. La persona que
resuelve es un &rbitro por lo que se puede considerar que no

se trata de una controversia,

b) Cuando se trata de la determinacién de derechoa y

oblipaciones nucidos por Stipulatio.

Por lo que respecta a la CONDICTIO, podemos decir que
la ventaja préctica de ssta legis actio consistis
posiblenente en un plazo extraordinario, de treinta dias, que
fue insertado en el pro;cdimi.nta antre la primera audiencia’
ante el pretor y la segunda, en la cual debia ser nombrade ol.
ludex. Este plazo debie haber contribuido, frecuentemente, a

un arreglo extraoficial entre las partes (2). £1

procediniento es el mismo de las dos anteriores acciones.

En 1o que se refiere a las.dos Ultimas acciones qua son
las ejecutivas podemos sefialar que en la MANUS INIECTIO
(Aprehensiédn Carporal), esta se daba en el caso de que un
deudor no pudiera o no quisiera cumplir una condena judicial
o un deber reconocido ante una auvtoridad o en otros cas;s
diversoes en los que era oYideutu que ‘aiguiet\ debia algo a
otro, es decir el praccdimi'ntg qgl aa _nombrc a esta accién
tiene las caructeristicas -de -fla,:'daf‘gusa privid-. en &1, el
acreedor prende a’su d.ud‘lcrzl,{yj:s'i,'pr;t‘dl‘”'i';llai satisface su
obligacidn en cierto plazo, el‘.‘primq'r:-'éi,‘;‘m.di;,v_enerlo como

esclavo en el -extranjero o maiar'lo.u“ 1o cual:constituye una

especie de venganza. Ya con la 'apz;f'iéi n,aév la Ley Pocte;lia

2. Floris Wargadans Gullierso, Otrecho Romano, pag. 23,




Papiria suprimié o suaviz6 este primitivo sis!cma. pero
taodavia en tiempos clésicos un d.ud?r podia ser constrefido a
liquidar su deuda mediante trabajo,. si el ncfcodor practicaba
injustamente l; Manus Iniectio, el deudor debia defenderse
ante el magistrado. En algunos casos podia hacer esto
anicamente con intervencién de algun otro ciudadano, .el
Vindex, el cual sufrfa una multa del doble del valor del
litigio si rcsu}thba que habia auxiliado a una persona sin
fundar o motivar debidamente esta defensa. En ocasiones l{
deudor encarcelado podia defenderse por si mismo (3). Paro
s3i se comprobaba que el deudaf se defendia de una justa

reclamacién del acreedor la deuda crecia hasta el doble.

Por Gltimo encontramos !a accién de la Lay.dc toma de
‘prenda o embargo (Pignoris Capio), esta acciébn .jcgutiva
servia para ciertos acreedores que, al no obtener lo debido,
podian tomar alguna cosa perteneciente a su deudor, es decir
penetraba a la casa del deudor, pronunciando ciertas féruulas
sacramentales, y sacar de ella algun bien, el pighus
{(Prenda), esta legis actioc se parece a un embargo, hecho por
propia mano, sin intervencién de autoridad alguna. El
acreedor en un principio destrozaba la prenda (Pignora
Caedere doitrozar la prenda), posteriormente este
procediniento fue substituido por uno més sensato en lugar de
destrozar la prenda, el deudor lo podia rescatar (Pignora

luere-rescatar prenda), uero‘si este no- lo hacia dentro de

3.~ Ibidan,
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clerto pl;zo,l el acreedor podia vender la prenda y de esta

cobrar lo que se le debia.

b) Procedimiento Formulario. -’

El procedimiento de las acciones de la ley' fue
suficiente, para un pueblo sin grandes complicaciones
procesales, pero a medida que se dezarrollaba el espiritu
Juridico del romano, se perciben con mayor clar.idad los
defectos de que aquél adolecia y por otro lado el h.echo de
que las acciones de la ley s6lo podian aplicarse entre Jos
romancs, y no entre un romano y un peregrinc o entre éstos'.
llevé al pretor a implantar un nuevo zistema, al cual sa la
conoceria como el Sistema Formulario, el cual .ibl a tener

como caracteristicas las siguientes: cuatro partes;

1.- Demostratio q ‘consistia en una narracién de lor

hechos y sefala 1.’(:.1;;. "la'c':‘un)’ se lleva a cabo el .

litigio.

2.

er_in ren;
in Ceral real,
servia ip “aquiino se

conocia ‘e i\lcammqtc se

‘tratabas exactamente.
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La intentio parsona era la facultad de o;igir de una
determinada persona cierto comportamiento. Por lo' que hace a
la Intentio Certa wl objeto reclamado era determinade o una
cantidad determinada de dinero o bien se trataba d-‘otral
bienes genkricos y por dltimo la- Incerta que a;-n cuando el

objeto no estaba plenamente determninado.

3.-* Condenmtio esta era una de las partes mis
importantes ya que aqui se le conferia al Juez la facultad de

absolver o condanar al demandado y por Gltimo .

4.-La Adjudicatic que era la auvtorizacién que. daba el
magistrado al Juez para que atribuyese derechos de propiedad
e impu_sies. obligaciones a las partes. Esta parte de la
féormula sélo ';tisti- en aguellos casos en los gque se sjerce
una acecibn divisoria, como son (Actio Familiae h!réiscundan-
divisién de una herencia indivisa), (Actio Communidividundo-
divisién de la cosa comin), y (la Actio Finium Regundc rum-

Accibébn de deslinde).

€n este procedimiento ya los romancs contemplaban una
serie .de objeciones o, aclaraciones que permitian al

magistrado adaptar los términns“ d;aquélh a las exigencias

del actor y demandado. Entre illi; 1i§thiguen. segun Gayo

(6,116-36) (4) las exceptionis y i'as p'rosycrib!'iani'-r
Los romanos colocaban a ‘_lgsb 'cntim;u.ciém
de la intentic como una &ondiciév{ g (] f\ic'_vt.n)ia

«)l demandado para tratar de demdstrf&r} aliJuex is(a inocencia. R

&, - Norinesw, op cit. pag. 62,



'

Durante este proc:d(mim\.to la excepciones se dividen en
dos categorias perentorias y " dilatorias. Las primeras
destruian la eficacia de la accién y podian ser opuestas en

cualquier momento y las segundas posponian el proceso.

Las Prescriptionis eran partes que precedian .u la
demostratio y en ocasiones la reemplazaban, unas veces| en
interés del demandante ex parte actoris y en otras en interés
del demandado ex parte rei. Las primeras tenian por objeto
limitar y precicar la demanda; las segundas no eran na
excepcion de la que se difer‘.nciab.n s6lo por el lugar [en
donde eran ins.ertadas en la f6rmu.1-. El ejemplo mas frecuente

de ellas es la praescriptio longi temporis (Prescripciédn de

largo tiempo)

El Procedimiento In Iure. En el sistema formulario, Ja
notificacién era un ac’to pi‘iv.do a cargo del actor; éste
debia invitar al den’nana‘.ado .a que le acompafara ante el
magistrado. Aquél pod)n ‘:obhm.:i:lec.r inmedjatamente o pedir que

se pospusiera la c ecencia a’lgunos dias, en cuyo caso

debia dar un f;iad‘or Vih'qvéi)'-,' para garuntizar su puntua)

asistencia el di'a"c;: d'c‘:.. En caso de negativa a ésta

posibilidades el ~act:'or’-’_podiarb_l‘lamar testigos, para que 1

1levarén por la Fuerz'afan

©
Tpretor. \
Una vez ante ;}reto__r,’ el actor exponia sus

pretensiones en la ‘edvl_ i ; cf.‘i'og\is".‘ luego el demandado podial -

hacer una de las cuatro’cosas siguientes;

a) Accipere«ﬁcftlou’ negaba los vhe’chbs y debia reui“i‘r :




" 8.« Floris, op cit. pag. 165,
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prusbas

b) Alegar otros hechos, es decir, l;l oponian como
excapciones dcsp\.;tl de-la cual el actor, podja replicar y
soli.{:itnr su insercién. Este sistema formulario no permitia
la reconvencién por lo cual era ifoposible que el Juez

'
condenar&é al actor.

e) Cumplir con la abligscibén durante la fase In’ lure,

evitando con esto la necesidad de expedir una f6rmulp ¥

d) Reconocer lo reclamado, situacién que daba origen a

una sentencia condenatoria. -

La Litis Contestatio, se va ha entendsr como el Gltimo
acto llevado ante el nmagistrado; con el se terminabha la
primera fase del Procedimiento, la fase In lure es decir, a
partir de este momento el proceso estaba completamente

entablado y por consecuencia tenia los siguientes efectos.

1.~ Determninaba o) valor de las prestacianes

reclamnadas.
2.~ Convertia en parmanente una accién tempora) (5). €s
decir, cuando un derecho preveia un plazo deterwinado para Ii,
ejercicio de  una accion, esto imuﬂcqb- que lg\ Htis"
contestatio debia reslizarse dentro de'l,‘ p‘hbzo' cstipu‘)adp.-

3.~ Hacia transmisibles por herunt
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§.- El de mala fe respondia, desde este momento, del

caso fortuito.

6.~ En muchos casos, desde la litis Contestatio, el
denandado corria el riesgo de una condena por el doble del
valor del objeto del pleito, esto se daba por que como se vio
en la fase las legis Actiones el demandado negaba lo que el

actor decia y resultaba que este decia la verdad.

7.~ La litis Contestatio convierte el objeto materla.‘l

del litigio en ‘unn res litigiosa. y

8.- Asi. mismo la litis Contestatio tenia un efecto

novatorio. 'En . el . momento ‘ de '_d:.-«:‘la:rau"sa ‘conforme. ébf‘ San o

férnula, el actor perdia el dereci{é

cumplimiento de: 1a mi
PROCEDIMIENTO A

lure encontrabamos

i
1
H
o
{
H
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derechos™ (6). En este procedimiento encontramos el principio
que actualmente rige "El actor debe probar los hechos
constitutivos de su ‘accié4n y el _demando los hechos que

Ju;tifican su excepcibn®.

Es en este procedimiento en donde las partes debi;g de
ofrecer prusbas de su parte, para poder auxiliar al Juez al
dictar =u sentencia. Los romanos Jnicamente conocian .las .-
siguientes pruebas; Documentos PiGblicos y Privados, testigos,

‘El Juramento, la declaracién de urna parte (confesio),.
considerado en esa época como la reina de las pruebas (regina
probatorus), peritaje, la fama publica, lnspocci6n.dudici-l y
presunciones humanos, una. vez ' desahogadas las pruebas
ofrecidus por las partes, ééxa' orxlmente Forﬁullban sus

-alegatos, paray que'poster}érr ;lxduéz dictara de viva voz

su sentencia la éﬁil ‘prfncipio dc‘conyruonciaﬁ

podia conceder ;l‘
absolver al dqmagdado

Una. vez dictad

las siguientes a
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oxccpcion.lcs; determinados an.al edicto actual, ia revocatio
in.duplum el cual en casc de quc_io abuse de qtcho recurso,
@]l recurrente corria el riesgd Jde .ser condenado por e! doble
del valor del objeto y por Gltimo el recurso d; appellatio
(apelaciébn) donde un Juez superior es ;J que va ha conocer de

las decisionea de los Jueces inferiores.

4.~ También era posible que el vencido negara la
existencia de la sentencia (inFompetcncia). En este caso el
vencido podix oponer la actio iudicati la exceptio nom

iudicatum esse (excepcidédn de no hubo sentencia).

5.~ Finalmente, una pérsona” perjudicada por una
sentencia injusta, podia acatar la misma, y luogq intentar la
actio in factum en contra del Juez, por el cuasidelito de que
este "habfia hecho suyo el litigio®™ y reclamar una
indemnizaciébn, esta actitud actualmente la podemos equiparar

al recurso ‘de responsabilidad.
c¢) EL PROCEDIMIENTO EXTRAORDINARIO. Este procedimiento

es el ultimo sistema que regulo el Derecho Romano, que

corresponde al 'mepri§ @AAbgo)uto Sy es el sistena

caracteristico:

manera ‘para

Jueccsdengionm

del ,embefﬁdé )os antiguos Organos

Jurisdice i»ov:*\‘i
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La principal caracter{sticy de estc.procodimionto. en
;omp-raeién con los anteriores h{o de que ‘aqui se daba un
viraje de lo privado a lo pGblico, es decir, el proceso era
dirigido por una autoridad que yu no teniu que apegarse a los
descos de los particulares; podia hacer, que las partes
aportaran pruebas que no habjian ofrecido y dictar sentencia

sin ajustarse estrictamente « las pretensiones del actor.

Las principales caruacteristicas de este procedimiento

son las siguientes:

a) Procedimiento monof&sico. Este ya no se divide .e.n
dos (In lure y Apud ludicem), es decir, la persona que conoce
de la acciédn conoce de tado.ol »pro'cnqim‘ic‘»nto y dicta la
sentencia. Esta persona es el Juoz-;u;\ckbr;abi;i lvqua'rean- lus

funciono's que antes estaban distrfﬁui&éi’ y ’ebl ni.gistrado

y el Juez privado.

b) Se produce un viruje dev,l

Jurisdiccion es una funcién reslizad

«) La litis Contestatio-
extruordinario sefalaba un momento | I3

partes sostenian el primer debate cuyn"tra‘dict rio;e
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tiempo méximo de duracién del proceso (7)

f) El Juez puede condenar por menos de lo que pida el

actor.

g) Se admni te la contrademanda o reconvencion,

pudiéndose condenur de esta forma al actor,

h) La sentencia ya no es forzosamente pecuniaria

pudiendo recaer sobre una cosa determinada.

i) Aparece la Apelaci6tn como recurso en contra de 1
sentencia. En ella una Juez superior conoce del asunto ¥y

puede revocar, confirmar o modificar la sentencia primera.

1.2. DERECHO DEL PROCESO ESPAROL

Por lo que hace al Derecho Espufiol las ;iguitntcs 3 
etapas son las que resaltan m&s, por la influencia y el auge

que ellas mismas le dieron y que son.

1. Fuero Juzgo. Durunte esta ¢&poca, el procedimiento.se
seguia & instancia dcl.actor. con citacién al demandado por
medio de un enviaudo del Juez que le ofreciu al reo la carta o
sello. Contestada la denanda, ambas partes se presentaban a
ofrecer pruebas (8). E! demandado quedabs libre por medio de
Juramento si las pruebas eran suficientes, en esta ‘ley los
cohjuradores del dJderecho germénico, ni se admite el duelo u‘

desaffo, ni las pruebss llamadas vulgares, ordalios o Jﬁicios

1.+ Ibiden, pag. 67,
8.+ Petit Evgene, Tratado Elemental de Darecho Rosano, pag. $29.
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de Dios.

€1 fuero Juzgo. se oaonsiderd cor;vc ley General
principalmente en el reino de Lebn y es una de las fuentes
legislativas de la época de la reconquisto, que como a
consecuencia de ésta se expedian fueros, que eran docum;ntos
que contcn{-.n" los privilegios de los habitantes do.un.
sociedad reconquistada, & consecuencia de li‘rondlcién de

sus caudillos.

Asf{ mismo es dentro de esta &poca cuando aparecen los

fueros y Cartas Pueblas.

MINGUIJON, considera que los fuercos y las cartas
pusblas no son lo mismo, ya que en los primeros se trata de
dar leyes a una poblacién yu formada, mientras que en las
segundas tienen como fin principal atraer pobladores a un

territorio, mediante ventajus, exenciones de tributos etc.

Dentro la legislacién forul de mayor importancia
debemos mencionar a el fuero de lebén, fuero Castel l-nc.. de
Alfonso VI; el libro de los fueros de Castilla o fuero de

Burgos y el fuero viejo de Castilla.
II.- LAS SIETE PARTIDAS.

Este libro de leyes, segin reconocen los Jurlst.s_, fue
@l mas grandioso monumento legislativo de la ed’ad media,
escrito por el soberano espafiol don Alfonso X, &l cual ‘sele.

conocié como el Justiniano espaihol.

Se asegura que las partidas fueron e;ctttis X
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y no alcanzaron a publicarse sino cerca de un ci'olo despubs,

por disposicién de el rey Alfonso XI.

Es en 18588, gue por cédula ‘de dofs Juana (hija de los
reyes Catélicos), se autorizé6 a Gregoric Lépez para aditar el
Cédigo de las partidas y declarando que asa edicién deberia
tenwrse por auténtica y desde entonces la edicién de
Salamanca conservo su presminencia hasta el aflo de 1818, €En
que Lla compartié con la edicién de la academia de la

historia.

De la ley de las Siete partidas, podemos observar la
gran influencia que aste septenario trajo on la vida Juridica
espafiola, como para otros sistongs Jurfdicos, como-lo es el

wmexicano.

La Tercera partida, es a la que enfoca directamente
esta investigacién, ya que es esta partida la "que habla de
la Justicia, de como se ha de hacer ordenadamente en todo
lugar' por palabra de Juicio es por obra de fecha™ En ella se
contienen disposiciones, definiciones, y nrim:ipios‘ de
Derecho Judicial y Proc.s,l. muchos de los cusles alcanzaron
grar; trascendencia en la legislacién espaficola posterior y por
consiguiente en la de todos los paises que tomardn a ésta por

modelo para sus codificaciaones.

Esta Tercera partida, que tuve en cierta forma gran
influencia en «1 Derecho Judicial y Procesal de nuestro pais,
derivada de la conquista espafola, y 1a cual estabus integrada

por veintisiete titulos.
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Es Alfonso XI, en las Cortes de Alcalé les dio fuerza
de Ley en @1 afio de 1348, como se aprecia en el Ordenamiento
de Alcalé "De acuerdo con esta Ley, las siete partidas
tuvieron fuerza de normas supletorias como roitcrndumo;\to se

dice en ella.

Ya en esta &poca la Ley de las Siete Partidas. empieza

- plar t wuy importantes dentro del derecho

procesal y que actusimente se siguen en los Juicios que se

1levan.

Es esta lLey la que desde su jinicio empieza a dar una
amplia perspectiva, de los principios fundamentales que se
deben de seguir en un procedimiento como; Las medidas que
debe de adoptar el demandante antes de presentar su demanda,
lo que el demandado debe de acatar antes de contestar la
demanda {nstaurada en su contra, la forma en que el Juez debe

de actuar se contempla ya la figura del procurador, se habla

de las per que d ecer en Juicio (abogados) la
forma en que se va ha realizar el emplazamiento, se aprecia
un término probatorio, la forma de lus Juramentos de las
partes para decir la verdad en Juicio, las preguntas que el
Juez puede hacer a las partes a las que se les dio el nombre
de Posiciones., los testigos, las formas de atacar el

testimonio, medios de revocar los Juicios etc.

€Es decir, éste sistema procesal viene &« revestir grun
importancia en la actuslidad ya que como podenus percutarnos,

ahi surgen, ha gran wmayoria de principios procasalus‘ que



actuslmente se llevan y que Gnicamente lo que se ha tratado
_de realizar es ajustar a la realfidad Juridica de nuestro pais

o de otros paises.

I1I. LEY DEL. ENJUICIANIENTO CIVIL DE 1855.
Esta Ley tu;o entre sus principales finalidades la de
unificar la legislaci6én espafiola sobre su materia, -razén por

1a cual en su articulo 1415 di fia la derogacién de “tod

las leyes, reales decretos, reglamentos, 6rdenes y fueros -en

que se hayan dictado reglas para el enjuiciamiento civil". )

Alcalé Zamora, califica a esta ley como el més fecundo
texto procesal que bha habido en el mundo, pues fue el
cimiento de casi toda la correspondiente legislaciébn hispano-

americana, a excepciédn de la Repablica Dominicana, de

A d ia Fr .

Este mismo autor afirsa que esta ley tuvo el mérito de
haber puesto fin al desbarajuste procesal anterior y de haber
tratado de fundir en un s0lo cuerpo legal los preceptos

dispersos.

Esta nueva Ley de enjuiciamiento, tiene gran aportacién
a los sistemas procesales de msuchos paises latinocamericanocs
(conquista espafola), ya que empieza a dar surgimiento a

muchas figuras con @) paso de los afwos se iban a consolidar.

La reconvencibn es una de ellas, esto es que no solo el

demundado puede oOponerse a las pretensiones del actor,
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proponiendo excepciones que las ensrven & dostruyan; sino que
_también suelen ,stabloccr para este efacto en el éismo Juicio
de demandas en que ejercita acciones contra el demandante.
Esta accién debe ejercitarse al contestar la demanda,
Juntamente con las excepciones perentorias que tuviere y con’

las dilatorias no propuestas.

La Nueva Ley de enjuicianmiento define a la reconvencién
como una peticién o nueva demanda que dirige el ‘demandado
contra el actor ante el wmismo Juez ‘que le enplazo en

oposicién a la demanda del contrario.

El sistena procesal espafiol, es importante para nuestro
estudio, ya que tomando en consideracién que nuestro pais,
estuvoe por mucho tiempo bujo la dominac{bn del pueblo
Espafiol, situaci6on que ocasiona que nosotros Juridicamnente

hablando tomaremos gran parte de su sistema Jurfdico.

1.3 DERECHO DEL PROCESO MEXICANO.

Legislacién Colonial.

Las posesiones de Espala en América, se rigieron por
leyes especiales y que esas leyes se reunieron en’ un solo;‘
cuerpo, formando la "Recopilacién de Leyes de los reinos vdo.
las Indias, sancionada por cédula de 18 de mayo del:ISGQE

siendo rey Carlos II.

Esta recopilacion de Indias esta forpads  de nu-Gq -

libros, divididos en titulos que  se forman ~de leyes
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numeradas. El 'll'hro vV, se compéno de quince titulc.ps. trata de
autoridades JuJ!cialos y de los procedimientos del orden

Judicial.

Para dar una idea de la recopilacién wencionaré el

contenido del capitulo primero de cada titulo.

" kibro Primerc: de la Santa Fe Catélica; en el Segundo:
de las leéyes, provisiones, cb&ulas y ordenanzas reales; en el
Tercero: del dominio y Jurisdicciédn real de las Indias; en el
Cuarto: de los descubrimientos; en el QAuinto: de los
términos, divisiones y agrcgac'i6n de las gobernaciones; y
tambi&én de los alcaldes mayores vy ordinav.-io- y de los
alguaciles; de los escribancs; de las cumpctcnc.ias-. de los
pleitos y sentencias; de las recusaciones; de las
apelaciones y suplicaciones y execuciones. El sexto de los
Indios; E1 Séptimo: de los pesquisadores y Jueces de
comisiébn; EIl Octavo: de las contadurias de cuentas y
suministros y el Noveno: de la real audiencia y casa de

contrataciédn que reside en Sevilla.

Respecto del Proccdin!ionto Judicial, era contemplado en
el Libro V'y en el se definia "la competencia de los
tribunales y la manera de dirimir los pleitos; se fija la
norms de los Juicios segin su cuantia; se establece y se
reglaments e] recurso de suplicacidon; siguiéndose en este
acto el orden Jerdrquico; las Justicias locales; el Virrey y
el Corregidor en su casoj la Audiencis; el Real Consejo qe

Indius y el Rey. Se fijuban lus bases para lu ejecucién de



las FSontnm':hs v se rchlnmontab.n los 'Julcios de

responsabilidad o residencia de los‘ empleados y funcionarios.

Esta Ley de Indias surge prinelpllm.nic de 1a
preocupacién especial de la Corona Espafiola. En 1524 se creb
el consejo Indias al cual se le otorgd la facultad de crear

leyes previa consulta del rey.

€1 consejo de Indias era pues, un cuerpo legislativo
pero a la vez el tribunal superior donde terminaban los
pleitos que por su cuantia eran suceptibles de ese recurso; y

tenian facultades consultivas del rey.

En lo Judicial era el tribunal supremo del que no habla

apelacién, sino en casos determinados al consejo.

Esta Ley también contemplaba que sus magistrados
administrasen Justicia con independencia de intereses,
amistades o parentesco, en el lugar en que ejercian sus
funciones, les estaba severamente prohibido dar o recibir
.dinero prestado, poseer tierras recibir d&divas, comg lo
ordenaba el libro segundo, ti;ulo 16 de la Recopilacién de

Indias.

