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INTRODUCCION

Este trapajo de teg13. tiene por pietive-
analizar las diversas reformas ague ge han dado scbre arrenda-
miento, =n la Legislacidn del Distrite Federal, y la problema
tica que esto na generado

Para empezar debemog entender que en toda