De 1o anterior se desprende qu el ést‘do Espafol doté

a la Nueva Espaida de lnstit_ucioh‘ts J diéis sc iJ.ntos a las
de ellos, tan ‘es ’.si"._ a cibn isphﬁola tuvo

vigencia en el México Colonial’ien los prir.x.c'r-os tienpos, como

fuente directa, y p‘o.'sferi"orln c.anc'a.ryictir supletorto, -

pura  llenar las lagu:n'a's'f derecho  dictado para  los
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terr{torios americanos sometidos a la corona de Espafa.’

ta  Recopilacién de Indias o Consejo de Indias, se
componia de un presidente que era el Virrey y de ocho oidores
que formaban salas p-ra los negocios civiles y criminales,

,adcmtl existia un (!sca‘l en materia civil.

€n este Consejo, se debia fallar en los asuntos puestos
a su consideracidn, sujeténdose .- las leyes especialmente
dadas para las Indias, y en su defecto a las leyes de

Castilla.

Por éltim;: se pu.dc' decir que las Leyes de Indias, sin
formar un cuerpo regular de legislacién, esos titulos si
constituyen uno de Feglas de aplicacién de. las leyes
espaficlas.

EL. DERECHO PROCESAL EN MEXICO INDEPENDIENTE

Como es sabido, -l- proclamacién de la lndependencia no
surtib ¢l efecto fulminante de acabar con la vigencia de las
leyes espafolas, ya siguieron rigiendo, leyes como L la
Recopilacién de Castilla, el Ordenamiento real, el fuero

Juzgo y el Cadigo de las Partidas.

Esto debido a que la ley que expidié el gobierno
mexicano, el 23 de mayo de 1887, dispuso que los pleitos se
siguieran conforme a dichas leyes, en cuunto no pugnaran en

contra de las Instituciones del Pais.

Ya consumada la Independencia, se siguieron aplicando

leyes Espufiolas y no es sino hasta el 4 de mayo de 1857,
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cuando apar‘:o la prl.mor- ~icy procesal, expedida por el

entonces presidente Ignacio Comonfort .

El 18 de mayo _d._ 1884 se expidiés el ebdl_go de
procedimientos civiles que .ostuvo vigente en el Distrito
Federal y territorios hasta 1932, afo en que entrd a regir la

legislacién actual.

Después de 1884 se advierten nuevas orjentaciones para
wejorar la " legislaci6bn procesal, habiéndose formulado
diferentes iniciativas con este objeto, surgieron varios
anteproyectos elaborados por c'!on Federico Solérzano, ninm:mo
do_ los cuales logré éxito, el segundo de ellos fue
considerado como ponencia, rechazada después por la comision
encargada de la redaccidn del anteproyecto del Coédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal v

Territorios.

La necesidud de reformar la legislacién procesal para.
‘el Distrito Federal y Territorios, contenida en el Cédigo de

1684, era sentida en los medios Juridicos de México.

Una vez rechazados .los proyectos, presentados por Don
Federico Solérzano, durante varios meses se trubajo en la
formacién de un nuevo proyecto, que fue concluido el 12 de
abril de 1932 (9), el cual fue sometido & la aprobacién del
Presidente de la Republica, qulen la otorgo, ordenando que
pasara a la Comisién Juridics del Poder Ejecutivo Foderaul,

que en la sesibtn ordinaria correspondienle al 12 de julio de

9.- Decerrs Beutista José, E} Proceso Civil en Néxico, p. 258
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19.32. lo br'echazé._hm‘_que.fho_ represpntaba_ una trdr;sfofmncibn

Gabricl Garc:a.

del' Lu:.

Federal c.oh

sttrlto

hizo consta ) al de'1884. purque perfila
la tqn&gnéi ac ) } ‘vid_eal'procesal. o sea

y i porque pugna por

FC:&i'

compe t; ci

incidentes

10.- Tbides, pag. 250 y 28177

Codigo anterior.

sobre la‘L



CAPITULO IT .

'DéhlVAOlON DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO .
‘2.1 CONTRATO:
El contrato, para e;to estudio, es primordial, ya que:

es la fuente directa del mismo, ya gque sin el no se pddrii'

derivar el objeto mismo de esta tesis.

Por otra parte al hablar de un “contrato icivitio

general de los contratos civiles, sg:'ﬁu

este o estos, son re;lmente la ‘pd‘e‘;s‘t'i
© grandes principios que consagr'a nuest‘iv'a .
el de libertad individual y el de prlcba‘;iodaf.l privada
Para poder entrar a l;.v que es h def nici{m dc',‘;;m’-\trato .

es necesario hacer la dist.incibn entir;_éspv;niE;'»Q cént;'ato el
cbd'ioo civil hace esta diferencia, envirtud dc que considor-.
al segundo couo 1la especie y al prime'.o-"'t._:: ‘v'cémo el 'ginero: '".El
.convenio es el acuerdo de dos 6 mbi:s’fﬁer‘sén‘as paru crear,
transferir, wodificar o extinyd'ir'"f:, lcil;llyaciones .y . los
contratos son ® los convenios que propluccn o transfiergn las

obligaciones o derechos.

Esta distincién tiene su antece&ier."'ter‘elqcéd‘ig"o,(:i»vvilv.
Francés que distingue la conven:iénb \

que es el género del contrato gue es 'él acuerdoid

para dar nacimiento & una obligacion

Derivado de lo anterior, se conside

dar un concepto general del con‘i:ratu'_ conval idez




ya que éste varia necesariamente de pais en pais y de época
en é&poca, de acuerdo con sus leyes y costumbres, como por
ejemplo para el Derecho Argentino, hay contrato cuando varias
personas se ponen de acuerdo sobre una declaraciétn de

voluntad coman, destinada a reglar sus derechos (11).

El Derecho Espafiol. En su artfculo 1254 de su cédigo
civil nos dice que "El contrato existe desde que una o varias

personas consienten en obligarse respecto de otra u otras, a

dar alguna cosa o prestar algin servicio (12).

Colin y Capitan, dice qu.e "Que contrato o convenio es
el ucuerdo de dos © m&s voluntades, en vista de producir
efectos Juridicos. Contratando las partes, pueden tener por
fin, crear una relacion de Derecho; crear o transmitir un
Derecho real o dar nacimiento ha obligaciones o sea modificar

una relacién pre existente o sea fin de extinguirla (13).

Algunos autores soviéticos como V. Serebrovsky y R.
Jalfirs, el contrato es "el acuerdo de dos © mas personas’
sobre el establecimiento, la modificacidon o la extincién de

las relaciones Juridicas Civiles (14).

.

En materia de contratos, -nuestra legislacion contempla
dos grandes principios como son la libertad de contratar y la
libertad contractual, la primeru se refiere principalmente en

la libertad que existe para celebrar o no celebrar el

11.~ Ibides. pag. 257y 250,
12.- Lalinde & Jesis, Derecho Histarice Espaiot, p. SO,

1. ortille, Historia del Derecho Procesal Civil Mexicano, p. §8.
1.~ lgaacio Uedina Ling, Breve Antelogia Precesal, p. 123 y IN,
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contrato y para escoger & la persona con que va a contrctlr‘l.”
y la seagunda, principalmente va L) estar dirigida ‘en cuanto a
la ‘forma y al contenido del contrato, es decir porque se
pueda insertar en los contratos las cléusulas y condiciones
que las partes libremente convengan (art. 1838) y pueden
celebrarse figuras de contratos distintos de los expresamnente
reglamentados (1858), sin perjuicio de que existan
limitaciones unas de carécter general y otras de {ndole

particular.

£l derecho positivo mexicane diatingue al contrato del
convenio y de los preceptos raspectivos puede obtenerse l§
distincién entre convenic en un sentido amplic -y en - un

sentido restringido (18). Y nuestra legislacion los deHﬁq da

la siguiente manerat
"Convanio en sentido amplic” es el acuerdo de
personas para Ccrear, transferir, m:o‘d‘lfiyc‘ur;;'

.abligaciones.

"El Contrato" es el acuerdo de dos o ml'ns‘,,'per
crear o transmitirv derechos y obligaciones (lé)’
N V. ;<: L

Como consecusncia del desprendiniento delco :

asu género, el convenic en seantido restringido, di.q‘edu

al acuerdo de dos o m&s personas pars modificar \o éxting'ursi-_»"'

derschos y obliguciones.

CONTRATO, COMD ACTG JURIDICO: s w1 wcuerds  de -

18.~ Becerra, op cit, p. MS,
18.- Sancher Nedal Rastn, Contrates Civiles, p. 4,
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voluntades conforme a lo diipuosto por un supuesto para
producir las consecuencias de derecho consistentes en crear o
tr.nsn!itir derechos y obligaciones de contenido patrimonial

«Qan.

2.~ El contrato como norma Juridica. Este contrato se
puede considerar como la norma Juridica de la cual enanan

derechos u obligaciones para las partes que en &l intervienen

3.- El contrato como documento. Esta acepcidn, hace
referencia al docurnénto o al conjunto dJde signos sensibles que
es el resultado del procesc contractual y en el cual se
contiene la voluntad de las partes, que es cﬁ dand? cons tan
los paééos: o '«:l‘dsulus de la norma individualizada. (forma de
los conér#tus)._ A
.Dl; lo iarv\’teriol—mento expuesto, se puede definir al

contrato . de la éknuiuntc forma.

El. contriu'tro' se puede definir como el acuerdo " de

voluntades de dt_)s o mas 'personas. que se d-sclnlnxterioriz
su conscntifnicnto; plasmandolo en un documento, Ecvostida 'v(‘le
la forma que la ley sefale pura tul efecto, ‘éuan\d: .

necesar{o. con el ‘unimo de crear y transmitir de‘r'_:ééhos Yy

oblighcionesr. en su mayoria con caracter patrlmonhial. i

2.2. ELEMENTOS DEL CONTRATO

La mayoris de los autores mexicanos, clasiflclf;'"i- ‘l,os‘

17.- Rojina Villegas Rafsael, Teoria General de las Obliglcibnri. ';JS ¥ “: .
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elementos del contrato en esenciales y de validez (18). ‘

Dentro de los slementos de existencia del cont -ato,

contempla al consentimiento y el cbjeto (art.1794

requiere:

1.- Consentimiento

hacer una cosa (19) y la voluntad desde el. Vp-‘unto

Juridico es esa intenci6én para realizar un’acol

€1 consentimiento considerado como el primnr'

de existencia, para este estudio se va ha entender

"Voluntad del deudor para obligarse™ es noccsaric;,dui

deudor haya:
a) Una voluntad Real

b) Que la voluntad sea seria y precisa

10.- Rojina Villegas Rafael, Dereche Civil Mexicane, p. 133,
19.- Ringuijon Adrien, Histeris ded Dereche Espaiel, 9. B).
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c) Que 'gﬂcha voluntad se exteriorice, sea en forma

expresa o técita

d) Que esa voluntad tenga un determinado contenido

Por lo que hace al consentimiento, en su segunda
acepcioébn "Concurso o acuerdo de voluntades™, este no existe
cuando no hay coincidencia en las dos voluntades, como sucede
cominmente en los casos del 1lamado error-obstéculo, que
corresponde al "error in corpore” o error sobre la cosa

objeto del contrato y el "error in negotio™ o error sobre la

clase del contrato que se celebra.
“r

El consentimiento  en el ‘contrato.e

conjuncién avcorde: de’.voluntades ¢

en los tirmihé

de un' hec

cbdiﬁo ,:'civil



consistir:
I.- En la traslacibn de dominio de cosa cicrt;:

1I.- En la enajenaciébn temporal del uso o goce de cosa

clertas

III.- En la restitucién de cosa ajena o pago de cosa

debida.
"Articulo 1824" Son objetoc de los contratos

1.- La cosa que el obligado debe dar

"Articulo 2027". El1 hecho positivo o negativo, objoéo

del contrato debe ser:
1.- Posible;
II- licito

"Articulo 2028".- Es imposible el hecho que no puede
existir porque es incompatible con una ley de la naturaleza o
con una norma Juridica que debe regirlo necesariumente y que

constituye un obstéculo insuperable para su realizacién.
"Articulo 1824%.- Son objeto de los contratos.

I.-

11.~ El hecho que el obligado debe de hacer o no hacer.

En. resumen el objeto-cosa del contrato, este debe de
Texistir en-la naturaleza; ser determinado o determinable en
cuanto a su especie y estar dentro del comercio, articulo

1826 del Codigo Civil.



Mlontr;s que el objcto‘hccho del contrato, puede ser
positivo (hacer una cosa) o negativo (no ‘hacer una
determinada cosa) como la obligaciétn de no vender a
determinada persona (2301); y adem&s el hecho debe ser

posible y licito (1827).

De lo anterior se desprende que para que un contrato
tenga plena existencia Juridica debe de existir el
consentimiento (exteriorizar las voluntades para obligarse) y
el objeto debe existir en la naturaleza, ser determinado, e
indeterminable y estar dentro del comercio.

Para que un contrato sea existente y. wvalido
Juridicamente va hacer necesario que este feng- los ya
mencionados elementos de existencia y los elenentos de
validez dentro de los cuales pode-mos considerar los
siguientes;

1.- Capacidad;

2.- Ausencis de vicios en el consentimiento;

3.- La forma en los é;qb \'$gidcs,bar la Ley 'y -

4.- Fin o motivo deter

1.- CAPACIDAD, Es’

personas morales (20).

20.- Bejarane Sanchez Nanvel, Obligaciones Civiles, p. 214,
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De este’ concepto se desprende la clasificacién de la

capacidad en: capacidad de goce y capacidad de ejercicio.

La capacidad de contratar es una sub-especie de la
capacidad de obrar o de ejercicio y consiste en la aptitud
reconocida por la ley a una persona para estipular por si el
contrato sin ?\occsidad_ de substitucién o de asistencia de
otras personas. Carecen de tal aptitud legal - los
incupacitados, esto es, las personas con incapacidad natural
y legal, que soa : los menores de 18 afos de edad, los
dementes, los sordomnudos anal fabetos, los ebrios

‘ consuetudinarios y los drogadictos.

Cuando una de las partes no reine la capacidad de
contratar, esta va hacer causa de invalidez del contrato

(articulo 1795 I).

Este tipo de iIncapscidades de ejercicio se establecen
en proteccién de intereses individuales, ya sea de los
weénores o de las personas que por circunstancias personales
no tienen una facultad normal de razonar y por eso .la
calificacion de un contrato celebrado por ellas, sers la

nulidad relativa (21).

.En cambio, las incapacidades de goce, se establecen en
protecciébn de intereses de orden publico, en normas de
caracter imperativo o prohibitivas y por lo tanto su
incumpliniento o violacion se traducir& en un hecho ilicito y

por ende la calificacion de un contrato celebrado en

.- Rojina, op cit, p. HE



38

contravencién’ de tales disposiciones serdk la _nulidad

absoluta.

2.~ La ausencia de vicios en el consentimiento.

vicios del consentimiento

Los

cuando uno de

lo anterior se desprende que,

deja de servicio, para

constituir .

consentimiento.

Aunque existe el consentimiento’ :

(error o dolo) o por un viclo_‘qt&‘i‘ ecte i a
(violencia fisica o moral) o por,uh«v}»c‘io a

a otra facultad (La Lesién).

Tradicional se bhun conside_'r‘i‘dro.
c.onscntimianto al ERROR, al

VIOLENCIA.

ERROR: Se entiende comﬂqv li

22.- Sanchez l“ﬂ Ranén, Contratos Civ“l_. 'y




falso o falso, lo que es cierto. (23).

Para que el error pueda considerarse - vicio del
consentimiento y por lo tanto orfiginar la nylidad del
contrato, debe recaer sobre el motivo deterninante de la
voluntad de cualquiera de los que contratan "Articulo 1813%.
Hay cuatro clases de errores ﬁo-ibl-s de cometer en un

contrato:

1.~ El error obstéculo o error impediente (Mazeaud),
cuando recae cobre la naturaleza del contrato o scbre 1ia

identidad de la cosa.

2.~ Ei error in negotio y error in corpore, que hacen
inexistente el consentimiento 'y. por tanto, el contrato,

artficulo 2224 del Cédigo Civil.

3.~ Error Nulidad o Errér vicio. Hace anulable el
contrato se da en aquellos casos en q\.;c se ha considerado la
substancia de la cosa o de la fideﬁtidad de la persona u otrs
éircunstancia concreta como el wotivo determinante que se

tuvo para contratar.

4.- Error indifcrent;. No afeﬁt- a la validez del
contrato y ordiﬁa"'ialnenté se” 'reduce a contratar en
condiciones mas oner;sﬁs y desfa&éribles, de las que se ;;ensé.
pero no al extremo de que de haberse évonc;ciqt;v 1a r-alidid no .

se hubiera contratado.

Bl error rectificable consti

2. Ibides, p. 3.
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considera comd agquel que no anula el contrato, piro autoriza

a una correcciédn o enmienda posterior del mismo.

DOLO: Nuestro Cédigo Civil' actual lo define de la
siguiente manera.

T"Artficulo 1815%.- Se entiende por dolo en los contratos
cualquiera su gestion o artificio que se enplew par; inducir
a error o mantener en &1 a alguno de los contratantes; y por-
mala fe de disimulacién del error de uno de los contratantes,

una vezr conocido. . .

Este vicio‘*'es causu de nulidad relativa del contrato,
si el error a que induce o que es mantenido por el rﬁismo.
recae sobre &)l motivo determinante de la voluntad del sujeto
en su celebracién. (24)

Existen los siguientes tipos de dolo.

1.~ Dolo Principal, recae 3scbre la causé' o,:fmétiyp

detarminante de la voluntad de los contratantes,

cvando induce & éstos a celebrar un contrato’ gque’
maners no hubieran celebrado, y engendra, pbr

un ervor vicio o error nulidad.

2.-. Dole Incidental recae sobre atro
clircunstancias que hacen a un contratante contrata
condiciones menos favorables o was imé

det ervor Indiferente.

3.- Dolo Luenu yue cvonsisie wahs

peguefa

.- Rejima, op cit. p. 398,
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astucia "sollertia®, que s6lo exagera las cualidades o el
valor de una cosa y :aua usan mucho los comerciantes, sin
tener trascendencia Juridica, ya que sb6lo engendra un error

indiferente.

4.- Dolo Malo este tiene trascendencia Juridica, ya que
consiste en 1a sugestién por parte de uno de los
contratantes, para hacer caer en el error o mantenerio en el

al otro contratante.

VIOLENCIA: Este vicio del consentimiento puede existir

en sus dos acepciones, violencia fisica o moral.

"Articulo 1819".- Hay violencia cuando se anplea la
violencia Hsica. o amenazas (moral), que importen p?li’l’O.d.
perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su cényuge,
de sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes

coluterales dentro del segundo grado.

LESION: Es el perjuicio que sufre uns persona dcv_la
cual se ha abusado por estar en un estado de suma
ignoranciu, notaria inexperiencia o extrema mniseria, en la
celebraciéd4n de un contrato, consistente en proporcionar .al
otro contratante un lucro excesivo en relacién a lo que &l

por su parte se obliga.

La Ley da al! perjudicado 1a accion de nulidad de
contrato, por el plazo de un ahfo, o de ser éstu posible, lu

reduccién equitativa de la ol;ligacién‘ "Articulo 17",
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Para qdo la lesién se considere como un vicio del
consentimiento es necesario que exista una desproporcibén

entre las prestaciones.

La Lesion va ha constar de dos elementos uno objetivo y
otro subjetivo, el objetivo es obtener un lucro excesivo que
sea evidentemente desproporcionado a 10 que por su parte se
obliga al perjudicado, pero sin sefialar el monto o la
cuantia de tal desproporcién y el elemento subjetivo que
consiste on explotar la suma ignarancia, notoria

inexperiencia o extrema miseria de otro.

3.- LA FORMA: En términos generales es3 la manera de
exteriorizar el consentimiento en el contrato y comprende
todos los signos sensibles que las partes convienen o la Ley

establece para lograr esa exteriorizacion.

La forma es la exterioridad, la visibilidad del acto,
abstraida de su contenido y ningun acto tiene el carécter
voluntario sin un hecho exterior por el cusl la voluntad se

manifieste.

La forma se exige en nuestros dias no porque se
atribuya a las pulabras en si o a las formulas escritas o
pronunciadas dJdeterminada fuerza propia, sino por otros
motivos: interés publico en evitar los litigios, dotar de
precisiébn a lus obligaciones asumidas y dJde seguridad a
ciertos bienes de mayor importancia, inducir a mayor -
reflexion & las partes contratantes, ventajas todas éstas que

explican la formalidad exigida en la mayor parte de los
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contratos reglamentados.

Es decir la falta de formalidad de un contrato puade
invalidarlo, situacién que reglamenta nuestro cédigo civil
vigente para el Distrito Federal en su artfculo 1795-1V, lo
que va ha dar origen a que mientras no se revista esas
formalidad no sers v_llido dicho contrato; pero sin .embargo,
tal defecto de formalidad sb6lo produce la nulidad relativa
del mismo y no impide que dicho contrato produzca
provisionalmente sus efectos hasta que se declare su nulidad
(articulo 2226, 2227), razébn por la cual el cumplimiente
‘voluntario de ese wmismo contrato por pago, novacién, o por
cualquier otro modo, entrafa la ratificacién técita del mismo
y extingue la accién de nulidad (2234). A ostt'ronpecto !a
- Supremu Corte ha sustentado el criterio de que cuando exige
la Ley que el contrato se otorgue en escritura pablica, la
ineficacia se purga, a pesar de la inobservancia de la forma,
cuando voluntariamente lo cumplen los que lo celebrun, dado
que el cumplimiento voluntario se tiene como ratificacion y
extingue la acciébn de nulidad, por lo que cada uno de los
contratantes puede exigir del otro (3043 1I!) el otorgamiento

de la escritura respectiva. (25)
4.- EL FIN O MOTIVO DETERMINANTE DEL CONTRATO LICITO.

. El objeto, o sea ia conducta manifestada como una
preastaciéon o como - Una - abstencidn, delLe de ser licita ademks

de posible 'y asimiswo el hecho, comue contenido de la

25.- Sanchez, op cit, l.‘ N
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prestacién, también debe de ser licito.

€s decir, los motivos y fines del cbntr.to deben ser
licitos, dicho en otras palabras dque no estén en
contradiceiébn con una disposicién normativa de carécter

imperativo o prohibitivo.

En @1 fin o motivo licito del contrato se ;ontcmpl.n
dos cosas diferentes la causa del contratq (fin o motivo) que
determind a las partes a celebrar un cierto contrato, y la
causa de una obligaciédn contractual, que es el motivo por ‘el
que en ese contrato cada parte aceptd obligarse a algo .en

favor de la otra parte.

Se entiende como motivos a las intenciones internas o
subjetivas del sujeto relacionadas directamente con la cosa ©
el hecho que constituye el contenido de la prestaciéon de la

otra parte.

Ltos fines son las intenciones de destino Gltimo en que
pretende utilizar el contratante la cosua © el hecho que

constituye el contenido de la prestucion de la otra parte.

La {ilicitud en el 'objeto mo“tivo o fin del contrato
produce la nulidad absoluta del wmismo, en vista de que tales
actos ser&n ilicitos por contravenir una disposiciébn de
car&cter imperativo o prohibitivo y tales disposiciones sélo
se establecen en vista de la proteccidon del interks comnan,
del orden publico o de las buenas costunbres, segin se

desprende del contenido de los articulos 6, 8, 1830 y 1831
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del cédige civil.

Se entiende por nulidad absoluta a la sancién que la
ley impone - las partes cuando estas realizan un
acontecimiento contrario a las leyes de orden piblico o a las
buenas costumbres que originan su ilicitud (26) vy tiene como
caracteristica @l que produce provisionalmente sus efectos
los que son destruidos retroactivamente cuando el Juez
pronuncie su nulidad o sea gque opera hacia el pasado; no
puede ser confirmado, no prescribe la wccién para hacepla

valer y de ella puede prevalecerse todo interesado.

Por Gltimo cabe hacer menciétbn que si la ilicitud
pudiera producir la nulidad relativa, slgnif{caria que se
deja a la voluntud Je los particulares el acatar o no las
disposiciones de orden m‘a'bl ico, ya sea med i.nic ls
confirmacién del acto o simplemente no haciendo valer la
‘sancién, lo que haria indtil txl norma de orden publico,
.destruylndo usi el valor y principios de seguridad que deben

tutelar esus disposiciones.

2.3 CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS

positivo, se contenpla,  una var;i:edn'

clasificaciones se refiere y en zeguid :

las wés usvales y yue son les: sigu

Una .primera: clus

.- hidens p 18, -
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los divide en I.- Unilaterales y Bilaterales; II.- Onercosos y
Gratuitos; 11]1.- Conmutativos y Aleatorios; IV.- Solemnes,
formales y concensuales; V.- Reales y Consensuales; VI.-
Principales y Accesorios; VII.- Instant&neos y de tracto
sucesivo; VIII.- Nominados e Innominados: I.- Mixtos: en
sentido estricto de doble tipo y cambinados.- 2.- Contratos
Uniéns con dependencia Bilaterul y con dependencia unil-ter;l

y alternativos.

Una segunda clasificacibn, es la que contempla el .
Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal y los regula de

la siguiente manera.
1.~ Contrato preparatorio o promesa de Contrato

2.- Contratos traslativos de dominio. (compra-venta,

permuta, donacién y el mutuo).

3.- Contratos trasliativos de uso. (ARRENDAMIENTO y ‘el

Comodato).

4.-. Contratos de Prestacién de Servicios. (Dupésit@{ll

Mandato, @] de prestaci6én de servicios profcsioniles.u;l
obra a precic alzado, ¢l de los porteadores y alquilhdoris y

el de hospedaje.

Civil y Aparceria). .

6.- Contratos Aleatorios (El juego y la apuesta,

renta vitalicia y la compru-venta de esperanza).

7.- Contratos de Garanlia.- (Fianza, Prenda‘ekﬂiﬁétgci);,';



47

1 4]
8.+~ Contrato de Transaccién.

PLAMOL, clasifica a los co.ntratcs en tres categorias,
en las que segin su criterio se pu'.dcn fncluir todos los

contratos reglamentados por los Cédigos.

A) Los contratos que tienen por obj-to cosas son las

que & continuacién sefulo.

.a). Traslativos de dominio (permuta, venta, donacibn,

mutuo y sociedad).
b). Traslativos de uso (arrendamiento y comcdato)

B). La segunda categoria, es la formada por aquellos
contratos que tienen por objeto la prestacién de un servicio

en forma onerosa a gratuita.
a). Contratos de Custodiu. (depbsito y secuestro)
b). El manduto

c). Por Gltino, la tercera categoria se reserva.paras
los contratos que tienen por objeto la transferencia de

derechos o de obligaciones.

Por su parte GIORGI (27), en 3u clasificacién de los
contratos ya no toma en cuents la naturaleza del objeto, sino
el proposito o finalidad que las partes se proponen al
realizar el contrato y distingue los siguientes propdsitos

fundamentales:

21.- Gutierrez y Gonzalez Ernesto, Derecho de las Obligaciones, p. 213,
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1.~ La transmisidn del dominio. (compra-venta, permuta,
donaclién, mutuo y la sociwdad. Pero este autor incluye al
contrato de sociedad en los contratos que denomina comunes o
de Finalidad comin).

2.~ Transmisiédn de Uso. (Arrendamliento y Comadato).

3.- Realizaciéon de un Fin comin. (contrato de sociedad)

4.~ Prestacidn de servicias {(contratos de trabajo y de

pragstaciédn de servicios profesionales o
no profesionales, depdsito y mandato).
$.- Comprobaciéon Juridica. (Transaccién y Arbitraje).

6.~ La constitucidn de una garantia. (Fianza, prenda e

hipoteca).

En materia de contratos, se puede hablar de una gran
diversidad en cuanto a sus clasificsciones, y» que no existe
una clasificacién universalmente aceptada, en virtud de que
slgunos puises contemplan ciertaos contratos y otros paises

na.

2.4. CONTRAYO DE ARRENDAMIENTO. (ASPECTOS GENERALES)

El arrendumiento es uno de los contratos que tiene
mayor . importancia tanto en la teoria como en la practics, por
los problemus Jque suscita, por su reglamentaciébn minuciosa en

el c8digo, vy por su constante aplicacién en la préctica.

Actualments el arrendsniento de Tnnuebles, sobre tado
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de Fincas Urbanas destinadas, a casas habitacién, se ha vuelto
un grave problema para nuestra Ciuduad de México, ys que
deb_ido a la fuerte explotacién demogr&fica que ha sufrido, se
ha incrementado la demanda de vivienda, que constituye u‘no dl.-;'
los principales problemas para los habitantes de la Ciudad de .

México, ya que no se ha podido satisfacer esta demanda.

Por otra pav:to y debido a la falta de provisiéon “de
vivienda para los habitantes, la figura del arrend{uyriien‘to" ha

cobrado gran importancia, debido que en

fécil dan en arrendamientos sus

consecuencia de la sobreprotececién que da el

‘principa
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o de ejocucié.n duradera, y que tiene parcialmente ¢l caracter
de "Intuite personae” por lo que se refiere al arrendatario,
en atencién de que este no puede suburrendur ni ceder sus
derechos a terceros sin permiso del arrendador (articulo 2480
c6digo civil), aungue salvo pacto en contrario, no ternina el

contrato por mnuerte del inquilino.

El arrendamiento, algunos autores lo clasifican como un

contrato mercantil, administrativo o civil.(28)

El arrendamiento.en México es. mnercantil, cusndo recke
sobre muebles con propésito de ‘especulacién cémorciqi. Cuando
es sobre Inmuebles aun cuaﬁdo‘sb celebre con el propésito de

especulacibn comercial, siempre»suri civil.’

Es administrativo cyaﬁnrdo s, b{cr\ei L §b,jétol del.

contrato, pertenecen & .la fnder'g}:i_én; “a'los Estados; o a los

Municipios, ya que cbnfu‘nﬁeué‘l v‘:t;‘édigo

tar

civil, estos contratos. de su j tiéionps‘ del

Derecho Administrativo  y s6l6
disposiciones de ese Coédig

Después de tener una’ _ori-$ sébr.
la clasificacién del ‘co'n'tru o s¢  puede

sefinlar que el cantratob 'de cus  Urbanas

destinadas & la habi tacion
elaboracién del presente ‘tr
considerar que este Lipo de

y de interé&s social, prnﬁihi‘

.- Senchez, op cit, p. 93,
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dispoasiciones que lo regulan (articulo 2448 cédigo civil).

Una vez que se tiene una definicién de Contrato de
Arrendamiento y que se sabe a que clasificacién pertenece, se
puede establecer los elementos que debe de contener para su

existencia y validez del mismo.

1.~ El consentimiento. £n este contrato es «l acuerdo
de valuntades de ambas partes para conceder a1 uso o el uso y
goce de un bien a cambio de una contraprestacidn consistente
en un precio cierto. Por lo tante el ‘acucrdo de ‘4volur\tades

debe referirse tanto a la cosa respecto de  la cual‘ se va a

conceder el uso o el use o goce, como respect

una suma de di

ciertas y .deferminado _e:tuars'é el 'pigo.
exceptc en’ los as 'dés't_inadas a
ebe de estioularse en

la habitacib

moneda nacions no serk

de srrendamiento’  sino un contrato
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innominado.

3.~ La forma.- E1 principio general en esta materia, es

que el arrendamiento debe de constar por escrito.

El arrendamiento de fincas urbamras destinadas a casa
habitaciédn debe otorgarse por escrito y la falta de esta
formalidad es imputable al arrendador (articulo 2448 F). No
se exige que el contrato se otorgue en' escritura pablica o
ante testigos y menos que se ratifique por otorgantes o
testigos ante fFuncionario publico, simplemente que se celebre

por escrito (art. 2406).

Para que el contrato de arrendamiento : pueda ser
considerado Juridicamente vilido es necesario gue las partes

sean capaces, es decir estar en aptitud de celebrarlo.

En términos generales, podemos decir, que tienen
capacidad para arrendar taodos aquellos que tengan la plena
propiedad o la facultad de conceder el uso o goce de los

bienes ajenos.

Capacidad para recibir en arrendamiento. - Esta
capacidad, en general, es la requerida para contratar, pen;o
respecto de ciertas personas se prohibe tomar en
arrendamiento, por razones de ‘interé&és publico. en cuyb t':asp ’

el contrato es nulo de pleno derecho.

2.5 PARTES QUE INTERVIENEN EN SU CELEBRACION

Para pader determinar las partes que intervienen ¢n la



celebraciédn del contrato de arrendamiento es necesario que
regresemos a lo que se entiende por el mismo, es decir a su

definicién.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: Es un contrato, por virtud
del cual, una persona llumada arrendador concede a otra
1lamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa,

mediante el pago de un precio cierto.

Del estudio de esta definicién, se ha desprender como
una de las partes del contrato de arrendamiento, la Figura
del arrendador, que es aquella persona que teniendo capacidad
de ejercer sus derechos interviene en la celebracién de un
acto juridico . (contrate) y gue necesariamente debe ser
propietario de la cosa, o que por un contrato tiene el uso o
goce de un bien, o que esta facultado por la naturaleza del
contrato para transmitir ese uso o goce: o que por virtud de
un derecho real pucde_ conceder el uso o goce de los bienes
ajenos; o que expresamente este autorizado por la ley en
calidad de administrador de bLienes ajenos, para poder

celebrar este tipo de contratos.

La otra parte que interviene en el contrato dcl
arrendamiento, ' segun su definicidbn es la figura  del
arrendatario, que es aquella persona, que reiune la capacidad

requerida por la ley (Goce y de EJercicib).

s decir el arrond-iariu.ﬂva_hacof
va ha tener el uso.y gocg;de‘ln

contrato, » cambio de una ﬂetey dinero.
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De acuerdo a ia definicidn del contrato de
arrendamiento, las dos partes que intervienen en- la
celebracitbn del mismo requieren la capacidad general para

contratar.

"Articulo 1798%.- Son hébiles para contratar todas las

perasonas no exceptuadas por la Ley.

Ademés el arrendador’  debe tener legitimacién
legitimacién sobre el bien que va ha dar en arrendamiento a
otra persona (hrticulu 2401 y 2446), no debe tener hinguha
1imitacién legal para celebrar determinados -rrendamienté:
(2495, 2914, 2403 y 24;6). o bien debe estar autorizade por

el duefio de la cosa, wediante un poder.

Asi como el arrendador deabe de eatar dJdebidanente
legitimado para poder celebrar un contrato de arrendamiento,
se puede conclufir que cuslquier persona que reana ia
capacidad general que marca el articulo 1798 dJdel cédigo
civil para el Distrito Federal, podrié tomar en arrendamiento
un determinado bien, claro con las limitaciones que la lay
les imponga, como por ejemplo: carecen de legitimacién para
tomar en arrendamiento o tienen incapacidades especiales de
derecho para tomar en arrendamiento determinados bienes,
tanto los funcionarios y empleados publicos como los tutores,
los cuales no pueden tomar en arrendamiento para sus
familiares los bienes que ellos manejan por razén de sus

funciones articulos 2404, 2405 y 568 del COdigo Civil.

CEn un sentido estricto, legalmente en el contrato dJde



urrond-micnto; unica y especialmente intervienen dos
personas, el! arrendador y arrendatario, pero no se puede
dejar desapercibido la figura del fiador, que en cierto modo
también es parte en la celebraciédén de un contrato de

arrendamiento de un inmueble.

La participacién del fiador en el arrendamiento, se va
ha reducir Gnicamente a garantizar el cumplimiento de las

obligaciones contraidas por parte del arrendatario.

Aunque doctrinalmente, no se contempla al fiador como
parte en el contrato de arrendamiento de un determinado bior;.
se puede hacer la aclaracién gque este si participa en el
mismo, tan es asi que cuando el -rrond'atario pf:r cualquier
circunstancia deja de cumplir con lo psctado en el contrato,
el fiador es el que va hua responder el forma solidaria y
mancomunadamente del cumplimiento de lo estipulado en el

contrato.

e usi como el arrendador en cierto modo se protege, ya
que si su  inquilino no cumple con las obligacio'ncs
contraidas, este podra cxi'gir @]l cumplimiento de las mismas
es la persona que el arrendatario sefalé, para que este

garantizark el cumplimiento de sus obligaciones.

2.6. OBLIGACION DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO OBLIGACIONES
DEL ARRENDADOR:
Centro de las obligaciones del arrendador se van ha

encontrar las que enumera el articulo 2412 del Codige Qivil
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1.~ Transmitir el uso o'goco temporal de una cosa. £l
arrendador tiene la obligaciébn de transmitir el uso o goce
temporal de una cés. al arrendatario, es decir esta
enajenacién temporal se clasifica en .nuestro derecho como

obligacién de dar (tiempo, lugar y modo).

11.~ Conservar la cosa arrendada en ei mismo estado
durante todo el arrendamiento, y para tal efecto debers hacer
las reparaciones que fueren necesarias y ai no lo hiciere, el
arrendatario puede pedir la resoluciédn del contrate u ocurrir
al Juez competente para que estreche al arrendador al
cumplimiento de su obligacién (art. 2416 cédigo civil). £1
Jjuez segin las circunstancias del caso, decidir& sobre el
pago de dafios y perjuicios causados al arronda.tario por la

falta oportuna de las reparaciones (art. 2417).

Las reparaciones a que esta obligado el arrendador, son
s&lo aquellas que tiendan » conservar la coss para el uso
convenido o aquel que por su naturaleza ests destinada, y no
. aquellas que puedan originarse como consecuencis del ‘uso
normal de la cosa o deterioros de poca {mportancia que
regularmente son cauaados‘ por las personass que habitan el

inmueble ya que estas les corresponden al arrendatario.

1I1.- No estorbar ni embarazar de manera alguna el uso
de la cosa ni variar su forma. La Ley no considera estorbos a
las reparaciones que haga el arrendador para conservar la

cosa.

fV.~ Responder de los dafos y perjuicios que sufra el
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arrendatario como consecuencia de perturbaciones que por vias
de hecho o por actos juridicos suyos sufra el arrendatario
sin tener Justificaciébn legal, Yu que tal conducta
constituiria un hecho ilicito y por lo. tanto ests obligado a

responder de los dafos y perjuicios que origine (art. 1910).

V.- Indemnizar al arrendatario por los dafios vy
perjuicios que este sufra por la privacién deal uso

proveniente de la evicciédn de la cosa si actud de mala fe.

VI.- Responder de los dafos y perjuicios que sufra ¢l
arrendatario por los defectos o vicios ocultos de la cosa,

anteriores.a la celebraciéncdal.contrato.

OBL IGACIONES DEL ARRENDATARIO:
Las obligaciones del arrendatario se reducen a seis que

son las siguientes:

1.- Pagar la renta en la forma y tiempo convy.n»ldog.

Esta obligacién es . fundanental 'po{'quréi '_Ycopstituye' .

contraprestacidn por el .usc'de 1a cos‘a.

pago de la renta.

La renta debe ser ciert :

determinable, pues puede ty:onsis_ti‘

£l montn de 1a renta
libremente por las par
2alveo cuando e ratalid

sohre prérroga tdo [Arrendan




estabsn destinados & habitacién con una renta no mayor de
trescientos pesos mensuales o estaban destinados a comercio o

a industria con renta de cualquier monto.

Estos Ultimos contratos, por una excepciédn a dicha
regla general, quedan prorrogados por ministerio de ley, sin
alteraciédn de ninguna de sus clausulas, y dicho ordenamiento
declara nulos los convenios tendientes exclusivamente «» la

elevacién de las rentas.

La falta de pago de las pensiones rentisticas por paute
de)l arrendatario, dar& origen a la rescisiédn de! contrato, en
algunos estados (Michoacén, Sinaloa y Yucatén) se necesita el
incumplimiento de tres mensualidades por lo menos para qqe

pueda solicitarse la rescisiéon.

2.- Esta obligacién consiste en usar la cosa rentada
precisamente para e}l destino convenido o, en su defecto, para

el que sea conforme u la naturalez» de la misma cosa.

En los arrendamientos urbanos, la ley del Desarrollo
Urbano del D.F, impone a las dos partes en el contrato, bajo
sancién de nulidad de éste, el deber dJde pactar expresasmente
en @1 mismo contrato e) uso s que va ha dedicarse e] innmueble
arrendado y la exigencia de que tal uso coincida con el que
ha dicho bien le haya assignado en concreto ql departumento
del D.F:, siempre que dicho uso imperativo, que es una
limi taciédn al dominio, <» haya publicado en el Diurio Ofjcial
y se haya inscrito comn anotaciébdn preventiva en e] Registro

Fablico de la Propiedad.
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El uso ‘de la cosa arrendada debe hacerlo personalmente
el arrendatario o sus familiares yopondlontno econémicamente
d, €], empleados o personas -llogada; a &1, a condicibédn de
que no encubra un subarriendo o una cesibn de arrendamiento,
aunque sea a titulo gratuito, porque al arrendatario le esté
prohibido subarrendar o traspasar (art. 2489-1II y 2480), si

no es de conformidad del arrendador.

La consecuencia Juridica que se origina cuando el
arrendatarfo no le da u la cosa arrendada el uso convenido es
la rescisién del contrato. Y lo mismo sucede cuando el
arrendatario subarrienda o traspasa el bien objeto del
contrato- ya que esto GOnicamente lo puede efectuar previo

consentimiento por escrito por parte del nrrondador.

3.~ En esta tercera obligacién el arrendatario, deberk
conservar en buen estado la cosa arrendada y responder de los
perjuicios que sufra la misma por culpa o negligencia del
arrendatario & de sus familiares, sirvientes - o

subarrendatarios (art. 2425-11). (29)

El urrendatario aqui tiene una obligaci6én compleja, ya

que se involucra tanto una obligacién de hacer y de no hacer.

Es de bhacer, toda vex que tiene que efectuar las
reparaciones menores o locativas ejecutar las reparaciones a
que se haya comprometido y reparar los dafos y perjuicios que
haya ocasionado el srrendatario o sus dependientes econétmicos

o familiares y sirvientes, srticulos 2444 y 2467 del COdigo

.- Rojim, op cit, 9. 19,
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Por otra parte el arrendatario tiene ia obligacibn de
no hacer en el sentido de que no debe de abandonar 1a cosa

arrendads, para evitar dafios a esta.

Otra de las obligaciones de no hacer que tiene el
.arrondntario. debe destacarse la obligaciétn de no realizar
obras nocivas o prohibidas en 1la cosa arrendada y
concretamente la obllq-clén de no variar la forma de la misma

cosa arrendada, art. 2441.

Pero esta obligacién no i{mplica que el arrendatario
haga mejoras Gtiles en la cosa arrendada, siempre que no se
le hayan prohibido expresamente ni varien laJ‘ovtnn de la

localidad arrendada.

4.- El arrendatario tiene la obligacién de poner en
conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la
necesidad de la reparaciones que en concreto exija la cosa
arrendada, asi como avisarle de toda usurpacién o novedad
dafiosa que un tercero haya realizado o abiertamente prepare
en relacidn con la cosa arrendada, sopena de pagar dafios y
perjuicios al arrendador si no realiza el aviso oportuno de

estas situaciones. (articulo 24158 y 2419 del cédigo civil).

5.+ Permitir al arrendador determinados actos en la
localidad arrendada antes dJel término del arrendamientos
tules como aquellas reparaciones necessrias para que el bien

arrendado se conserve en uso de servir. y
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6.- La Gltima obligacién que tiene el arrendatario es
la de devolver la localidad arrendada’ al término del
arrendamiento, en las mismas condiciones en que la recibid,
salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por el
transcurso del tiempo o por causa inevitable, articulo 2_442

del Cédigo Civil,

Para poder establecer el estado en que se recibié ta

cosa arrendada se debe atender a dos criterios.

1.~ 81 &l momento de recibir el arrendatario el bLien
inmueble, se describic en forma expresa en el contrato, el
estado en que recibia diche bien, entonces la restituciébn
debe hacerse en e! mismo estado, salvo que hubiere perecido o

se hubiere menoscabado por el tiempo o por causs inevitable.

2.- Sf el arrendatario admitié la cosa arrendada sin
dicha descripcién, merced & una presuncién "JURIS TANTUM™
{presuncién que admite prueba en contrario), es decir, que la
ley presume que recibié en bLuen estado la cosa arrendada,

salvo prueba en contrario.

"Articulo 2443".- La ley presume que e} arrendatario
que admitié la cosa arrendada sin la descripciédn expresa en
el articulo anterior la recibidé en buen estado, salve la
prueba en contrario, art, 2443.

Cuando la devoluciébn de la cosa se hace por el

arrendatario antes del vencimiento de) plaze continua

obligado a seguir pagando la renta hasta el término del



arrendsmiento, salvo caso de rescisién o de pacto en
contrario, cuya existencia técita podria entenderse si el

arrendador recibe anticipadamente la cosa arrendada.

2.7. FORMAS DE TERMINACION (CONTRATO DE ARRENDAMIENTO)
Dentro de las formas de terminar un contrato de
srrendamiento, el derecho pbsltivo mexicano, sefiala las

siguientes:
"Articulo 2483".- El arrendamiento puede terminar:

1.~ 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;
11..- Por convenio expreso;
111.- Por nulldad?
IV.~- Por rescisién
V.- Por confusién

VI.- Por perdida o destrucciédn total de la cosa

arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

VII.- Por expropiscitn de la cosa arrendada hecha por
causa de utilidad piblicas

VIIl.- Por eviccibdn de la cosa dada en arrendamiento.

En cuanto a los. modos de terminaciédn o extinciédn de un

contrato de usrrendamiento valido esto es, por hechos o

circunstancias posteriores a la celebracién del contrato y
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que son los siguientes.

1.~ Vencimiento del plazo, que es la causa normal o
natural de terminacién del arrendamiento, por ser ‘este de
carfcter esencialmente temporal de acuerdo a la definicib6n

que anteriormente ya se cité.

Este vencimiento opera de pleno derecho no necesita dar
aviso, sin embargo, si «] arrendador no reclama expresamente
la devolucién de la finca arrendada dentro de los diez dias
siguientes a2l vencimiento del contrato conforme a ‘la
Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia, (Tesis
Jurisprudencial ndmero 98 Jde la Jurisprudencia de la Tercera
Sala hasta 1975), el contrato =e considera prorrogado por

tiempo indeterminado.

La Prérroga constituye una excepcidn a este modo de
terminaciéon del arrendamiento, ya que este aunque hays
vancido el término estipulado puede ser prorrogado ya sea en

forma convencional o legal.

Sera convencional cuando exista un pacto expreso entre
las mismas partes que acuerdan prolongar por mas Liempo la

vigencia del contrato.

Este tipo de prérroga puede producirse por. un aciuufglo’_v-‘

l1lamada  (TACITA RECONDUCCION) que oper

vencido el plazo del arrendamiento,. el
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mismo.
Por otra p-rti la prérroga legal del contrato egisté en -
tres casos: 1.-. en los contratos de inmucbles a plaﬁé» tjoly

sujetos al régimen comun de todo arrendamicento  tiene deréééo

vigor al entrar a regir el

de

del

de diciembre

arrendamientos 24

s3in alteraciédn de ninguna de sus clausulas.

Il.~ La rescision del arrendamient

cumplimiento a tlas uhliqnciode

(articulo 1949 del cédigo civil)

arrendador puede solicitar 'ia7

arrendamjento.

En los modos de terminacién endamiento. en

yeneral no existe muchas varlaciorﬁ‘g,: que nuestra .cbdigo i
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civil contcﬁpln y las consagra en su cuerpo ‘l-gal

especificamente.
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CAPITULO 111
JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO
La vivienda en la actualidad constituye uno de losi
principales problemas que se suscitan en las grandes ciudadesl
v la nuestra no es la excepciédn, ya que e] considerable
aumento de la poblacién a traido como consecuencia una
desproporcionada demanda de vivienda que no se ha podido
abatir, origin&Andose con esto el incremento de controversias
entre arrendador y arrendatario, el motivo, las localidades
arrendadas, ya que el inquilino ante esta situacién en
ocasiones o presumiblemente en la gran mayvoria de los casos
no esta dispuesto de dejar la localidad arrendada, ni tampoco
esta dispuesto a pagar la renta que el arrendador fija y que
cree que @3 la ideal que se le debe de pagar por el uso y
disfrute de su finca, situacién que da lugar, a que los
arrendadores tengan que acudir ante un Organc Jurisdiccional
"Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario® en el Distrite
Federal o Juzgados de primera instancia o de cuantia menor en
los estados, segin se trate del monto de la pensién
rentistica, a fin de poder recuperar la posesidn juri&ica vy

material de su inmueble.

El Juicio Especial de Desahucio., se va h; promov;r por
el arrendador ys que su inquilinmo, ha incumplido con unaide
sus principales obligaciones, 1a cual  se deriva de la
celebraciédn de un contratoe de arrendamiente, asnbre un

inmueble determinado, que ex la Ffalta de pagn de dos o mas
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mensual {dades consecutivas, motivo que da lugar a que el
duefo del inmueble o la persona que ‘este debidamente
legitimada para celebrar contratos de arrendamiento respecto
de una localidad determinada, acudan a solicitar la
desocupacién del {nmueble por defecto de pago en las
‘mensualidades, solicitando asi mismo a través de este juicio,
e]l embargo de bienes suficientes, propiedad de demando, a fin
de garantizar el adeudo que este tiene por no haber cumplido
con su obligacién de pago gque es la contraorestaciéd4n por
estar usando y disfrutando la vivienda arrendada. Pero el
actor en caso de no recuperar las cantidades adeudas por su
inquilino, también tiene la opciédn de ejercitar acciébn civil
en contra del fiador de su arrendatario, que es la persona
que al firmar con ese carécter en el contrato, se obliga a
responder en forma solidaria con su fiado (arrendatario), de

las obligaciones pactadas en el contrato.

La denominacién de Juicio Especial, responde
principalhente a nuestra legislaciéon, marca un procedimiento
distinto al que se {nstrumenta en otros juicios de caracter

civil.

3.1 TRAMITACION DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUC}O

Este juicio tiene su razén de ser y basa su existencia
en un supuesto que es "La Ffalta de pago por parte del
inquiliné o arrendatario, de las pensiones rentisticas

pactadas en el contrato de arrendamiento sobre un cdeterminado



bien inmuoblo'. de donde se derfva su relacién Juridica con el

arrendador.

Cuando el prop.ietario de un inmueble determinade o en
su caso la persona que este debidamente legitimada para dar
en arrendamiento ese bien, deje de percibir por parte del
arrendatario la contraprestacién del uso y disfrute de la
localidad arrendada o szea el pago de la renta, este estaréd
facultado por nuestra legislaciébn civil, para que acuda ante
la presencia del Organo Jurisdiccional competente "Juzgados
de Arrendamiento Inmobiliario®” o "Juzgados de Primera
Instancia o de menor cuantfa®™ segin se trate del lugar y

monto de lo antes sefalado.

Una vezx que el arrendador decide poner en
funcionamiento dicho Organe Jurisdiccional, deber& presentar
ante el mismo su demanda por escrito, acompafada del Contrato
de arrendamiento, al gque durante el procedimiento se le da el
nombre de "Documento base de la Accién", lo anterior en caso
de ser necesario pero en el supuesto de que la parte que
promovid el Juicio no cuenta con el contrato de arrendamiento
esta deberd acreditar la rhclaci6n contractual que lo ligs con
su  contraparte, os decir tendrés que promover medios
preparatorios a "Juicio Especial de Desahucio™, en los cuales
valiéndose de los medios de prueba que nuestro Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal nos marca,
tendré que acreditar lus relucidn juridica que lo une con su

inquilino generalmente v«to sucede medisnte el desahogo de la



prueba ccnf.sionll y madiante pruebas testimoniales.

Nuestra legislacién civil mexicana le otorga el nombre
de Juicio Especial, en virtud de que la misma le ha sefalado
@]l procedimiento que se debe de seguir, para la recuperacibén
Jur fdica Material de una finca arrendada, esto en
consecuencia del incumplimiento del arrendatario en el pago

de las pensiones rentisticas convenldas.

3.2 PRESENTACION DE LA DEMANDA

En este titulo se pretende dar un esbozo general de lo
que es la presentaciédn de una demanda, en este caso la
demanda de desocupacién, pero para poder hacer referencia a
lo que @3 la presentacion de la misma, es necesario sefalar
la definfcién de "Demunda™ y una vez definida los requisitos

que esta debe reunir para su presentacién.

DEMANDA: Es el escrito inicial con que el actor, basudo
en un interés legitimo, pide la intervencion de los Organcs
Jurisdiccionales para la actuaciéon de una norma sustantiva a
un caso concreto. (30)

En otras palabras la "Demanda" ¢s el scto processl por
el cual una persona, que se constiiuy} por el mismo en parte
actora o demandunte, inicia e} ejercicio de la accién y
formula =u pretension (31) ante el Organo'v Jur-isdicc‘ional.

Una vez que se tiene la definicion. de. "Demanda", se

90.- Becerra, op cit, 9. W
31. Pallares Eduardo, Derecho Process! Civil, . 261..:
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puede hablar de su presentacitn la cual de acuerdo a nuestra
legislacién deber& reunir los requisitos esta le sefiale para

su valide=z.

En general todos los Juicios del] orden civil, que es la
materia que nos ocupa, principiuran con el escrito de
"Demanda™ la cual debers reunir los requisitos formales que
«] Cédigo de Procedimientos Civiles, en nuestro caso para el
Distrito Federal, les sefala eh sus articulos 255, 96, 96 y

489.

3.3. EMPLAZAMIENTO Y DILIGENCIA DE EMBARGO.

(3} arrendador, comanmente 1lamado 'duﬂmto [ )]
procedimiento "Paurte Actora®™, debe presentar su escrito de
Jdenmanda al Organo Jurisdiccional competente, en el caso del
Distrito Federal, a través de la oficialia de partes comin,
para que esta ¥ su vez la turne al Juez del Arrendamiento
Inmobiliario en turno y en ¢l caso de los estados, lu denunda
se deber& presentar uante el Juez de primera instancia o de
menor cuantia, wegin el monto de 1s pen=ién rentistica (en e}
Estado de México ya existe oficialia de partes comin).

Ya preseniuua la demanda, el Jues encargado de conocer

del asunto, una vez yue hays analizado la. misma y_ebs‘tb regne

los requisitos formales que del Codigo V_d-.-f Procé‘d‘rimieh‘tes g

Civiles le seRala, debers emitir un 'acuev"d_ ‘(I«V)ndav st- qu BRI

ta misma. En el cuso de que esta sexs . obzce egular,:

impondr& o] promovente una prevencidn verbal . enilos. rminos:
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del artfcylo'257, para que este la corrija v aclare.

Por otra parte cuando el uctor es pr.cvcnido en su
escrito iptcial de demanda, este deberé acudir ante la
pr.scnci; Judicial, para hacerse sabedor de los puntos sobre
los que versa ia prevencién impuesta, para que
posteriormente, mnediante un escrito corrija y aclare su
demanda, dJdebiendo prcsintar copia simple de dicho escrito

para que se corra traslado a zu contraparte.

Una vez desahogada la prevencién verbul impuesta, en
los términos seRalados por el Juez, este procederd a la
admisién de la demanda, es dm':ir-. dicturs el auto admisorio
de lu misma, en el que ordenars gque con las copia_s simples de
la demanda exhibidus por el actor, se corra traslado sl
demandado, para que éste sea emplazado y conteste la demanda
instaurada en su contra, dentro del término que se le serale
para tal efecto. En el Juicio Especiaul de Desahucio, ademés
de lo anterior dicho auto, tendrd efectos de nandamiento en
forma, para que &l monento de la diligencia de emplazamiento
y embargo, se requiera »] demandado para que en ese momento
acredite estar ul corriente on @] pago de lus rentas, y «n ¢l
caso de no hacerlo se proceda @l embargo de Dbienes
suficientes propiedad del Jdemandado que basten para
garantizar el pago de las pensiones rentisticas adeudadas,
ademés en ese nismo acto se har& de su conocimiento que
cuenta con el término de 30 dias para que desocupe la

localidad arrendada motivo del Juicio, aperclbi(!o de
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LANZAMIENTO a su costa.

Admita la demanda, &) Juez ordenar& que se emplacé al
demandado, para que este produzca su contestacibdn dentro del
término de nueve dias y haga valer sus excepciones y

defensas.

EMPLAZAMIENYO: Generalmente se entiende como el acto
procesal, ejecutive por el 'notl'icydor (o actusrio), ‘en
virtud del cual el Juzgador hace del conocimiento dél.
demandado la existencia de una demanda en su contra y del
auto que la admitibd, y le concede un plazo pura quc‘ la

conteste.(32)

De esta definicién se puede observar yque el

emplazamiento del demandado consta de dos elementos.

1.=- Una notificacién, por nedico de la cual se bhace
saber al demandado que se ha presentado una demanda en su

contra y que ésta ha sido admitida por el Juez, y

2.~ Un emplazamiento en sentido estricto, el cual

otorga al demandado un plazo para que conteste la demunds.

[9] emplazamiento es de suma importancia ya que
constituye Tuna de las formal idades aesenciales del
procedimiento” a que ulude el articulo 14 constitucional, el

cual establece la llamada "Garantia de Audiencia"

€l c6digo de procedimientos civiles vigente para el

Distrito Federal en sus numerales 256 y 490, contmnplé la

32.- Ovalle Favela Josk, Berecho Procesal Civil, p. 6.
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figura proe'sil del cmp,l_azamlcrito @]l primero en forma general
y el segundo en una forma especffica, por lo que =e refiere

al Juicio Especial de I;o-ahuclo.

Los emplazamientos en el ° Distrito Federal,
anteriormente eran efectuados por el notificador o actuario
adscrito al Juzgado, situacién que permitia que los
demandados fueran emplazados a Juicio ¢n una forma mhs répida
y eficaz, cosa que actualmente no sucede, ya que con la
apariciédn de la Offcina Central de notificadores y ejecutores
se ha tenido un retroceso en cuanto a la imparticiéon pronta y
expedita de la Justicia, esto debido a gue una vez que <e
admite la demandas el personal del Juzgado, con el impulso del
promovente tiene que e¢laborar la cédula de emplazamiento,
para que posteriormente esta sea turnada a la Oficina antes
citada, y una vez ahi sea turnade =l notificador o ejecutor
en turno segun se trate del asunto. Cuando la cédulx o
expediente se encuentra en poder del notificador o ejecutor,
el interesado debe de acudir ante la presencia de dicho
servidor publico, puara zolicitarle proceda a diligenciur el

asunto de que se trata en el menor' tienpo posible.

En el Juiclo Espociél de Dexshucio, en virtud de gue el )

 denanda .

auto wudmisorio de 1 se on'dgné Ql embargo d!.,biol'-w‘s'

el Juez debers remiti :1ne Central ‘de Motificadores,
tanto  la

principal,. -
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se lleve a cabo la diligencia ordenada en autos.

Dentro de la diligencia de embarge que se da en este
tipo de Juicios se van & ' contemplar 4 supusstos

procesales:(33)

1.~ Auto de Embargo: En una resoluciéon Judicial por la
que se ordena al aciuario o ministro ejecutor practique ;l
embargo., Tiene efectos de mandamiento en forma y obliga tanto
#l ejecutor como a luas personas que puedan ser afectadas por
el embargo. Al primero para que lo efectie, a las otras para

que lo consientan.

2. Diligencia de Embargo. Aqui el ejecutor tendrd que
requerir al demandado paura que acredite en ese momento estar
al corriente del pago de las rentas ¥y 2i no lo hiciere asi
proceders a embargar bienes suficientes propiedad del
demandado, que basten para garuntizar el monto de las
pensiones rentisticas adecuadas.

3.- El enburyo propiamente dicho: £3 un ucto procesal
por virtud del cual se aseguran determingdos bienes, segin la
naturaleza de los wmismos, .para que estén a las resultas del

Juicio.

4.~ E]l embargo traerdé coino consecuencia lo.siguiente:

x) Los  bines embargados yuedan

Jurisdiecidn del Juez, que ordend el emb&;qo;'

estos no hayan sido embargados por otro Juei.i _JV‘

$3.- Pallaves, op cit, p. 925.
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b) Por  virtud del embargo, adquiere el acreedor
embargante el derecho de ser pagado con el precio en que se
vendan los bienes o con ellos mismos, en los casos en que

procede legalmente su adjudicacién al acreedor.

c) El acreedor embargante tiene derecho de nombrar

depositario de los bienes asegurados.

d) La pusesitn de ellos la pierde la persona en contra
de quien se decretd el enmbargo, y pasa al depositario
nombrado, quien lu poseerk a nombre de quien resulte ganador

en @] Juicio.

@) El depositarioc tiene la obligaciédn de cuidar la cosa
embargadas y puede ejercitar .las acciones posesorias para

recuperaria.

El ejecutor para poder llevar a cabo la diligencia de
embargo que le fue ordenada, deber& primero cerciorarse en
forma idéonea que es el domicilio del demandado que es 1a
persona buscada y que no acredita estar al corriente en el

pago de las prestaciones reclumadas.

€l deudor dentro de la diligencia tendrs el derecho de
designar los bienes a umbargar y en caso de no hacerlo diche
derecho pasaré a lu persona del actor, siempre y cuando
‘dichos bienes no estén dentro de lo gue contempla el dei'uo
de Procedimientos Civiles "paras el Distrito Federal. (bienes
no sujetos u embargo), articulos 5§36 y 544 del Co6digo de

Procedimientos Civiles.
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€1 ejecutor encargado de realizar 1a diligencia de
embargo, una vez que la haya llevado a cabo, deberdé regresar
el expediente a la Oficina Central de Notificadores, para que
esta a su vezr lo remita al Juzgado donde se ventila el
Juicio, informéndole a través de su acta de embargo, todo lo

acontecido durante la préctica de la diligencia ordenada.

Por Gltimo cabe hacer mencién que si hubo oposicién por
parte del demandado y esto impidié la pr&ctica de la
diligencia de embargo, el e jecutor debers hacer del
conocimiento todas las circunstancias que se suscitaron y que
impidieron la préctica de la diligencia de embargo. Para lo
cual el actor, colicitard &l Juez que le imponga al
demandado, Una de las medidas de apremioc que marca el Cédigo
de Procedimientos Civiles, para que este permita la
realizacién de dicha diligencia, articulo 73 del Cédigo de

Procedimientos Civiles.

La diliggncia de emplazamiento, es sumamente
importante, va que el actuario o ejecutor, debe realizar
dicha diligencia en los términos establecidos por el Codigo
de Procedimientos Civiles., de tal modo que =i el demandado no
es debidamente emplazado. este podré solicitar la nulidad del
Juicio por defectos en el emplazamiento y & contrario sensu,
si el emptazamiento es debidamente efectuado Lendr& lo=

siguientes efectos.
"Articulo 258" .- lox mfectos del emplazaniento son:

1.~ Prevenir el Juicio en favor del Juex que lo hace:



”

I11.- Sujetar al emplazado a seguir c!. Juicio ante el
'Ju_cx que lo empluzé siendo competente al tlempo de la
citacién, aunque después deje de serlo con relacién al
demandado por qclm &ste cambie d.e domicilio, o por otro motivo
legal; .
I11.- Obligar al demandado a contestar ante el Juez que

lo emplazé, salvo siempre el deracho de provocar la

incompetencia;

IV.- Producir todas laus consecuencias de interpelacién
Judicial, 81 por otros medios no se hubiere constituido ya en

mora el obligados

V.- Originar el interés legal en las .obligaciones

pecuniarias sin causa de réditos.

Pero si al momento de la diligencia de emplazamiento y
embargo el arrendatario j;.tstlfica de manera fehaciente estar
al corriente en el pago Qe las rentas de una determinada
fincu destinada a cuasa habitaucién, autométicamente el Juez
decretars la terminacién de este Juicio ya que e}l mismo se
quedaria sin materis, . articulo 481 del Cédigo\ dn

Procedimientos Civiles.

3.4 CONTESTACION A LA DEMANDA
Una vez que el sctor presenla su d'm‘nnnda;' y éstq a q,u -

vex es admitida por «) Juez, &1 cual nriﬂel;n_a's:r

conocimiento al demandado, por wedie del‘(ebmplazaml to), esvtev
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debar& contestar la demanda instaurada en su contra, en el
término que se le haya sefialado para’ tal efecto la
Contestaciédn de la demanda por parte del demandado debers ser

formulada en los mismos términos prevenidos para la demanda.

"Articulo 260".- El denmundado formular& la contestacién

en los términos prevenidos para la demanda.

Las excepciones que se tengan, cualquiera gque sea su
naturaleza, se harén valer simultaneanmente en 1a contestacion

y nunca después, a no ser que fueren supervinientes.

En la misma contestacion propondr& la reconvencién en

los casos en que proceda.

De las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa
Juzgada, se dara vista al actor para que rinda las pruebas

que considere oportunas.

El demandado deber& presentar su contestacién a la
-demanda en la forma que nuestro C6diyo‘ de Procedinientos

Civiles nos sefala.

®Artfculo 266".- En el escrito de contestacién el
demandado debera r.forir-‘ a cada uno de los hechos aducidos
por el actor, confeséndolos o neghndolos y expresando los que
jgnore por no ser propios. El silencio y las evasivas haran
que se tengan por confesados o admitidos los hechos sobre los
gque no se suséite controversia, salvo lo previsto en 1x parré

final del wrticulo 271,

Cste precepto ohliga =l demandado 4 oponer .en su



79

contestacién toda clase de excepciones 1lo mismo sean
procesales que de fondo y hacer v._ltr la reconvenciédn, porque
tanto las excepciones de fondo como la reconvencién se

deciden en la misma sentencia d.-flnltlv-.

Es decir en la contestaciébn tanmbién la' aparece la
figura de la reconvencién, en donde el demandado asume el
car&cter de actor reconvencional y esto suceds cuando la
parte demandado, recontrademands al actor principal. (En el
Juicio Especial de Desahucio son improcedentes 1a

reconvencibébn y compensacién).

El escrito de contestacién de la demanda debe reunir

los mwismos requisitos- formules, que el dJde presentacidn, es

decir este escrito también se va ha dividir en: custro-

partes.(34)

1.- Proemio: el demandado debe indicar los datos de
identificacion del Juicio; a) tribunal unte el bqu‘o :;e:
pronueve; bL) su nombre y la casa que sefale para Qir
notificaciones; c) el nombre del demandante y d) la actlltﬁd

que asuna en concreto frente a la denanda.

"2.- Hechos: Dabers referirse a cada uno de _blobsib!iicclfl;aéj
aducidos por el actor, confesandolos o neqﬁnc‘liolgg y
expresando los que ignore por no ser vprupius'. £1 ;s‘l l‘-nciﬁ v
las evasivas hacen que se tenqan‘ por confesndds ‘ lios hechos
sobre los que no se suscite controversix., ‘Estn- vonfesiéon no

opera cuando se trats de contrtoversians faniliares o de el

| ESTA TESIS MO DEBE
SAUR BE LA BIBLIOTECA
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estado civil de las perscnas. en cuestiones de arrendamiento
de fincas urbanas para casa habitacién y en el caso de que el

anlnzamlcnté se haya hecho por edictos.

3.- D;rcchc: El demandado debe - expresar si objeta o
acepta la aplicabil idad de los preceptos Jjuridicos
mencionados por el actor 1, en su caso seflalar las normas

Juridicas que, & su Juicio sean aplicables.

4.- Puntos Petitorios: Son las peticiones concretas que

e] demandado formula al Juzgador.

En el Juicio Especial de Desahucio, una de sus
caracteristicas que 1o hace ser “ESPECIAL" es que .cl
demandado al momento de formular su contestacién a la demunda
instaurada en su contra, debers de ofrecer ahi mismo las
qruchls que sirvan para acreditar lo expuesto en su

contestacién de demanda.

La contestacion » la demanda es z6lo una carga v no una
obl igaciédn, por lo que su omisién no trae como conzecuencia
una sancién, sirmo una =ituacidon Juridica desfavorable para el

que no ha comparecido.

En  términos generales, - se " denomina rebeldia o
contumacia a la falta de comparecencia de una de las partes o

de ambas respecto de un act ocesal  determinado o en

relacién con tado el Juicio,

Carneljutti dlstinghé Jfa Cunilateral v

bilateral segun cque la fncomp: ”cbrresponda‘a una de
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las partes o a ambas.(35)

De Pina y Castillo Larrafaga claslﬂc;-n la rebeldia en
total y parcial: "El demandado que no comparece, emplazado
legalmente, o el demandante que se separe del Juicio después
de que la demanda ha sido contestada, incurren en la primera
de csti' formas de rebeldia: la parte que no comparece a
realizar un determinado acto procesal queda incursa en la

segunda.(36)

Si el demandado no contesta 1la demanda dentro del
término que se le sefalé para tul efecto, esturd en una
situacié4n de rebeldia unilateral parcial, si posteriormente
no comparece a Juicio, se tratar& entonces, dolun- rebeldia

unilateral total.

Para que ¢! Juez pueda hacer la doclav:ncién de roboldiﬂ.
de la parte demandada es necesario que examine
Tescrupulosamente y bajo 3u més estricta responsabilidad si
las cilaciones y notificaciones precedentes estén hechas al
demandado en forma legul®™...50 si el enpluzamiento no fue
realizado debidamente ordenard su reposiciaon, pero si el
demandado fue debidamente emplazado y no contestd la demanda,
el Juzgador har& lu correspondiente declaracion de rebeldia

articulo 271.

Se presumiran confesados los hechos de la denanda que

se deje de contestar. Sin embargo, se tendré por contestada

35.< Carnelutti Francisco, Instituciones del Nuevo Proceso Civil Italiano, p. IN.
36.- Ovalle, op cit, p. 100
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en sentido negativo cuando se trate de lu'mtos que afecten
las relaciones familiares, el estado civil de las personas,
cuestiones de arrendamiento de fincas urbanas para
habi tacién, cuando el demandado sea inquilino, y en los casos

en que el emplazamiento se hub.im-- hecho por edictos.

Si el demandado habiendo sido debidamente citado a
Juicio, no contesta la demanda instaurada en su contra, el
Juez hark la declaracién de rebeldia en su contra o si al
momento de contestar la demanda no ofrece pruebas de su
parte, entonces el Juzgador citaré a las partes para oir

sentencia, articulo 494 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

3.5. AUDIENCIA DE PRUEBAS Y ALEGATOS

Dentro del desarrollo de un determinado Juicio, las
partes durante la etapa probatoria deberén de aportar las
pruebas que Jjuzguen convenientes, y que basten para que uno

acredite su pretensidn o &l otro Justifique sus excepciones.

La palabra prueba se emplea para designar los medios de
prueba, es decir los instrumentos con los que se pretende
lograr el cercioramiento del Juzgador acerca de los hechos

discutidos en el proceso.

La palabra prueba se emplea para designar los medios de
prueba, es decir los inatrumentos con los que ze pretende
lograr el cercioramiento del Juzgador acerca de los liechos

discutidos en el proceso.



En todo.Juicio va ha existir la necesidad de la prueba,
ya que los hechos sobre los cuales debe fundarse la decision
Judicial, necesitan ser demostrados por las pruebas aportadas

por cualquiera de lus partes o por el Juez.

Por medio de prueba se ‘entiende la fuente de que el
Juez deriva le5 motivos de prueba, es decir el medio de
prueba es el instrumento Yue se puede legalmente utilizar
como apto para producir la conviccibén del Organo que lo

mane ja.

Los procedimientos probatorios estan constituidos por
la totalidad de las actividades necesarias para poner al Juex
en comunicacién con los medios de prueba o para declarar la

atendibilidad de una prueba.

La Doctrina contempla tres sistemas de prueba:(37)

1.- Sistems de la prueba libre; el cuél otorga «l Juex
una absolutav libét;fad en la estimacién de lus pruebas, gste

sistema no's6le al Juez. el poder de upreciarla sin

e extiende ig

.- Thiden, ol 101
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3.- Sistema Mixto; este sistema es una mezcla de los
dos anteriores y es el adnitido en nuestro sistema procesal

mexicano.

Las partes durante el procedimiento ofrecer&an las

pruebas permitidas por el dely9 de Procedimientos Civiles,

"Articulo 289".- Son admisibles como medios dJde prueba
aquellos elenentos que puedan producir conviccibn en el
animo del Juzgador acerca de los hechos controvertidos o

dudosos.

Los medios de prueba que nuestro derecho procesal

mexicano, acepta, son los siguientes:
1.- La Confesidtn
2.-- Los Documento= Pablicos y Privados
3.~ Los Dictamenes Periciales

4.- E£1 Reconocimiento o !nsnecéibﬁ Jgdiq?aj

5.- Testinonio de Terceros

G.- Las fotografias, copias' fotosth
dactiloscédpicos y, en gyeneral, todos

aportados por los descubrimientos de la ci
7.~ La fama publica

8.~ Las presunciones

9.- Los demas medios gyue produs ani,unnvic el

Juzgador.
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Para poder entrar a estudio de este titulo ;'hudi»'ncla
de Pruebas y Alegatos™, era necesario definir lo que se
conoce como medio de prueba, los diferentes sistemas de
apreciacién de la misma y las diferentes pruebas que las

partes pueden ofrecer.

En el Juicio Especial de Desahucio, en el supuesto de
que la parte demandado no contgste la demanda instaurada en
su contra o si lo hace y‘r’m(‘ofrece pruebas de su parte al
momento de producir su. con eﬁlt;:ii:ivér?'rel Juzgador dictars la

resolucién que proceda, omitiend

s.eﬁaiar dia y hora para que

tenga verificativeo 1a au‘dnenc\ ':‘m-u'vebas v alegatos. (Art.
434 del Cédigo de Procedimi ntos" Civiles’,: para el Distrito

Federal.

Inmobiliario

El Juez del‘_Ar;-endamie'nt




rentisticas de una localidad dtéermir'mvda;“a favor de su

arrendador.

Como se aprecia anteriqrmente en este l;ipo de Juicios,
la prueba documental ya sea  poblica o ériv-da. van a
constituir uno de los principales medios de prueba que se
ofrezcan por parte de.l demandado para que el Juez dicte una

resolucién favorable para el. .

En la audiencia de p-rueba y alegatos, una vez que se

hayan desahogado las probanzas ofrecidas por las partes v

admitidas por el Juez, las partes podran alegar lo que a s\l:

derecho convenga, es decir, formular&n sus alegatos, los

cuales pueden ser verbales o por escrito, una vez que ias

partes hayan alegado lo'que_ a su derecho cor;venga Yy no

" existiendo pruebas pendientes de desahogo, el Juez en ese

acto citarid a las partes para oir sentencia Definitiva.

Regularmente el demandado al momento de contestar Na:

demanda argumenta la mavoria de las ocasiones que la 'fim':_a,‘-\
arrendada se encuentrs en mal estado,. - que ‘r{o
condiciones de ser habltada.' qui ha tehid'oi qu

reparaciones, esto con el fin de que

de la renta y de leo anterior se . vale para“o

E)
a derecho, debe s‘d‘m'

demandado, siempre
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al derecho. Pero si observamos lo anterior desde un punto de
vista estricto, se puede percatar que estas probanzas
anfcamente son ofrecidas con el animo de retardar el
procedimiento, ya que en este Juicio el demandado uGnica ¥y
exclusivamente debe acreditar que esté al ‘corriente en el
pago de las penziones rentisticas reclamadas por su
contraparte, toda vez que este Juicio basa su existencia en
1a Falta de pago de dos o mas mensualidades consecutivas,

respecto de una localidad arrendada determinada.

€1 juez debe adnitir, las probanzas ofrecidess por 1a
parte demandada y ordenar su prepasracibén para que estas
puedan ser desahogadus el dia y hora que selale para t.i
efecto, y una vez concluida la etapa prob-torii las partes
presentaran sus alegatos ya czean por escrito o en forma
verbal en e] mismo acto de la asudiencia, para que
posteriormente los autos pasen a la vistu de Juez para que

éste emita su resolucién correspondiente.

La naturaleza Juridit;:u de la citacién para sentencia,
es que seRala la terminaciédn de la actividad de las purtes
dentro del proceso, es decir el juzgador a través de la
citacié4n de la sentencia, comunica &« las partes que ha
concluido su participacién en ¢l procediniento, razbdn por la

cual proceder& a dictar sentencia.

3.6 SENTENCIA

COUTURE dislingus doe significados de la palabrae



SENTENCIA: como acto Juridico procesal y como documento. En
el primer caso la sentencia es el acto procesal "que emxna de
los ago~nt'. de la Jurisdicciétn y mediunte el cual deciden la
causa o punto sometide a su conocimiento®. Como documento "la
sentencia es Jla pieza escrita, emanada del tribunal, que

contiene @l texto de la decisidn emitida.(38)

Sentencia Deffnitiva de Primera Instancia; ot la
resoluciédn formal vinculativa para las partes que pronuncia
un tribunal de primer grado, al agotarse el procedimiento,
dirigiendo los problemas adjetivos y substauntivos por ellas
controvertidos.

FIX-2AMUDIO, cons idera que la sentencia es - la
resolucién que pronuncia el Juez o tribunal para resolver eli i

fondo del litigio, conflicto o controversia, 1o que siqnifiéi

la terminacién del proceso.(393)

Requisitos de Forma de la Sentencia

a) ldentificacién. El lugar, la fecha, la men'c‘lbﬂ dpl :
Juez, el nombre de las partes y el objeto del pleito son
clrcunstancias que permiten identificear uns Sentencia y

determinar también, su validez Juridica.

b) Narracién. La exposicidn de los hechos acontecidos
durante el procedimiento o sea la sintesis de los puntos
cuestionados « través  de la. demandu. “contestacion etc. ; Los

nedios de prueba ofrecidoxs y de«.u-.hiw.endos por cada parte; los -

3.+ Ihiden, p. 203, EE PR i
$8.- fix Zawudio Hector, Derecho Procesal en el'Du_uhe ﬂoi’lclna. p. 49,




problenas Juridicos planteados y las incidencias que van ha

ser materia.

¢) Motivacion. Es el an&lisis de los hechos
controvertidos con base en la valorizacién de las pruebas y a
la luz de las disposiciones legales aplicables, asi como la
solucién que u esos problemas Juridicos se dJdé&., La aplicaciédn
de la norma abstracta a las =ituaciones de hecho es lo yue

constituye la motivacién de una sentencia.

d) Resolucidn. La sentencia, Juridicamente, es esta
parte del fallo, que condensa la voluntad del Estado en el
caso concreto y yue debe ser la conclusiédn lo6gica que resulte
de la motivacion de la Sentencia, con base ,n sy parte

narrativa.

e) Autorizacién. Es la firms del Juez como del}

secretario.
Requisitos de Fondo de la Sentencia.

a) Ley de la _CQngruenciu. Significa que el Juazgador
debe analizar y resolver todos los punios que lus partes han
sometido a su consideracién soberana y yue debe resclver sélo
®s0s puntos.

Es decir dJdebe limiturse a los puntos controvertidos y a
las cuestiones planteadas, pero resolverlas todos, sin dejar
a#lguno pendiente.

Aqui se consagra el principio de que e} Juez s6lo debe

Juzgar  las cu_es_tiunes plantesdas por las partes: SCCUNDUM



ALLEGATA AT 'PROBATA PARTIUM, ME EAT JUDEX ULTRA PETITA
PARTIUM.

b) El silogismo 16gico que importa el fallo. Para
llegar a la conclusién, en que se concentra su actividad
Jurisdiccional, debe Fformular desde el punto de vista légico
un silogismo cuya mayor ¢s la norma Juridica splicable; la-
menotrr, los hechos controvertidos vistos a través de las
pruebas aportadas por las partes; la conclusion, la
aplicacién de la norma abstracta el caso controvertido
estubleciendo la voluntad soberana del Estado, §n el caso

concreto,

c) Fijacién formal de los hechos. Todo,el:
fallo se encuentra en la narraciédn, en la méf}vac on'y ;n'ia :;

resolucién de la sentencia.

pruebas.

El Juicio Especiul de Desahycio{

Cédigo de Procedinientos Civiles, uQ'JuiEfé Espgclul

tanto su procedimiento se rige on,fdﬁm;,distiht

arrendador recupere la posesién‘ maf
falta de pago de las pensiones ren
arrendatario, el - cual

emplazamiento .y 'e'v‘niuuhr‘-go
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contestar la demanda dentro del término de nueve dias, en la
cual opondré las excepciones y, defensas que tenga que hacer
valer, debiendo de ofrecer las pruebas que Juzgue
convenientes para acreditar sus excepciones, pero en el caso
de que no ofrezca pruebas de su parte el Juez dictaré la
Sentencia Definitive que corresponda al asunto, en el caso de
que si ofrezca pruebas, el Juez le dard el término de ley a
la parte actora para yue ofrezca las pruebas de su parte,
sefialundo posteriormente dia y hora para el desahogo df
dichas probanzas, y una vez desahogadas las partes formularé&n
sus ulegatos, ya sean verbales o por escrito, procediéndose a
citar a las partes a oir sentencia, la cual debers
pronunciarse dentro de_los quince dias siguierntes, aunque
esto en la préctica no sze da yu que debido al gran cimulo de
conflictos, los Juzgados se ven imposibilitados en dictar sus
zentencias en el término que se les sefala para tal efecto,

articulo 87 del C6digo de Procedimientos Civiles.

€1 Juzgador para poder dictar su sentencia definitiva,
tendré que valerse de todos los mediovs de prueba aportados
por las partes dJurante el procedimiento, asi como de la . .

analogia y su experiencia, y tendré que dictai' slgui&ndd“el

principio de congruencia de lus sentencl‘is‘ esdecxr

Unicamente debe resolver los puntos.
ponen a su consideracion. En el caso
Desahucio el conflicto intersubjetivo de s

pone a =u consideracion, es la des
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arrendada por parte del arrendatario, por defecto en el pago
de las rentas pactadas, razén por la cual el Juez al dictar
zu Sentencia Definitiva, debers determinar si procede o no la
desocupaciébn del Inmueble arrendade por falta de pago de las
pensziones rentisticas del arrendutario o si este screditéd de
manera fehaciente estar al corriente en el pago de la renta,
absolviéndolo de todas las prestaciones reclamadas por el

actor.

lLa sentencis DNefinitiva que se. dicte en el Juicio
Especial de Desahucio. absolvers o condenars al demandado de -
las prestaciones recl#mgdas:'por el. actor. en .su’ escrito s

inicial de demanda, arti el:C.P.C..

arrendada, otorg
trate de fine

se -comput

R T 5 A Ay ko i b oo
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in.eumplimicnté en que incurrié al no pagar las .ponsioncs
rentisticas pac;adns © si éste acredits en forma indubitable
estar al corriente en el p.go..En algunas ocasiones en este
tipo de Sentencias el Juzgador decretu. la reduccidn del pago
de la renta, siempre y cuando el arrendatario acredite que
la finca ests en malus condiciones y que no esté an

condiciones de ser habituda totalmente.

El Juzgador al momento de dictar "Sentencia

Definitiva®, deber&s decretar lo siguiente.
1.- Si el actor acredité su accién
2.~ Si el demandado Justificd sus excepciones.

3.- En caso de que el actor haya acreditado su accibn
¢l término que tiene el denandado para desocupar la localidad
arrendada (30 dfas cusndo la finca es destinuda a casa

habi tacién).

.4.-S¢ saquen ha remate los bienes embargados en

ejecuciédn de sentencia.
§.- En caso de no desocupar !a localidad arrendada en
el término que se le seﬁa-le. se apgi‘éibiri "al“dé'n'-;ﬁdn»dé de

Lanzamiento a S‘U costa.

Por 1o general, la mayori
dictan y que ponen fin al pvjdcedi

Juicio Especisl de Desahucio,

condenatorias, ya que =i el 'p

Juicio llega hasta ests. fase
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« demandado no pudo acreditar estar al corriente en el pago de
.IUQ pensiones rentisticas ¢de una determinacién finca

arrendada.

3.7 RECURS0S

Las resoluciones o acuerdos, emitidos por el Juez
durante el procedimiento, de lnlcio no adqui.run el cnrhctor
de definitivas, esto es las partes cuandc estan inconformes
con ellas, pulden solicitar su rcvocacibn o modificaciédn, .a
través de los diferentes medxos de 1mpugnaci6n que nuestra

legislacién civil procesul nos 5¢ﬁala parn tal efecto

Los medios de impugnacién que se conceden a las partes

durante e) procedimiento de primera iﬁstancia son:
A.~ Apelaciéng ‘
B.- Revocacion;
C.- Queja vy

D.~ Responsabilidad

La sentencia que se 'dfcf
Desahucio, puede sof cép&é
la parte actora. como’ l
vaquerdo. o pueden impugnur dich
qel recurso de apa!acio ‘
superijor 'Jerérquicu u
confirme, re;/ot|i1e o mo

Quo. Esto en virtud .de que 'll'_\_J'ur




puede revocar su propia sentencia, articulo 683 y 688 del

C.P.C.

La Sentencia Definitiva que condene a la parte
demandada a desocupar la localidad "arrendada materia del
Juicio, cuando esta sea destinada a casa habitacibén, deberé
ser notificada personulmente. Esto a través del notificador
adscrito a la Oficina Central de Notificador o por medio del

Servidor Pablico que el Juez habilite para tal efecto..

"ARTICULO 114".- Sers& notificado personalunente en el

Jdomicilio seRalado por los litiguntes:

VI.- L& sentencia que condene al inquilino de casa-
thabitacion a desocuparla y la  ejecucidn qﬁe, ‘decrete - su

wjecucién.

Cuando el Juicio se siguib e Tlel
enplauzamiento se efectlo lcgallmrehte'
las de cars&cter personal, =urtiran
4ue puede durse el caso de q PR -
sentencis dictada, se ‘le noti
personal en su domicil'ib._ urt X

Todus lus resolucione

+n el plejito -'y cua'-_n»téas_-




una determinada finca arrendada, deber& ser notificada por
chdule, la cual deber& contener los datos de identificaciébn
del Juicio, el nombre de la persona condenada y los puntes
resolutivos de la Sentencia, dn?i.ndu ir firmada por el Juez

y el secretario de acuerdos.

Cuando una de las partes o ambas no estén de acuerdo,
con lo expresado en el cuerpo de la . Sentencia, pueden

impugnarla, esto a través del recurso de "APELACION".

El Codigo de Procedimientos Civiles, sefala que 1a

Sentencia Definitiva podr& ser impugnada dentro del térn‘nO'\.

de cinco dias h&biles, computados a partir dol dia slgulentc
al que haya surtido sus efectos la notificac 6 )
articulo 137 fraccisn.l del C.P.C. 77

La Sentencia’ causard’ éjeé&t;fia
interponen’
psra taik

€1
superiof
inferior.

E1
sentencia
efeclo:
efectos

"ARTICULO'ASS"

z2erd aneiab)e‘en




27

apelable en ambos efectos.

El acuerdo donde se admite el recurso de apelacién,
ordenars que los autos principales pasen al A-QUEM (superior
Jjerarquico), para que este resuelva el recurso interpuesto.
As{ mismo este acuerdo ordenara que antes de que se renitan
los autos originales al tribunal de alzada, se integre un
cuaderno de ejecucién a través del cual el actor podré
ejecutar la sentencia definitiva por el Juez de primera

instancia.

3.9 FORMAS DE CUMPLIMENTAR LA SENTENCIA DICTADA

Para que una Sentencia Definitiva, pueda ser
cumplimentada, es necesurio que se den varios supuestos.
procesales, como son _que una vez que el A-QUO emite su
resolucién, las purtes deben manifesturse en el sentido de

que si estén de acuerdo corella v estan inconformes.

En el supuesto Mde que una de las partes este

inconforme con la Sentencis emitida, podré impugnarla dentre

de los cinco dius habiles siguientes al que. se  haya.

notificado dicha resolucién, esto por medio del recurso de

spelacién, el curl se va ha substanciar por el KT un\ntl de

alzada (A-QUEM superior jeraérquico), el cua{fv ha‘confirhat;‘

revocar o modificar dicha resolucion.




Las partes asumen dos posiciones, respecto de Ia
Sentencia Definitiva; acatarla en su totalidad o

inconformarse con ella, a través del recurso de apelacién.

La Mayoria de las Sente;u:ias d{‘c’éadas en lox Juicios
eciviles, para que estas puerdin  ser cumpl imentadas, ax

necesario que antes hayan causado ejecutoria, es decir que no

admitan ningin recurso, artl‘cuilond?'_'l ‘del £.P.C.

La’ sentén;:ia;.que se. dicte: en el

Desahucio; 'y ique decret

dicha ~'$evj|:tenc'.i‘§‘
cumplimentqda' :

tipo de Judi‘c ©

en este caso en tié;ﬁpo y. forma su
recurso ae apel . X ‘.p'rri'ncipales sean
remitvidos/ ; :
ejec\n;:if;j;i.

Dafinitiva

i nterpi.ms to no

ello a ;zuq ]

fianza que . oto.g

perjuicios que pu




Cuando el demandado sea condenado a la desocupacién de
un inmueble determinado, a través de una sentencia definitiva
dictada en primera instancia podrsé adoptar las siguientes

actitudes.

1.~ Acatarla, esto es dar cumplimiento en todas sus
partes, & lo condenado por la misma, esta hipdtesis
regularmente nunca se da ya que en los juicios de
arrendamiento, especificamente en el Juicio Especial de
Desahucio, objeto de este trabajo de investigucion, los
inquilinos lo que pretenden es que €] procedimiento se
alargue lo més que c=e pueda y de esta formu permanecer un
tiempo mas prolongando en la localidad materia del juicio'y
no continuar pagando con la renta pactada con ei arrendador,
razébn por la cual nunca o en la mayoria de lus ocasiones no
van & manifestar su conformidad con lo ordenado en la

sentencia emitida.

2.~ Al no estar de acuev_-db" con: ‘lo. sefulado en la

sentenciu enitida por el :fda‘dc‘ interpondré su

recurso de upelacion, e :

rpuest ‘en tiempo 'y

emitir&n los’

autos pr{nci av
substunciacion’ del

shtes se I{ay- -For}m&do

Para qu“eg ‘el Al -

gesahucio, debe primero observar 1o/ siguiente
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A) Que @] término de 30 dias concedidos a la demandada,
en el auto admisorio de 1a demanda hava transcurrido. Este
término se otorga cuando la cosa arrendada es destinada a

casa habitacién.

B) Que la sentencia définitiva dictada, haya sido
notificada personalmente al demandado o que di;ha
notificacién le haya surtide efectos por boletin judicial lgi:
el juicio se siguid en rebeldia y si el Juez @s{”ié’grQQA'

conveniente, va que en ocasiones aunque el démanqido_se haya

constituido en contumacia total duranteie dfﬁfento}'el
)‘stinotifique

‘QQéli‘fraccién VI

del articulo 114 del Cédigo de f’roé_ed_i ntos Civiles para el

Distrito Federal.

C) El1 actor para beder ejecutar  la scbtonéi- de

desahucio tendré que solicitar al Jde? ie:fqu una fianza,eﬁ

ayudaria a permanecer mas tiempo ‘en i latl 1

ya que permaneceria ahi hasta entonces

los términos sehalados por el artiqﬁléféés;dél 6rdenémiénE6;v"f”
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‘ejecutara la sentencia, si el ,A-QUEM, confirmé la sentencia
de primera instancia, é&ste remitir& los autos principales al
Juzgado de origen, para gque se cumpla con lo sefialado en la

resolucién definitiva confirmada.

La orden de lanzamientc se entender& con el ejecutado o
en su defecto con cualquier persona de la familia, doméstico,
portera o porte;o. agente de la policia o vecinos, pudiéndose
romper las cerraduras de la puerta si necesario fuere. los
muebles u objetos que en la casa se encuentren, si no
hubiere persona de la familia del inquilino que los recoja u
otra autorizada para ello, se remitir&n por inventario a la
demarcacién de policia correspondiente o al local que
designe la autoridad administrativa, dejandose constancia de

esta diligencia en autos.

La ejecucidn de una s

Para lu ejecuciédn de:l
al momento de ordeﬁg

que se ponga en ﬁusesién
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aprobado, practicando a este fin todas las diligencias

conducentes que solicite el interesado.

Traténdose de las sentencias a que se refiere 'la
fraccién VI, del articulo 114, =8lo proceders el l-nzami.nto;
treinta dias después de haberse notificado personalmente el

auto de ejecucion.

Si el actor al maomentc de emplazar al demandado y en
caso de que éste, en ese momento no acredite al ejecutor
estar al corriente en el pago de las pensiones rentisticas,
se el embargaran bienes suficientes que basten a cubrir las
pensiones reclamadas, los cuales ser&n sacados a remate una
vez que el actor ha ejecutado la sentencia definitiva dictada’
en el Juicio., y ya que se le haya puesto en posesién
Juridico-Material de la finca arrendada, solicitar& que los
bienes se saquen a remate a vm-avés de - uri_ ’ibncylderr‘\’t'c‘ de.““

ejecuciédn de sentencia, a fin de Aue’_el ,-‘v-ro_nyd

las pensiones rentisticas
siguiéndose el procésé
inmuebles segin se trate

Procedimientos Civiles:p

Este incidente "d

que el capitulo rclatvi'\f/o

que se saquen a. remate
tramitar conforme
Procedimientos civil

embargados teniendo’:
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bienes, esto antes de fincarse el remate o declararse 1
adjudicaciébn, como lo sefala ef articulo 6571 del ordenamiento

legal antes invocado.
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CAPITULO IV
RECURSO DE APELACION INEFICAZ EN EL JUICIO ESPECIAL DE
DESAHUCIO.

4.1. APELACION (CONCEPTO)
Las resoluciones dictadas por el Juzgador, en un )
principio no tienen el caricter de definitivas ya que’ 1la @

parte o partes del Juicio que no estén de acuerdo con:.'llas‘.'._

podrsn manifestar su inconformidad esto a 1 ! 6
diferentes "MEDIOS DE IMPUGNACION" que- pl:,; c :
Procedimientos Civiles, sefala. vy pueden éyev' “‘o-r

extraordinarios.

JOFRE., (40) considera’ o.z . 20n

aquellos que autorizados por la.lLeyy

de las partes como medié cb}'rt
son de caracter exc'ep'ci.o
bajo las condicion

disposiciones lvegalbesv ..

AGUILERA DE PAZ.

puestos en todos
traordinsrios, por el
tilizados . en casos

ués  de femecide ol Juicio,

ziendo ot

el loé. e\ qu:

Q.- Widea, 9o 10T
4.~ tvalle, 0p _cit. p.- 122,
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recurso ordinario que pueda ejercitarze contra el ag?h&ib(ozv

injusticia cometido.

El Cédigo de Procedimientos Civiles, para el Disﬁlv
Federal, contempla como recursos en particular 'y ’que‘ l$

partes puede promover. en contra de las resoluciones dicfadas

son los siguientes.

A) REVOCACION

-

B) REPOSICION (Este camente :ap;rece:‘en'

segunda instancia)
C) APELACION; v

D) QUEJA

resuelven por el

la resoluciédn que

superior .al
carece de

pr&ctica.v



106

pertenace, por lo que pasare a dar el concepto de el y la.

forma en que se promueve.

APELACION: Es el recurszo en virtud del cual un tribuﬁn{_"

de segundo grado (A-QUEM), a ﬁeticién de parte !eﬁf;km
revoca, modifica o confirma wuna resolucién de -bffﬁ

instancia.

La apelacién es el

Judiciales ordinarios. Me&iént

distinto, que en la

jerarquicamente superior al ue dict

(tribunal de segunda instan:ia)

BECERRA BAUTISTA, Defi
apelacién, la cual  provienae

significa pedir wuxilio:’

peticién que se hace

repare los defec‘

dictada . por el inf
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Desde, el punto de vista del‘ npqlanto; indudablemente
que este recurso tiende a l& revocac 6n o a Ia modi ficacién
de la resolucién impugnada, yl que serna absurdo que la parte

de " lo  que

que lo promueve solicita
considera erréneo o viciadc de vista del
tribunal de segundo grad ditun los

defectos, vicios y efrorésv;le ados i po

decision. desemboca en

impugnada.

los tré&mites del proceso prineip-l g ) siguen otros
distintos, que tienen por obJoto compr a: éxaétitud o
inexactitud de los resultados 'obtenidéé‘ el procesa

ordinario.

4.2 TIPOS DE APELACION

son los dos recursos, que lé\paft
un juicio Especial de beséhq&
manifestar su incoﬁformidad

dictada por el nfoyp

una localidad: arrendada
ser impugnada:pur 14 5
apelacidn el cual pdedé ser

sen el caso.
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APELACION (ORDINARIA). Es el recurso en virtud del cual
un tribunal de segundo grado, a peticiédn de parte legitima,
revoca, modifica o  confirma una resol;cién de primera

instancia.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito_

Federal, en su ‘articulo ‘79; nos seﬁala los tipos' de’

resoluciones que contempla.'la cuales puedon s.r apelablc

aunque no todas, ya que los dccretos son impugn e

de otro recurso, como s Ny ac

benlenrlas

MINISTERIO DE LE
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El  ,primer caso, encontramos a las sentencias
pronunciadas en Juicio cuyo interés no pase de 182 veces el
salario minimo diario general vigente en el Distrito Federal,
a excepciédn de las dictadas en las controversias en materia

de arrendamiento de fincas urbanas destinadas & habitacién;

‘"En el segundo caso encontramos & las Sentencias
consentidas expresa o l;ii:itament.l y en este Gltimo supuesto,
bien sea porque el recurso no s;e hizo valer en tiempe o
porque se abandoné o desistié de &1 el apelante y las

recurribles en apelacién extraordinaria.

resolucién .

La ley establece un término par. que ' unx

definitiva, el recurrso. . d
dentro de los cinco dias hébiles' siguientes-a’

de la misma, art. 137:»fta

escrito, o verbalmente

Juez - que pronuncié _"la

48, [biden, p. 540,
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puede ser obpjeto de las medias disciplinarias sefaladas por

el Cédigo de Procedinientos Civiles. .

El escrito por medio del cual la parte afectada por la
sentencia Definitiva, no es necesario que el apelante exprese
los motivos por los que considere que la resoclucidn impugnuda
no se ajusta a la Ley, ya que estos motivos deben ser
expuestos en otro escrito posterior, que se d.nnmi.n- ESCRITO
DE EXPRESION DE AGRAVIOS, el cual se presenta cuando el

tribunal AD GUEM ya est& conociendo del recurso.

El esecrito de apelacién ‘Ly|ue‘ se formula ante el Juez A-

el efecto en que solic“

El juez antes. de

4.~ Thiden, p. 355 y 536,
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en el prl@or‘éupuc:ta no suspende la ejecuciébn del auto o de
la SENTENCIA, en el segundo caso suspende deésde luego la
ejecucibn de 1la sentencia hasta gue esta hays causado

ejecutoria.

En @1 caso del Juicio Especial de Desahucio, «! recurso
de apelacién, interpuesto por el apelante, en cantra de la
sentencia de desocupaciédn por falta de pago de 2 o més
wensual idades de renta, ser&d wdmitido en el efecto
devolutivo, es decir la interposicion Je este recurso np
suspenderé la ejecucién de la sentencia dictada, ya que antes
de que ‘¢l A-QUO, remita los autos originales @l Tribunal de
Alzada, debe ordenar que se integre una seccibdbn de ujecucidn,
con las constancias necesarias, esto para que la sentencia
dictada y recurrida pueda ser ejecutada, previa flanza que el
ejecutante haya otorgado al A-QUQD, este con el aniwo dvc

garantizar los posibles dafos y perjuicios querpudi“e“a,_s\jfrir’ -

el inquilino, 'n consecuencis de la e,iecuciéni. dev‘
dictada y yue ordena la desocup’ac’:*bn Qz} Ona, »
destinada a ‘ casa-lwl.:itaci;bn.i ’ pc‘rv i derecgo @
pensiones: r;ntlsticusi arl: 495, y 694 &elv‘ c

La apeiaciéfr adml ¢
luago lu oj.cug%.(;h de
ejecutoria © la b_t‘

contra auto.
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el rqc;lrsc.) de’ apelacién en contra de la sentencia que decrete
el desahucio por falta de pago de dos o mas mensualidades
consecutivas, éste es admitido por el A-QUO, en el efecto
devolutivo, es decir no suspende la ejecucién de la
sentencia, a2 reserva de que dicha ejecucidn quedars sujeta a
los efectos que produzca el fallo del tribunal superior, o
sea, que estar&é sujeta a la devolucién de la sentencia del
superior, ya que si. el tribunal de alzada revoca la
resoluciédn impugnada se va ha tener que restituir las cosas

al ser y estado que tenian cuando se dicto dicha resolucién.

Para calificar el grado el Juez debe tener presente las
disposiciones legales sin que lo ligue la peticiédn que haga
el litigante para que admita el recurso en el ‘efecto que

pretenda el recurrente.

Una vez que el AQUO hava admitido el recurso de
apelacién, y sefalado el efecto en que procede, debers
remitir al tribunal de alrzada, las constancias necesusrias
para la tramitacién del mismo, situacidn que varia yva que si
dicho recurso e3 admitido en smbos efectos, debers remitir al
superior jer&rquico todo el expediente, pero si el recurso
fue admitido en un sbélo efecto, debers remitir el expediente
original, dejando en el Juzgadq las constancias necesarias
para la éjecucién de la sentencia, p?evbia fianza que haya

otorgado el ejecutante.

En el punio anterior Neina e la remisién de

las constancias necesarias, ja AD QUEM, cuando el recurso sze
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int.rpencl contra sentencia definitiva, ya que en el caso de
sentencias interlocutorias, o autos, UGnicamente se remitir&n
las constancias que sefiulen los litigantes y en su caso las
que el Juzgador estime pertinentes, toda vez que el Juicio no
=e suspende, es decir el Juex debe r.mitl.r al superior el

TESTIMONIO DE APELACION

TESTIMONIO DE APELACION

Por "TES.TIMONIO DE APELACION", se en'tiende el conjunto |

de copias certificadas de las resoluciones Judiciales .y dewnbs’

actos procesales que debe seRalar el anelan(_d. B
pueden adicionar con las que indique el  apeladc
estime pertinentes el Juez de. primera instanci:

tienen por objeto que el tribunal. AD ’QUEM‘buada

acto impugnado y sus antecedentes inmreﬁd‘i"

interpuesto, art. 697 del C.P.C.' )
De no hacerse el ‘7 sedalamiento

precisamente al intev'pbnévr,,, el

admitide.

Al l'é;ibirsé las’ constancias ‘ante el cuper ior,

notificars personalinenle 4 las partes’ pars que. comparerassn -
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ante dicho tribunal, a menos que, de las constancias aparezca

que no s& ha dejado de actuar por mhs de seis meses.

Por la expedicién del testimonio regirs lo dispuesto en
la parte final del articule siguiente (las copias
certificadas que formen el testimonio de ejecucién no causan

@} pago de derechos).

El tramite delf
diferente segin ‘e

dcfinitiya: en

Eﬁtérrecﬁr:o‘nuede'

ciguientes féﬁ§
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1.7 Recepci6n 'del expediente y revisi&n de la. admisién.

v los efectos de

estima-que fu
indebidamente

razonamientos Ju

qrado bqueb Cefoll ;
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determinacién los preceptos cuya viol'acibj\".'in'v'éi:ya"'{ al’.

apelante, y los puntos petitorios, en el sintfdé 'kde ‘q@g

resolucidn impugnada se revoque o se modifidu"

<}

declaracién el superior =in necesidad de. qu

"Acuse la rebeldia®., art. 705 del C.P.C.-

3.~ Proposiciébn y recepciéh‘de p

es decir que al mvome’r‘\to qu

Juicio de primera instan

no:dicha prueba, 'y en

pnta‘ que tenga
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su ‘derecho ,convenga.

Una vez que las partes han expresado agr.avios y los han
contestado respectivamente, el superior citars a las purtes
para oir centencia, ordenando que se le remita el toca en
estudio, a efecto de emitir la recolucidn correspondiente., la
cual se dictard en el sentido de que confirma, revoca o

modifica la resolucién de primera instancia.

s

La sentencia de segunda instancia deberd cer dictada
dentro del plazo de 1% c‘quince dias contados a partir .de ta
citacion para scntencia., el cual podré aumentarse hasta por
ocho dias més, esto en 'la‘prictlca resulta algo UTORICO, va :

’d& primera instancia, como los de

que tanto los Juzgados
segunda instancia nunca se apegan al término ‘antes sefslado,
asto debido al gran c'ﬁmulo de trabajo que aexiste, los' cual
trae como consecuencia que las zentencias alctidas.ulgunas
veces son emitidas }':Aev'a del término seﬁalado) pbr’ la ilfey.t'

Articulo 87 del Céadigu de Procedimientos Civiles.
Para que l;s sentencia de segunda’  instancia, so#
consider ada valida Juridicamente hablando: Q§ nec serio”

este apoyada ﬁbr: in}sgiéééados que forman parte’ de '}

sala del Tri

A diferencia del

nicamente
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dos, Gst.on pueden estar conformes o en desacuerdo con la
ponencia: si ambos estan confo.v-mes. al dar su°voto favorable,
su voluntad, individual viene a fundirse y a constituir la
valuntad del 6rgano Jurisdiccionul bsex a fundirse Yy a
constituir la voluntad del Estado-Juez, y es cuando se habla
que la sentencia se dicto por uranimidad de votos, aunque
también se puede hablar que esta fue dictada por mayoria de
votos, que es cuando dos de los tres magistrados estan dJde

acuerdo con el proyecto que se 'les presento.

Por lo que hace Fecmfso de apelaciédn interpuesto

contra sentencia' -d tiva dgc{ad}i en el JUICTIO ESPECIAL DE

DESAHUCIO .- PARA podemos  decir que su

traml,taéinn

tribunali iginal, - este ?déber%é_ -

olver ‘solysv'v':s“ l ) .;dm‘i-sié';
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resulta ineficaz ya que. cn"l'_a'rﬁgyor(l de las ocusiones,

todavia no se resuelve| cuando el »arrendador.' va ejecuto la

sentencia dictada en primera lnstancu. previa flunza aue

haya exhibido para gcran“: osnbles daﬁos que pudlese
ocasionar al inquilinbr Ql

tocalidad arrendada.

Este supuesto j

«ino es que en b_.‘toda‘

de las refftaQ N

'p goideiell

- corriente ‘en ol-

Faderal onisu
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la APELACION EXTRAORDINARIA y que son: S SRS

"ARTICULO 717%.- Gers udnisible la apelacion dentro dé

los tres meses que sigan sl dia de:lé’ﬁoiifiébéiéﬁ de” 14

sentencia:
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-Ordinario. |

Toda vez que la substanciacién de’ la APELACION
EXTRAORDINARIA se va ha tramitar en los mismos té&rminos qul.
el Juicio Ordinario se puede hablar que el escrito por el que
ze interpone constituye una verdadera demanda la cual debers
reunir los requisitos del articulo 255 del Cbédigo de

Procodimicntos Civiles, vigente para el Distrito Federal.

El escrito por el cual se interpone el recurso del
apelacién cxtraordinar.ia. debers ser presentado ante el Juex
que conocié del Juicio original, el cual =z0lo podras
desacharla en dos cascAs.j éuando el interesado haya contestado

la demanda o cuando 39 haya “hecho expresamente sabedor del

Juicio, art. 718 del C:l

Una vez 'prescr{‘tadé'Ql.iascr‘iAt}o. el 'A-QUO. debers remitir

los autocs mflgihqlés”a.lx l':!"il) B de val::adu. debiendo emplazar

A las pév-tes 'para”c';ue compa ..ayn: nntebél.

El tramite de la AFPELACION EXTRAORDINARIA, =e regirs§ en

los mismos supuestosx que un Juicio Ordinario. .

Declarada la nulidad, se volversn \os‘autos ;‘al:»infprior‘ v"

para que reponga el procedimiento en sSu caso.

LA APELACTON EXTnAonnlﬁAnlA. no-es muy-comin

en la tramitacién de un-JUICIO
FINCA DESTINADA A CASA" HA!
de extos .Iuiqic;;:-‘.‘ ~..

diligencis de  ell;l’d" go;
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'
ejecutor s'n ‘corcloran que ci_omplaxamionto se haga conforme &
dereche, ya que este Juicio basa su existencla en la falta &c
pago de la renta y por consecuencia en la diligencia de
embargo se le requiere de pago sl demandado o.que demuestre -
estar al corriente, si no lo hace se le em{;argan bienes que
basten pars garantizar la deuda y por consiguiente e¢x muy
.o-emota 1a idea de que se den ur;o de los cuatro supuestos que )
consagra el articulo 717 del Co6digo de Procedimientos
Civiles, para que pueda surgir la figura de la APELACION

EXTRACRDINARIA.

Dentro de J)a apelacidn, podemos apreciar que eﬂsten
los siguientes tioos 1a Ordinaria y la Extraordinaria, los
cuales ya fueron estudindos y analizados, pero no podemos
olvidar la APELACION ADHESIVA, la cual se da cuando una vez
que se ha admitido el recurso de apelacién interpuesto pér
la parte vencida la otra parte podrs adherirse a la apelacién
interpuesta, esto ya sea para solicitar del AD-OQUEM, 1la
confirmaciédn de la zentencia recurrida, cuando en esla se le
haya concedido 1 odo lo,'que pidié o bien su modificxucion en
aquello odue no hibiese c\btenido. en ambos casos el apel_ante'
adhesive podrs e:nrésar &qfayiyos'. Yo Sea para refovv-:gr.,lvoé

fundamentos Juridicos o los motivos ficticos de la decisién:

Judicial o pars impugnar aquella parte que le fl’ueﬂ

desfavorable, art. 530..
HUMBERTO RUIZ TORRES. denomina a —ests’  recurso.

"ARELACTON ACCEZORIA®, ya que sigue - lu | cueite - de- 14
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principal. |

Con la APELACION ADHESIVA, concluimos el capitulo
referente a los diversos tipos de apelacién que pueden surgir
en la tramitacién de un Juicio. en el  casc de este trabajo.
en lo concerniente al Juicio Especial de Desahucio de fincas

Urbanas destinadas a ca.sa habitacibdn.

4.3 PORQUE ES INEFICAZ LA APELACION EN EL JUICIOC ESPECIAL DE
DESAHUCIO.

Para poder entrar sl desarrello de este tena es
necezario contemplar lo siguiente:

£) JUICIO ESPECIAL DEC DESAHUCIO, para casa hlbi‘tax’:ibn.’
primeranente é&ste bqsav U existonchuv en_.t‘Jna rolaéltsn":

contractual derm‘rlndamien(to.g‘yé sea
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Aho;_'q bien, ya existe la relacién Juridico contractual,
Arrandador-Arrendatario, también estamox dentro del segundo
supuesto, que es la falta de pago de dos o m&s mensualidades
consecutivas, por parte del arrendatario, situacion, que
origina una doble perdidse para el asrrendador, toda vez que
éste esta dejando de percibir la cantidad que estipulo en el
contrata de arrendamiento, para permitir el USO y blISFRUTE de
sy finca y por otro lado no tiene la pozesibdn fisica del
inmueble, hasta en tanto no se decrete judicialmente el

desahucio del inquilino por defecto en el pago de las rentas.

Para que el propietario de un inmueble pueda recubcrar
la posesion fisica del misma. =i es que se esta dentro deat
segundo supuesto de la derivacién del Juicio Eapecial de
Desahucio, es necesario que acuda ante el Juez del
arrendamienta inmobiliario, para el caso del Distrito Federal
o ante el Juez de lo Civil, cuando se trate de los demss
estados, con el objeto de demandar del arrendatario. la
desocupacidn y entreys de la fince arrendada, por defecte de

pago de dos o mas mensualidades consecutivas.

La accién de desahucio. debe solicitarse por escrito.
(Escrito Inicial de Demands) que redna los requisitos
Tormales que seRala. el articulo - 266 del Cédiéo de
Procedimientos Civvilot). ai Cedat sed-hpéaromp«ﬁar ul »

contrato de arrendanionto (Dacun
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del Organe Jurisdiccional encargade de conocer del asunto, en
#] zentido de que se admite la denands o Se previene al
promovente para que la corrija o aclare en los té&rminos del

articulo 257 del Codigo de la materia.

-Ya admitida la demandu, @] Juez ordenars la diligencix
de requerimiento de pago. embarge y emplazamiento, para lo
cual los autos pasuron & lu» Oficina Central de Notificadores
y Ejecutores, si se trata del Distrite Federal, o = m unos
del MINISTRO EJECUTOR, si dicho Juicio se promovié en losa
dem&s estados, en dicha diligencia se le va ha requerir al
demandado que acredite estar al corriente en el pago de sus

pensiones rentisticas y en caso de no hacerlo el acter

tendr& e) deracho de embargar bienex propiedad del demandado -

que basten para garantizar lo reclamado, y eon ese misno acto
ce le emplazars, ex decir se le correris traslade con Jas
copias sinplez de la demanda. para que en ©1 término de nuove

dias la conteste y acuds al Juigado a deducir sus derechos.

En el caso de gque el demandado no conteste la demanda,

en el término sqﬁala(io‘ para t:al'e'ccto. pazaran los autos

principales “a la iz

resolucién que
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arrendad: .‘r. e la p i6n fisica de ;u inmueble, toda
vez que e] arrendatario no obstante que lo esta ocupando, no
cumple con su obligacién principal que es la de pagar una’
determi nada cantidad de dinero como contraprestacién del uso

y disfrute de la finca arrendada.

El arrendaturio desde el principio del Juicio, es decir

desde el momento micsmo en que <e 1 hace de su conocimlento
.

1la demanda de desahucio. el legislador le concede el derccho

de que en e¢] momento de la diligencia de emburge | v

emplazamiento. acredite estar al:corriente en el pago de: sus

rentas v de esta forma dar po

t‘e;nilnado dicho Juiclo.‘ e

inmueble

que desocupe el

sienpre caen dpn m: rito,adie'f.ién

rentas a ;u'a{ atan de . seguir
artravés de diversas

bhtrimos aque alegan que estan
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investigacién, ' se aprecia

perfectélnente‘ la:” A con al

arrendatario, loda

diligencia

derecha’ de qu

mensualidade

término: d

arrendado

derecho “d
esto es,
acredita ~esta

contesta la dem&-\n{l:.l y~>oi’ ace’'p

FALLA DE ORIGEN
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atargar ‘el ‘k\7LIiciQ,'

sin acreditar es e enle’ ‘el page : ‘pensiones

rentisticas’,

se. destinars

falta de

_Pep;o ‘estol,

ejecutar, una’ vex

igue .0
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va que 1a ley concede al arrendatario una especie de
contrafianza, la cual una vez exhibida suspende 1a ejecucibn,
cabe hacer mencién que es muy bajo el porcentaje, de
demandados condenados # desocupar por falta de pago de
rentas, que exhibe dicha contra-fianza, esto se fu;\dz«- en el
razonamiento de que =i no tienen dinero con que pagar la
renta, mucho menos van ha tenerlo para exhibir una contra-
fianza, ocasionando con esto que se suspenda la ejecucion de
la sentencia hasta en tanto no ce hava <ubstanciado el
recurs=o de apelacién, por la autoridad correspondiente.’

El recuréo de fapoléci‘én ihtén-puosto contra una

sentencia definitive  dictada, ¢ Juicio  Especisl 'de ..

Desahucio d‘e‘: Suna

superior, aliqu

snalice: de nueva cuenta,

si  la. sgntanAc E _dﬁ-fini'.h); “ne. f
conforme » derecho, 1a. revoque', m

confirme.

siguientes razones.

1.- Este Lipo e ‘Juicivo‘

incuimpliniento de ‘una de
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cas dentro de lo unterior, al womento que deja de pagar la

renta durante dos o més wmeses consecutivos. .

2.- El arrendador acuede al Organo Jurisdiccional, con
el &nimo de: - que éste decrete el desahucio, en buse al
incumplimiento de pago de dos 3 s nensual idades
consecutivas, eaexhibiendo con su escrito de demanda el.

contrato -de arrvendsmiento, com . el cusl. acredits ester

debidkméntg legitilnadq. para poder éjori:ité_ @':ilf‘:lil"de‘,

desocupaciénide’una i finca arrendads

kkr;yo'v-'r'ielj\towen‘ el 'pago. de

puede efectuar en wse

iue no origina que el procedimiento

se suspenda, . fravendo

FALLA DE ORIGEN

como  consecusncia que’ el miams
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continde. .

6.~ Al escrito a través del cnal.. el. demandado
interpone su recurso de apelacibn, en contra de la Sentencia
Definitiva de Desahucio le recae ur acuerdo , que enite el
AQUO, el cual 1o admite en el afecto devolutive si €5 que se
interpuso en tieampo ¥ forma., en caso contrario lo desechara
de plano, ppsteriorme;te si dicho recurso fue »duitido que
se remitan los autos principales xl superior jerAraquico para
que se avoque al conocimiento del recurseo interpuesto, pero
para esto primeramente debe de integrar wuna =seccidbn de
ejecuciébn, con el propésito de que su resolucién dictseda
pueda ser ejecutada, pr:vla. fianza que el actor exhiba, para
poder garantizar 105 posibles dafios que se le  puedan

ocaczionar al inquilino.

6.~ Ya una ve:x que el AD-QUEM, recile losz autos
principales, ¥ realiz=a la ca#lificaciédn del grado en que se‘.
admitid, &l recurso interpuesto, pondrA los mismos = la \)ista '
del apelante, para que &ste dentro del término de seis dias
exprese los agravios «que le causa la resolucién ‘impuqnuda

(Sentencia Definitiva), . postorioi‘tndr:\t'e. se ) 'éonééde el

término igual de =eis diss 51 apelado, j‘p'ri ‘que. . conteste.

dichos agravios, y una wvez "hecho 1o _anfgfi&r i’;xe"qmita la

resolucién correspondiente.

?.- La Sentencia Definitiva, que =] Trll;u‘ng’ulﬁ, de Alzac’!aﬂ

emjita, después de haber analizado lox hechas’ (ue. hicie an

valer tanto la parte apelante cono la apnlndi;» n.. aus.
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escritos de expresié4n de agravios, y contestacién de los
mismos deber& tener por objeto, la modificaciédn, revocaciédn o

confirmacién de la resolucién.

Como vemos cze puede hablar, de que existe ineficacia
de]l recurso de apelacion interpuesto contra una sentencia
definitiva dictada en un Juicie Especial de Desahucio, de una
finca destinada a casa-habitacién, en virtud de que
principalmente, la naturaleza mizma del recurso de APELACION,
es de que a través de este «» persigue como ohjetivo
principal, que el superior Jjersrquico, encargasdo de conocer
del recurso, después de un an&lisis léqico-.}uri.dico del
asunto controvertido, modifique o revoque la resolucién
impugnada, situacién que no se da lun la maybria d_’ lns}ﬁb’r

ocasiones. ya que regu'larmenle e confirns la »resqlu‘cityn‘_‘,

impugnada.

hsy que ubicarnos en i
Definitiva, que se dicta,

una vez que se ha - seguido ya

cual, el inquilino pu

sifyacién ‘que- no: realizé, :

d@c'r‘ebt'ajq‘ 1ol Jgsoéuvpaciénfde” un: .

slta de pago . de s 'rubta. :

paor parte del demandidd;

Ahora Dbien, :.la uralexs  wisma . del recurzo de
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apol.c(énv a3 la de modificar, revocar o confirmar la
. sentencia recurrida, situacidn que muy rara 'voz se da en el
Desahucio, toda vez que este recurso en este Juicio resulta
totalmente ineficaz., ya que si tomamos en cuenta que su
origen se basa en la falta de pago de dos o mas de las
pensiones rentisticas estipuladas en el contrato, situacion
que el arrendatario no pudo desvirtuar durante -l
procedimiento, por 1o que el Juzgador una vez agotado el

mismo, decreta la desocupacibn de la localiduad arrendada.

Por otro lado el legislador, al contemplar al recurso
de apelacidn, Ffue con el animo cde gue In parte vencida o
afectada en Juicio, tuviera un wedio a través del cuxal
pudiera impugnar una resolucién emitida por un Ju.zqador Yy que
en determinado momento le afectara serjiamente en sus
intereses, situacién que no =e da en el Juicio de Desahucio.
va que la sentencia que se emite en el mismo se enfaoca
Gnicamente en 1x Falts de pago por parte del arrendatario,
sitvaciéon que el demandado no desvirtGo a lo largo del
procedimiento, yi1 que con el solo hecho de habér screditado
eastar a) corriente en el pago de sus rentas o en zu caso
haber efectuado el pago de las’ rentas adeudadas, ocasionaris
que @]l Juicio quedase sin materia y por consecuencia se daris
por concluido definitivamente.

Como podemos observar el recurso de apelaciédn, que sae

ds dentro del Juicio Capecial de Desahucin, dista mucho de lo

que realmente es au funcion (revocar, modificur o confirmar)
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una resolucién emitida por un Juez, toda vez que a pesar de
que no resliza esta funciédn. su tféﬁilucién «deja mucho que
desear, en virtud de que este recurso no suspende el
procedimiento, ya que es admitido en el efecto devolutivo,
ezituaciébn que permite que el aétor (;rr-nyador) pueda
ejecutar ls sentencia de desahucio, Dfo;ia fianza que en =u
caso haya exhibido, esto con el fin:de g;rantizn‘loﬂ posibles

dafios y perjuicios que =se pue&un»oéaéibnar al arrendstario,

‘anterior Ccome -

Ezpecial d

habi tacisn

corriente e

pago corrcipqnﬁlente

definitlvamenté.“pqp dtro'lado Kie

ninguno de los doz supuesto 1A consecuenc
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de esto es . que cse decrete el 'dosahucio. por defecto en el
pago de las rentaz, vy ¢l recurso de apelacién que interponga,
anicamente seria con el objeto de retardar el procedimiento y
no con el &nimo de que et tribunal de alzada revoque o
modifique la resolucién impugnada, generalmente siempre se
confirma la misma, en virtud de que el cumpa Juridico de
estudio de este recureo s=e reduce lnicamente » Jla falta de
pago de las pensiones rentisticas, por lo que e restringe su
anflisis y por consecuencia resulta ineficéz, taoda vex que el

mismo no realiza la funcién pars la cual fue incorporado’al

sistema procesal civil que nos rige m_tualment

De 1lo anterior ce desprendn -yq‘ue la,.pur:t'eL

{inquilino), se vale de este recurso., nn comra'l‘u‘h nedio pm*
mani festsr au inconformidad con la resolucién dl
razén de que se estén afectando sus intereses,

medio, por el cual trats de retardar el nrocefﬁbmi»e

consecuencia permanecer el mayor tiempo posible en

srrendada, por lo que e¢s necesario que el lebis(!‘ado
3i este medio de impugnacién debe exjstir .
hablando dentro del Juicio Especia) dé Des
caso reformar su tremitacion para”que‘
con su objetivo, que ez el no de,;ar &n';stado de

a ‘'las partes afecta

realmente =se

solicitar la
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que realice un nuevo estudio, sobre los puntos controvertidos
vy que a juicio del recurrente, no se realizé por el Juez al

momento de dictar Sentencia Definitiva.
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CAPITULO V
EXPOSICION DE MOTIVOS DE LAS REFORMAS EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO DE 1993.

5.1 INICIATIVA
CC. SECRETARIOS DE LA CAMARA DE DIPUTADOS DEL H.
CONGRESO DE LA UNION.

P RE S ENTE S .

s Una de las demandas mas sentidas de la poblaciédn es ta
de contar con una vivienda digna y decorosa. Es, ademas, un
derecho que la constituciédn otorga. Por eszo, la atencién del
gobierno a esta demanda es una prioridad de politica social.
En este esfuerzo, o5 indispensable sumar a toda Jla sociedad,
abrir oportunidades y eliminar ineficiencias, para que con su
participacién se permita incrementar las oportunidades de
acceso a la vivienda, particularmente para los grupos més

f

necasitados.

En los Gltimos afos, cl compromiso del Estado con la
ampliacién en la oferta de vivienda se ha traducido en un
sostenido esfuerzo de construccidn y financiamiento a truvés
de organismo pablicos como [INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI y
FONHAPO, también con el apoyo y compromiso de los gobigrnas
de las entidades federativas, la banca comerciul y diversas _
instituciones de banca de desarrollo. De 1989 & 1992. se
construyeron més de 700 wil viviendas; en ¢l presente afio, se .

habran de construir cerca de 300 mil viviendas wmas, lo que



constituye uno de los programas més ambiciosos que se hayan
puesto en narcha en este &mbito. A todo esto se ha sumado un
esfuerzo sin precedentes para regularizar y dotur de titulos

de propiedad & més de un millén de fFamilias en todo ¢l pais.

Las leyes deben sustentarse en la realidad y adecuarse
a las cumbiantes circurstancias para cumplir sus propositos.
En ocasfones, sus objetivos de protecciétn a cilertos grupos
pueden, si no se ajustan, tener efectos contrarios a sus
objetivos. E£sto eos especialmente cierto en nateria de
arrendamiento, no solamente en cuanto & la regulacién
sustantiva, sino tahbl‘n como consecuencia de los
procedimientos para dirimir controversias entre arrendador y

arrendatario.

Hoy en dia, en promedio, un proceso en materia de
arrendaumiento tiene que satisfacer al menos S8 pasos
procesales distintos para llegar a la resolucién, lo que
significu yue, en promedio, un litigio de arrendamiento lleva
casi cuxtro afos. Ello ni fonenta lu edificucion de vivienda
en arrendamiento que tanto se requiere, ni protege los’_
intereses tutelados por lua ley, ni representa una Ju;fic§;~

'cirtl

expedita, tal como lo dumanda el articulo 16 de nuestr

fundamental .

"blanco™. .
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por el mismo fiador.

El arrendador, por otra parte, resulta claramente on
dJdesventaja. Un claro ejemplo lo constituye el tiempo que
normalmente toma un litigio por arrendamfento, que sunudo a
los tres afos adicionales previstos como vigencia
cbligatoria, significa que la disposicion sobre su propiedud
pudiera demorar hesta sicte afos. Ello, con una rentuy en
constante disminucidn en términos reales estatica desde el

inicio del litigio hasta la desocupscion del inmueble. R

Por ello, la presente iniciativa propone a ese H.

Congreso de la Union, modificaciones que permitan Favorccer

una auténtica relacion de equxdad Jurndich -ntre‘arrondadores

arrendatarios, y que ptrmitan nlenla

14

mercuaddo eficaz,

de asuntos inguilin

mayor ofer
En i,

iniciativa

presente .’
diversas 
Federal en

Fedéral;

Distrito éequral’de Pr.
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CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN -
Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL., : '

En la parte relativa a las modificaciones pl‘Q‘]v)gly sta

Materia

Federal, vsé E

darse por escrito , sin import
al arrendador. Propone derogar eﬂl, é
disponer que ciertos contrates -
mediante escritura publica, . 'se
contrato de manera injustificada e

alguno para las partes.’

El articulo 2412 se modificaria.  en .

incluir en las obliguciones que - por: ley. corresponden’

higiene y seguridad.
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La preasente iniciativa también propone eliminar de los
articulos 2447, 2448-1 y 2448-J, el derecho del tanto,

estableciendo un nuevo derecho de preferencia.

En lo que respecta al articulo 2448-B, que obliga al
arrendador a realizar las obras que le ordene la autoridad
sanitarfa, la presente iniciativa propone ampliur esta
obligaciédn a las que ordene la autoridad en general, pues no
86lo las autoridades sanitarias pueden ordenar las obras

necesarias para que un Jocal sea habitable o higiénico. .

Esta iniciativa propone, por una parte, la eliminacion
de las prérrogas a voiuntad‘dul urrendatario y que el plazo
para el arrondamienéo pueda ser menor a un aﬁo..a Juicio de
las partes, nediante ta reforma propuesta al articulo 2448-C,
al cual se propone udicionar la expresién "salvo convenio en

contrarfo®.

Se considera necesariu la Jderogucién del articulo 2448-
D con el objeto de quu las partes puedan contratur librenente
y determinar, de comin acuerdo, el incremento en ¢! monto de
la renta en funcidn de la oferta vy lu denanda de vivienda en

arrendamiento.

También se propone derogar e} articulo 2448-L, quec
obligas & transcribir integras las disposiciones legales
aplicables en nuteria dJde arrendumiento para inmuebles

destinados « la habitucién.

Ge propone la modificacion del articulu 2478, gue se
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refiere a los arrendamientos celebrados por tiempo
indeterminado, para que é&stos concluyan a voluntad de una de
las partes contratantes, prlvic; aviso dado por escrito, con
quince dias de anticipacién , en lugar del plazo de dos meses

para predios urbanos.

Con @] fin de agilizar el procedimiento, la iniciativa
propone modificar la fracciébn V1 del articulo 114 del citado
Cédigo, para eliminar, del proceso de notificaciédn personal
que debers hacerse en el domicilio sefulado por los
litigantes, la resolucién que decreta la ejecucién de la
sentencia condenatoria. Es evidente que notificar la
sentencia que condena'al inquiline a desocupar el inmueble es
suficiente para darle a conocer el sentido de la resolucién
emitida en cada caso. Cuando la ley vigente obliga ademks de
la unterior notificacién, se esté solamente dando una nueva
oportunidad para que, sin causa, continué retard&ndose la

ejecucién de la sentencia.

Dado que la presenta iniciativa propone que cea
eliminada lu notificaciédn personal del auto de ejecucibn,
también se propone suprimir el altimo pérrafo del articulo

De conformidad con las dos reformas anteriormente
propuestas, se suglere modificar e} articulo 2487 a fin de
que, ui el arrendamiento continia por voluntad técits, el
arrendatario deba pagar la ren.ta que courresponda sl tiempo

yue exceda &l del contrato y en Jos términos gue ¢l mismo
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sefiale. También se propone aRadir que cualquiers de las
partes pusda demandar la terminacidén del hiswo, en los

términos mencionados de la reforma al articulo 2478.

Por razones de equidad y equilibrio de las partes, la
iniciativa propone adicionar al articulo 24390 las causas
relativas a que el arrendador no cumpla con la obligacién de
conservar la cosa arrendada haciendo las reparaciones
necesarias, asi como por la existencia de derechos o vicios

ocultos de la cosa arrendada. .

En congruencia con la propuesta de derogar el articulo
2486 y modificar e]l articulo 2487, se propone derogur el
articulo 2484, que o.rofhr- a la renovacién autonbtica del

contrato en caso de concluido el arrendamiento y su prérroga.

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL .

La iniciativa de reformas que hoy presento a la
consideracion dJde ese H. Congregso de lau Unibn, propone
diversas modificaciones al Codigo de Procedimientos Civiles

para @] Distrito Federal.

Se propone derogur los articulos 489 a 499, relativos
al Juicio Especial de Desahucio, para que las acciones
cérrcspondlent-s se c¢jerciten de acuerdo al procedimiento
propuesto en el Titulo Li-instancial, de ta)l nanera gue, como

lo ordena la ley fundanental, la inparticién de justicia sea
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pronta y_qxnod(tn. En dicho Juicio, una vez que sea adnltid;
la demanda y se corra traslado de ella a la parte demandada,
se sefalaria fecha para la celebracién de la audiencia de
ley, en la que se desahogarian la totalidad de lat pruebas
ofrecidas por las partes conforme al procedimiento y en la

que el Juez dictaria de inmediato resolucién.

Se propone adicionar a las reglas establecidas por el
titulo décimo sexto-bis sobre las controversias en nateria de
arrcndaml.nté. las acciones que se ejerciten contra el fiador
o terceros por controversias Jderivadas del arr;ndamlento. asi
como la aceiébn que intente el arrendatario para exigir al
arrendador e! pago de dafios y p;rjuicios en el caso en que no
le sea respetado el derecho de preferencia probislo por los
artfculos 2447 y 2448-J d; la presente iniclative. Lo
anterior con el objeto de que las controversias planteadas se
resuelvan a la brevedad posible, en atencién al espiritu de

la reforma propuesta.

En consecuencia,; se propone reformar los articulos 959
a 966, para establecer las normas que regir&n, de ser
aprobada esta iniciativa, el procedimiento para resolver las

controversias en materia de arrendamniento fnmobiliario.

En la presente iniciativa se propone que loc autos y
resoluciones apelables en nateria de arrendamiento se
resuelvan conjuntamente c«on Jla apelucion a la sentencia

definftiva.



148

$.2. PROYEGTO

DECRETO GQUE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS
DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN
MATERIA COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL,
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y
LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

®ARTICULO PRIMERO".- Se reforman los articulos 2398,
segundo pérrafo; 2399; 2'408; 2412 fraccién I; 2447; 2448:
2448-B; 2448-C; 2448-J; 2448-K; 2478; 248B4; 2487; 2489
fracecibn I; y 2490; se adiciona el artfculo 2489 con las
fracciones IV y V; 2453; 248S5; 2486; 24883 2491; 24%4 y 3042;
Gltimo pérrafo del Codigo Civil para el Distrito Federal, en
Materia Coman'y para toda 1z Repablica 'n'Miteri. Feaderal,

para que quedar como sigue:
"ARTICULO 2398".- ...

El arrendamiento no puede exceder de 10 ofos pars las
fincas destinadas @ habitacion y de 20 afoz para las fincus

destinadas al comercio o a lu industria.

®ARTICULO 2398".- La renta o precio del srrendamiento
debe consistir en una suma de dJdinero o de cualquier otra cosa
equivalente, con tul de que sea cierta, determinads o
determinable y cuantificable en moneda nacional.

"ARTICULO 2406".- El contrato de arrendamiento debe
otorgarse por e¢scrito . La falta de formulidad se lmnutai-Q al

arrendador,
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®ARTICULO 2407".- (se deroga)
TARTICULO 2412".- ...

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 estuviera destinada: asi como en
condiciones que ofrescan al arrendatario, la higiene y 1la

seguridad del inmueble.

"ARTICULO 2447" .~ En los arrendamientos que han
durado més de cinco afios y cuando el arrendatarioc ha hecho.
mejoras de importancia en la finca arrendads, tiene ouste
derecho si est& al corriente 'en ei pago de la renta, a que,
en igusldad de condiciones en caso de venta sea preferido en

los térininos del articulo 2448-J de éste Cédigo.

"ARTICULO 24498%.- Las disposiciones contenidus en los
articulos 2448-A, 2448-8B, 2448-G y 2448-H, son de orden
pabl ico e interés social por tanto son irrenunciables y en
cen_sccucm:ia cualquier estipulacién en contrario se tendra

por no puesta.

"ARTICULO 2448-B".- El arrendador que no huga las hora;s
que ordene la autoridad correspondiente como necesariass Wpara
que una localidad sea habitable, higiénice y scegura es :
responsable de los dafos y perjuicios qué tos inqul‘linés

sufran por esa causa.
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"ARTICWLO 2448-C".- La duracién minima de todo contrato
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas » la habitacion
serd de un afo forzoso para arrendador y arrendatario, salvo

convenio en contrario.
PARTICULO 2448-D".- (ce deroga).
"ARTICULO 2448-1" .- (se deroga).

"ARTICULO 2448-J".- En el caso de que el propluetario ..
del inmueble arrendado dJdecide ensjenarlo, el o losA
arrendatarios t.endrin derecho a ser preferidos a cu.quui'crr
tercero en los s:iguientos términos:

I.- En todos los casos el propietario debers dar avié.oi
por escrito al arrendatario de su deseo de vs‘ndbf.'-.r él_.‘
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones 'y

modal idades de la compra-ventas

I1I.- El o los arrendatarios dispondrsn de 15 diabs‘paré'“

dar aviso por escrito al arrendador de su voluntad dee

ejercitar el derecho de preferencia que se consign.a” en ;

articulo en los términos y condiciones de "'c.)f.er_tv

exhibiendo pura ello las cuntidades exigibles ul

los términos de la oferta

nuevo aviso por escritc. sl
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cambio se ‘refiere al prcc.io el arrendador s6lo estark
obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o

decremento del mismo zea de més de un 10%;

IV.~ Traténdose de bienes sujetos al ragimen de
propiedad en condominio se aplicarén las disposiciones de la

Ley de la Materia; y

V.- La compra-venta realizada en contravenciédn de lo
dispuesto en este articulo otorgard al arrendatario el
derecho de demandar dafos y perjuicios, sin que * la
indemnizaciédn por dichos conceptos puedu ser menor a un 50%
de las rentus pagadas por el arrendatario en los Gltimos 12
meses. La accién antes mencionada prescribird 60 dias después
de que tenga conocimiento ¢l arrendatario de ia reslizacion

de la compru-venta respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las
caondiciones establecidas en lus fracciones Il o Il1 de éste

articulo, precluira su derecho.

®ARTICULO 2449'-0(".- Si varios urrendatarios hicieren
uso del derecho de preferencia a que sov refieare el urticulo
anterior, sers preferido el que tovnga mayor antigOedad
arrendado parte del inmueble y; en caso de sir iguul el que
primero exhiba la c-ntidad exlgib)even los términos de la

fraccién Il, del articuld“'a'nﬂtvcrior. salvo convenio en

contrario.

SARTICULD 2448-L" < (se derogs)
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"ARTICULO 2453.- (se deroga)

SARTICULO 2478".- Taodos los arrcndamiéncos que no se
) hayan celabrado por tiempa expresanente deterninado,
concluirdn » voluntad de cualquiera de las partes
contratantes, previo avisa por escrito dado a la otra parte
con 1§ dias de anticipaciébn, si el predio es urbano, ¥y con

afio si es rastico.

PARTICULO 2484%.- Si el arrendamiento se& ha hecho por
tiempo dJdeterminado, concluye el diuw prefijado. Sino se ‘ha
sefalado tiempo, se observard lo que disponen los articulos

2478 y 2479.
RARTICULD 2485" .- (ce deroga)
"ARTICULO 2486".~ (3e deroga)

TARTICULO 2487%.~ Si después de torminado el plazo por
¢] gue se celebr6 el arrendamiento, el arrendatario continda
sin oposicién en el uso y goce deal bien arrendado,
continuard el arrendamiento por tiempo indeterminado estando
obligado el srrendatarico & pagar la renta que caorresponda por
el tiewpo que exceda confaorme a lo convenido en ¢} contrato;
pudiendo cuaslquiera Jde lus partes solicitar la termninacién
del contrato en los términos del articulo 2478, Las
obligaciones contraidas por un tercero con oabjeto de
garantizar el cuuplimiente del arrendaniento, cesan al

término del plazo Jdaterminado salvo canvenio en contrario.

RARTICULO 2488%.- (ze dJderogs)
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ARTICULO 2488".- ...

I.~ Por falta de pago de las rentas en los términos

previstos en la fraccién I del articulo 2426.
Iy .- ... N

IV.~ Por dafos graves a la cosa arrendada imputables al

arrendatario., y

V.~ Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar
con el consentimiento expreso del arrendador en los términos

de]l articulo 2441.

"ARTICULO 2490".- E1 arrendatario puade exigir la

rescisién del contrato:

I.- Por contravenir el arrendador la obligacién a que
se refiere la fraccién [l del articulo 2412 de este

ordenamiento;

I1.- Por la perdida total o parcial de la cosa
arrendadas en los términos de los articulos 2431, 2434 y 2445:

y

11l.- Por la existencia de defuctos o vicios ocultos de
la cosa anteriores al arrendamiento y desconocidos por el

arrendatario

TARTICULO 2484".- Si el arrendaniento se ha hecho po
tiempo determinado, concluye el dia prefijado. Sino se ha
sefalado tiempo, se observerd lo que disponen los articulo:

2478 y 2479.
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"ARTICULO 2485".- (se deroga)

"ARTICULO 248

§.3 DEBATE.
Honorable Asamblea:

A la comisién de vivienda de ésta H. Céimara de
biputados, fue turnado pura su estudio y dictamen con la
opinién de la Comisién del Distrito Federal, la iniciativa de
decreto mediante el cual se reforman, adicionan y derogan
diversas disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y la ley Faderal dJde Proteccion la consunidor en

materia de arrendamiento.

Conforme a 1o dispuesto por e) articulo 56 de la ley
Orgénica del Congreso General de los Ecstades Unidos
Mexicanos, esta comisién es competente para conocer de dicha
iniciativa, por lo que en cumplimiento ul wismo precepto y a
lo dispuesto por el articulo 64 de la referida ley y por los
articulos 65, 87 y 88 del reglamento Interior del Congreso,
nos permitimos sonmeter al pleno de esta H. Canaras dJde

Diputados el siguiente dictamen.

ANTECEDENTES
La viviendu se ha convertido en una de las denarndas mas
reiteradas y més iwportantes en le sociedad Mericana. La

respuests a esa necesidad exige de esquemas yue respondan & |



nuestra realided socio econbmica y nos permitan sostener y
‘amplisr los esfusrzos que se han venido apl ic-;\do durante los

Oltimos aflos para obtener mb&s vivienda.

Dentro  del nrcblem'- general ‘a  adquirido especiasl
importancia el ' aspecto relativo a la vivienda en
arrendamiento, l; cual, durante los Gltimos aéos ha perdido
alarmantemente su papel como slternativa pars acceder a una

vivienda como copsecuencia de diferentes causas.

Una de esas causas que a la vezr se ha convertido c'n
defecto, se refivre & la contraccidédn de la construccién de
vivienda para arrendamiento en tal magnitud, que durunte las
Gitimos dos afos los racursos financiaros disponibleus por
FOVI para este rubro, no fueron aplicados por ningin promotor
de vivienda. Para 1980 ese tipo de viviends representaban el
41.7% del total del total y en 1990 solo el 25.6 %, lo cual
miestra drdstica disminucién en su oferta, provocando una
alza inequitativa del monto de las rentas, que en ocasiones
resulta intolerable. Ademas se bha dado lugar » qQue quienes
necesitan de ese tipa de vivienda, se vean sonetidos a
practicas deslexles y de sbuzos que en ocasiones adquieren el

perfil de delitos.

Por otro lada, este tipo de vivienda cuentus con una
normatividad que data en wlgunos casos de sproxinadamente
medio siglo, por 1o que ha guedado rezagada y sua reglas se
han convertido en ineficaces y en occasiones hasts lesivaes. En

algunos otros cacos, se rige por disposiciones ue se crearon



en 1985 . con .un espirit " impactos

econbmicos y sociales que pr

La iniciativa ' pr " normas

.sustantivas y adjot'iva's"quq. e damien_to,£ :

favorecer unu autentica: relac

CONS IDERACIONES

Esta comisién

pormenorizado. - ;le

los arrend

periodo. prolongavdo; [-E
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1a puldan<f¢;1izar sin necesidad de usar figuras juridicas
distintas y que tengan la posibilidad de cont-; con un lugar
de negocios por un tiempo prolongado, lo que indudablemente
traeré beneficios y seguridad Jjuridica a la actividad
comercial, por lo dque esta dictaminadora sugiere ia

aprobacién del precepto en estudio.

El ejecutivo Federal propone gﬁv;la vinfciativa de -

referencia que se reforme el arti{:'ulo’ é399 g
que se precise que. la “renta’ 1

ademas de poder,cdhj

otra cosa’ equ‘i'val

yque . propo

fundanen tyail.

on el objeto’ de
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Esto se logra en mcdifiééciq;é; como la que sé’préponen en- el

articulo 2412 dell C6digoiCivil en comento para que se’incluys:

hdador - de enfreﬁar"ql Amueb]

'hiﬁiene v ‘seguridgd 1

indudaBleﬁéHf@ldar& mayor:proteccién al‘inqdil{ndfy el" acceso

& una“viv cprdsa,'por-lo:ﬁue

ejecutivo F
permitira  yue e
pago . desus

en la yéﬁg

meses, garant

derecho del
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suscribe ‘sugiere se aprueberbla-.pfopuei

articulos 2447 y 2448-j y‘la der

dar el
derechos contenidos

2448-H del . Coédigo

ordenaqés

contrato

ser abJéto de‘cbnvé

arrendador e . obl

que consid

prorraga que

articulo 2448

L&
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propone se derogue el articulo 5448'0. en el que se sefala
que los incrementos en la renta se harén con;orme al Salario
Minimo, propuesta con la que esta comisibn esta de acuerdo ya
que considera necesario que las partes convengan libremente
los términos del contr;to de arrendamiento, ya que al no
permitirlo se esta limitando la libertad de contratar de las .

partes.

£l articulo 2448-J ggtablcce las reglas.p[segui?vﬁafaf‘:

tanto

hacer uso del 'ﬂérécho'idé"prqferencfa«'pofv el
propone en . la: precepto

diversas adec

como es ‘el 'qu
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Por otra parte en la iniciutiva en comento se propone
dentro de las disposiciones aspecialo; para los
arrendamientos por tiempo indeterminado, que el-pltzo para el
aviso para dar por terminado el contrato de arrcndnmi!ntéiger,
disminuya de 2 neses a 15 dias 1o que se consiéefa

conveniente por la que suscribe, toda vez que facilita a

El Ejecutivo nger 1
2485 y 2486 del mencionado:C

prorroga del
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considera conveniente, por lo que se propone su aprobucién.

€l Ejecutivo Federal propone nuevos supuesto para
exigir la rescision de los contratos de arrendamiento,
esp;cihlment. para el arrendatario, éomo son el de otorgar
can vicios ocultos el’ _fnhueblé arrendado y hacer
modi ficaciones o céusar daﬁos a dicho inmueble. ‘E;ta

proteccién adicional. al arrlndatarno es Justa y equit-tiva.

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. PARA EL-DISTRITO FEDERAL

Esta vcomisién . diq‘éhinadér consider. "qbn las

wodificaciones propueﬂtas “Civiles

conexfdéd‘

correspondientes,

modificacién

materia. .
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La - comisiébn que suscribe estima d‘.be aprobarse la
propuesta de reforma a la fracecion VI del articulo 114 as{

como la derogacién del Gltimo pérrafo del articulo 525‘ do"l

citado Cédigo, relativa a la supresiétn de 1au notlficaélén

personal de la resolucién que decreta la ejecucién dgi"la'

sentencia, en virtud de que esta reforma evitara clupl{gidades'

inescesarijas en el proceso y permitird hacerlo més. 1

vuelve a establece

procedimientd,

que el

desocupaci

1a desocu p'fgc‘ i6n
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arrendat#rio el tiempo suficiente para buscar otra opcidn sin
que esto le cause ningdn otro p-rjn.-:‘i.cio. Sln. embargo, esta
comisiédn estima conveniente ha-ce;' una precision al texto del
articulo 517 en comento, con el dbjeto de precisar -en forma
indubitable que le arrendatnr-ie ‘tiene el absoluto derecho de

allanarse a la demanday. il dar'@ontestacibn a la misma y aan

asi gozar de un plazo de 4 ‘meses ‘para degocupnr' el inmueble’

arrendado. .

Civiles rela

arrendamlento

,fiagib:l o :
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terceros relacionados y, por otra parte, se hace m&s expedito
el procedimiento suprimiendo facetas procesal'cs inescesarias
que Gnicamente retuardan el procedimiento y al establecer
reglas mucho m&s claras en las cuales lus partes adquieren
mayor responsabilidad respecto de los elementos probatorios
que deben aportur en juicio. Se considera acertado que las
apelaciones solo se admitan en el efecto devolutivo.y que se
establezca que se tramitaran y resolveran conjuntamente con
la sentencia definitiva en cuso de que ésta sea apelada,
motive por los cuales esta comisiél"\'ls‘tima conveniorﬂy:e lcs
reformas  propuestas al citado titu'lo sugiriendo al bleno de

esta H. Camara de Diputados su aprobacién.

LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR

Esla comisién legisladora estima ;ce:'tada la/sup':esiénv

de ct;mpetencia de la Procuradiria. Federal del Cfohsum dor fen

materia de arrendamiento -immobiliario d

Judicial ‘del:
dupl lcidad: de

resolucid e

el exhor

amlgablé
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considera que ya no as necesarjo -“co‘n'tur con otra-instancia
fuera del poder Judicial que t'e'l:\p'a‘evse i:-ismc:; ,propés.ito‘.v kla

comisiébn que suscribe considera debe ‘a;pro‘b‘ursvo a‘s’ti;f’efo‘rma.“ ’

Esta iniciativa fue aprobada de la férma siﬁuiéﬁ

293 votos a favo;

8 votos en contra y
44 abstenciones.

Una vez aprobada la prééent’e
la céamara de Senadores (CAMA#&

Constitucionales procedentes, .

5.4 PUBLICACION

Una vez que ei:
de ley en materia .d
cual se trat-‘abua; d
tratando de al;:;anza

entre las par

paso a

aprobé dicha:

en el

siguiente forma:
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DECRETO:
SE REFORMA, ADICIONA Y DEROGA DIVERSAS DIS.POSICIONES DEL
CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN, Y
PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA FEDERAL; CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES. PARA EL DISTRITO FEDERAL Y LEY FEDERAL
DE PROTECCION AL CONSUMIDOR.

ARTICULO PRIMERO.- Se reforman los anl'ticulos 2398;

csegundo parrafo; 2406; 2412 fraccién I3 2447 2448,'2448-8:

2448-C; 2448-J; 2448-K; 2478; 24845 2487; 2489 fraceion 1.y
2450; se adiciona el articulo, 248 !
y se derogan los

2448-1; 2448-L; 2449;
24881 249132494y 1304

1.-°A entregét_,g-l'ar’rendﬂlarip' la finca  ariondada con
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todas sus ‘pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido; y si no bhubo convenio expreso, para aquel &  que
por su misma naturaleza estuviere destinada; asi como en -
condiciones que ofrezcan al urrendatario la higiene,'y

seguridad del innueble:

If a V.- ...

ART. 244%7.- En los arrendamientos
5 afos y cuando el }rrendarario~

importancia en la:fincs arrendada)

sl corrien

consecuencia

por no puest:
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convenio me éontrario.
ART 2448-D.- ... v
(SE DEROGA).
ART. 2448-1.~ ‘(SE DEROGA). .

ART. ‘2’44.3-0;- En el caso de que el’probiethfio_‘ del

inmueble. arrendado decida ensjenarlo, el 6.

tendrén '.‘dere‘_cho haiser. brefenidosb a c&alq'uie"r;

siguiénte;' :
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mismo sea de mhs de un 10 %.

IV.- Tratandose de bienes sujetos ‘al . réginen de
propiedad en condominio se uplicara las "qisposic‘ione's' de 1a

ley de la materia; y

V.- La compraventx realizada leﬁ" conﬁa cién de 1o
dispuesbto en este articulo ot.bt-béfé

derecho de = demandar daﬁ_os.f y e

de las rentas pagadas’ po

meses. La accidon antes méncionada

de que tenga conoqimie

articulo, pre

ART; 2
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ART. '2452.- (SE DEROGA).
ART. 2453.- (SE DEROGA).

ART. 2478.- Todos los arrendamientos que no se hayan.:~
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluirﬁn a

voluntad de cualquiera de las partes contratantes

aviso por escrito dado'a 1a
‘i"e'dllc:' es

rastico.

ART.. 248
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ART. 2488~ (SE DEROGA).

ART. 2498.- ...

“falta de  pago de “iav ‘ré‘n't “en los términos’

a fraceison I del articulo 2425

se refiere

ordenamient

~ FALLA DE ORIGEN
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) ¢ a‘iV...

... (SE DEROGA).

fraccién VI3 271, cuarto parrafo;

denominacién del titulo Dec_lmsfrs‘e;v-:tb Bis

relativis‘{

que ,solament.e s

e condene Jal Larrendatario’ de casa

kabilacion a_desocuparlai.y

vIT. =0
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ART: 27%.- ...

“demznda Gque -se
contestada en
sentido n fecten: las

‘relacione personss:y en:..

hecho “ ‘por

foruwes que deban -

rirecabhdos

1L

En el casu anque el arrendatar io, vn la contesiac) Gnta

la demanda conficse 0 7'se allone & la misma, e juew doncederd .

un plazo de: 4 rg]e*.a&é"pa‘ré- ta du'-.-zocupncién del in!nu!:l.\l.k

FALLA pg OR
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ART. 525.~ ...

haya _otor
controvers

reglas

el pago’ded.

2447y 24485
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sujetars a lo dispuesto en os‘te’t'i_t\.ilio’.

ART. 968.- Para el eJercici'c; ‘de . cualesquiera de las
acciones previstas en este tfitu’l(’)," ‘@l actor deber& exhibir
con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente,

en el caso de haberse celebrade pc;r escrito.

€n la demanda, . contestacién, '~ reconvencitn y

contestacién a la reconvencién

las: partes deberan Cofrecer

las pruebas que pre\teyﬁdi‘ﬁ :

exhibiendo las docyu}enf le

escrito. sel ladp‘jv "mediénté

documentos’y

al parte dem,
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reconvencibébn, o transcurridoﬁ'los plazos para ello, el juez
admitir& las pruebas ofrecidas conforme a derecho y rechazura
las que no lo sean, l'ijaﬁ:ic ‘la forma de preparacion de las
mismas a efecto de que  se desahoguen a més tardar en la

audiencia de ley. :

ART. 960.<Devsde la‘ admisién de las pruebas y hasta la

celebraciéon defla‘audiénéia se preparar& el desahogo de las

pruebas que hayan s;ido adrﬁﬂ:idas 'de' acuerdo a lo siguie’ﬁte k

1.- La preparacioéon de:las. 'b;-ueba's gueda;-i u cargo’ de

las partes, po‘r 1o que

que demuestren lé’ iim'pic_sx

desalhogo de alguna‘s _}1

citaciones y

perito éer»cer,o

documento

desahogan

desierty 1
ART
articulos

ziguientes
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I.-- El juez deber& estar presente durante todl: la
audiencia y exhortard a las partes a concluir el Htigio‘

mediante una anmigable composicién.

I1.- De no lograrse la amigable composicibn se pasara
al desahogo de las prueb.as admitidas y que se encuentren
preparadas, dejando de recibir las que no se “cncutntr.n
preparadas, las que s=e declararan desiertas por causa
imputable al oferente, por lo que la audiencia no s;e
suspenderh ni diferira en ningin caso ;;or falta  Ue’

preparacién o desahogo de las prueb-s._admitidas;

111.- Desahogadas las éruébié Vas parte alegaran 1o

que & su derecho convenga yoel de’ jnmedisto

sentencia.

del arrendamiento.

ART. . -964.- L\os_ .iric”i.d'er?l s “nol suspender&n - el
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procodlmi.ntc.- Se . tramitarsn en los términos del articulo 88
de este Cb6digo, pero la resolucién se pronunciurk en la
audiencia del Juicio, conjuntamente con la sentencia

definitiva.

ART. 965.- Para la tramitucién de apelaciones respecto
del juicio a que se refiere este capitulo, se estars a lo

siguiente:

I.- Las resoluciones y autos que se dicten durante el
procedimienteo y que sean apelables, una vez interpuesta ia
apelaciébn, el juez la admitird si procede y reservara sn.;
tramitaciédn para que se realice en su casq, conjuntamente cér'f
la tramitacidn que se formule en contra de Ja sentencia
definitiva por la misma parte apelante. Si no se presentara
apelaciébn por la misma parte en contra de la sentencia
definitiva se entenderan conser;tidas las resoluciones y autos

que hubieren sido apelados durante dicho précedimiento: ¥

11.~ En los procedimiento"eﬁ“'ateria de arrendamxenlo

no proceder& la apelaciédn extr aordinarla.'

ART. 96.~ En los procedimit to

e arrendamiento . lus .

apelaciones solo serén admrlt_iqés

ARTICULO TERCERO.- Se refori

Federal al Consumidor parurq'ue:‘cﬁ

ART.78.- Los actos . relucionados ;inmugl.iles;_“.‘s;onlo

estur&n sujetos a esta ley. roveedores - sean

fraccionadores o constructores de.viviendas destinadus a casa

FALLA Dg OR IGEN




la présen!g léy;ff

TRANSITORIOS .

PRIMER
90 dias de-

Federaciéﬁﬂ.

1717

fresente de
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Diputados presentaron la siguiente iniciativa:

DECRETO POR EL QUE SE MODIFICAN LOS ARTICULOS TRANSITORIOS
DEL DIVERSO POR EL QUE SE REFORMAN EL coprco CIVIL PARA EL
DISTRITO FEDERAL EN MATERIA COMUN Y PARA TODA LA REPUBLICA EN
MATERTIA FEDERAL, EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL
DISTRITO FEDERAL Y LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL
CONSUMIDOR, PUBLICADO EN‘ EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION
EL 21 DE JULIO DE 1993.

Articulo Unico.- Se reforman los articulos transitorios
del diverso por el que se reforman el Cédigo Civil para el

Distrito Federal en materiaﬁcomﬁrj'y para toda la Republica en

materia Fede‘r'ail‘ el Cédigo'dé"‘Pﬁécgd‘ivnicntbs Civiles para el

la T Federal. ide..Proteccién  al




Oeﬁ nueva siempre que el aviso 49::

terminacién cea poste 1 ié‘dg octubre de £993.

B (-

3 prb;ediﬁiénéos 3ydjcial§$ !

n trémité.faé(i”comoblés que

1893,
TRANSITORTO /-
UNICO. - ET-

octubre de 1993

Fathl T
ziendo publicaq

23 de séptiehsf

lo que soliei

afhos .Jdespue
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arrendamientos que tuvieran crigbn despﬁés ‘de 'r's‘u‘”;aubl_i’c:;éién.-

Debido a lo

la Federaciéon el dia.’

encuentran sin vigor”»

encuentran sin efect

fueron celebria‘dovs'"

sean de 'éas_é ‘habi
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CONCLUSTONES

PRIMERA .- El hombre por naturaleza es un. ser sociable,
es decir que no puede vivir aislado y que siempre busca vivir
en sociedad y por consecuencia de esta forma de vida se van a
desprender diversos y constantes problemas los cuales en un
principio eran resueltos por ellos mismos ya que se hacian
justicia por propia mane, periodo que se conocié como el de
la "Ley del Talién", pero & medida que transcurria esta etapa
el hombre se fue percatando que esta forma de .solucién de
conflictos era por dem&s irracional y primitiva, por lo gue
comenzd a lrnpleme‘ntar' ‘diverzos mecanismos a través de los
cuales d.irim'iera sus diferencias de ls mejor forma posible,
esto lo iban & tratar de hacer sometiendo sus .problcmls a
terceras personas, las cuales no tuvieran ningun interés en
el asunto en cuezt{ébn, micmas que una vez que anulizaran la
problen&tica puesta a su consideracién <e encargarian de
darle la mejor solucidn éosible buscando que dicha solucién

se encontrarid dentro de un ma'rco'_de legalidad e igualdad

entre las partes contendient

SEGUNDA.- El1 Proces
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realidad zociul, en otras palabras queo dichos problemas cean
resueltos de una manera pacifica y legal busca.ndo siempre la
igualdad de las partes en controversia, y es @l proceso civil
el que va a regir los pasos a seguir por las personas, para
poder llegar & una solucién pacifica, esto a través de un
procedimiento en donde las partes en conflicto gocen de los
mismos derechos y puedan defenderse valiendose de todos Jos
medios’ legales que se les permitan aportar en el proceso y
que les sirvan como soporte para acreditar =su accibn .6

excepcibn segin sea el caso de que se trate.

TERCERA.~- A megllda que las sociedades evolucionan’laé N

necesidades de las personas son mayores, a tal‘ grado: qu

ocasiones sus gobiernos se ven imposibilitados

proveerlas a sus gobernados teniendo que .
privado para que  éste lo tuxilie v

satisfacer las prin ipales necesid es

habitantes, un eJemplo [ lpable de estoTev

vivienda; problema

poblacién l{a

vivienda en’

vrendatario._lus’cuales

someter sus el - érgano 'jur" dlccu)nal'
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i

i

competente,’ el cual se

manera pacifica y leg;l

pcdidq' broyeer & - sus

habitantes  de u igna "y :da:a?a:a_ como lo marca

nuestra Constit e como consecuencia

- viviépdé".‘tengan que - acudir al
neces idad originando. que

‘rréndatario—ﬁcan nuyores yxu

conveniente deb

vy disfrute su - f

posible, por lo
arrendamiento”
en caso e ‘suscita

ya esté!:le;nd s

rrendador: 'y arrendatario,

cuando asilo

Juridico &

srrendador |
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derechos y obligaciones, debiendose ajustar a 1o que acuerden
mutuamente y el incumplimiento de laguna 6 de todas las
obligaciones contraidas por las partes, originun que la parte
afectada pueda ejercitar la  aceciédn respectiva, ante la
autoridad competente, en el Distrito Federal ante los
Juzgados del arrendamionto inmobiliario y en los demas
Estxdos ante los Jjuzgados de cuantia. menor o de primera
instancia, segin la cuantia de qué”'se trate, éutorigadeé.

competentes para conocer def';lés éontrbver:iasf del -

arrendaniento inmobiliario.”

SEXTA.- El juicio de desahucio

de este trabajo de inve§

cual basa su >d'is
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+ la imparticién de justicia en materia de arrendaniento?".

SEPTIMA. - El  juicio Eé;éccfal ‘de desahucio como . su
nombre lo 'indicn es esé€q;éi. _porque  su tramitaciébn es
diferente a. los <demés ijcié;,‘ es decir cuenta con. un
procedimiento propio .y :eééé_-reﬁul$a9: en. ¢l Codigo de. 

Procedimientos Civiles.‘bgsaﬁdo sﬁﬁ&iiﬁtencia gn,}a»falta"

desahucio

recupera

principio - de:
decir Urat

falta de:
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arrendatario & dejar sin materia el juicio si ‘@l inquilino
demostraba de manera fehaciente que se enc‘ontrabn al

corriente en el pago de sus rentas.

NOVENA.- E} procedimiento & segu'ir del jujcio.  de
desahucio, por su caracteristica aspeci;l e-s d{..ferente al de

los demés juicios, ya que su naturaleza mi§vné, busca  que ei

arrendador recupere su finca arréndada‘ ehr ql,'lngnur_“ tiempd

posible y que @l arrendatario sea désglé}$d§v

que ocupa por no pagar la renta, por ‘lo éuo'ol tramite
&l se sigue reviste menos cbmplejI dad o el 1

esto no quiere decir que no ce’ L LE

cual se le otorga el principio

Juicio de tal F&l'm‘ nt

que existen para: basa

actor pudra
cual sera’ adm

sucede en la
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2 o més mensualidades por parte del arrendatario, fesultaéia_
ilégico que el arrendador promoviera este tipo‘'de Jufciog';kn:
que se diera la anterior hipotesis sjtuaciédn gu?vde hari- 
perder dinero y tiempo, ya que si el arrin#af‘f;o'icrediéa 
desde un principio estar la corriente ;n‘ie ‘Jaégé 'd§' ;uai

rentas el juicio quedaria =in materia y bAF cnnsechénéfa LA

APELACTION", no tendria razén de sef:

personal punto.d

tomamos en cuenta:qu

su existencia
por parte

inmediatamente

rentas correspondiente

egcr{fo
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estar al corriente en e! pago de sus rentas ni témpoco
demuestre haber consignado- la renta asi coﬁo HU‘iquil_formn

no realice el pago - de la . cantidad rec{{mpdal~duf@nte el

procedimiento e} erz;décr§tara'el Beséhuci§‘~c6hddh@ndo Al

fnquiline a desncupar” la . lacalidad arrend

30 dias, =i anai{sn“’

procedente la accién qé,desocup ciédnip

6 m&s pensiones:
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dictada y en donde el actor pueda promover la ejecuciédn de la
sentencia impugnada, esto previa fianza que otorgue para
garantizar los posibles dafos y perjuicios que se puedan
ocasionar al demandado al momento de ser lanzado de la finca
arrendada materia del juicio, =in embargo el arrendatario
puede detener l; ejecucion de la sentencia hasta en tanto no
se bhayu resuelto el recurso de apelacién interpuesto,
soiicitando al éucz de origen que le sefale una contrafianza,
a fin de garantizar los posibles dafos que se le ocasioncnga“’

la parte actora, pero en realidad aqui se puede astablacq}{ei

siguiente.razananiento, @l.cual.a.wmi. juicio es dond”
principalmente lu INEFICACIA del! recurso de apelaci

Juicios especiales de desahucio de flncas destinada

habitaci6én; si el denandado dufantc

en’el

efectivamente las - adeuda
mismos durante el

recurso. econémicos:

derecho,  ocasi

el cusla Lrébés
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Segunda Instanciu, revoduq; §‘Nmbdifi§0e dicha resolucién,

aunque también pJéde confirha} a /eg im;idu. @l juez de

origen dicto, la sentencia cqn'apégo’a'ﬂorécho{

Esta situxciéon no  se

desahucio ya que este jﬁié
arrendatario no ha pagado
consecutivos, al cuxl

emplazamiento se le v
mensual idades -deudadasié
‘corriente en
quedaria sin materia

pero en casoc contrari

demandado no
rentas ni

dictara

demandado interpone

de retardar
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muchos caso;. en este tiﬁo de Jﬁié{os} Qsjtjecutada antes dé;
que se resuelva el recurso iﬁté?ﬁucsfc, lsto.debido 2 qﬁé'la“
apelacion se admite en el ef;cfo'dcvolutivo. que siénifica
que el procedimiento no se su;ptnde écnsionando que el actor
puoq. solicitar la ejccucfbﬁtde Ja sentencia antes de que el
Tribunal de Alzada resuelv; @l recurse interpuesto, previa
fianza que exhiba, para parantizar los posibles dafos que se
ocasionen al d?man&ado 'éon' el lanzumiento de la finca

arrendada.

DECIMO TERCERA.- Fér; Gitimo es jmportante que ne

refiers en forma general .a. las -reformas ~en materia de

arrendamiento que se pubricaquteh~él DigriQKOFigial”

1993

o

Federacién el dia 21 de
el Legislador Busca‘q&e

inquilinarii se-‘ﬁ

beneéic e

en su con
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OPINION ‘PERSONAL

El arrendamiento hoy en dia constituye un grave

problema para nuestras sociedad, por lo que es importante que
exista una legislacién inquilinaria que se. apegue mas a los
problenas que se susciten entre arrendador y arrendatario,
siendo necesario que constantemente se estudie y se reformen
las disposiciones Juridicas estublecidas pura el
arrendamiento, de tal Fforma que 'se  contemplen todos blos
puntos o circunstanciuas que. se Vder-iven de una reiaciﬁn de

arrendamiento.

El juicio especial de dcsahucic; actualmente derogado. en
e] Distrito Federal, de acuerdo a i.as reformas del 21 de
Julio de 1993, publicadas en el Diario Oficiul de ;a
Federacion, que se encuentran suspendidas hasta e! afo de
1998, cuando se trate de arroﬁ&anﬂentos que se . ha‘yan\vr

celebrado con ‘anterioridad & esa ‘fec_ha, .p_ero‘ no .

lvosw" .

arrendamientos que se hayan celebrado con posterivbricil‘ab\d‘ d"lag

misma, constituye 1a purt

investigaciébn ys que si ‘Vb-ie'n

derogado en el Distrit;,

Estados, como es el caso

“e“p‘t;di ta"

Carrendalarios’ipara que

retarden los juicius de av'v_‘endémieﬁtu.

FALLA DE ORIGEN
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En .el caso del Juicio especial de desahucio, creo que
1o mas conveniente es gue si el demandado no' ucredito estar
al corriente en el pago de las rentas ni tampoco afectGa ajl
pago de las mismas, en el womento de la diligencia de
regquerimieato, enplazamiento y embargo, se le condene
inmediatanente a desocupar el bien arrendado ya_ que v;‘ste
juici.o basa Gnicamente su existencia en «l falta d," nvago’l,de

dos & m&s mensualidades, es decir su cstapciavdél

inqui H hé_
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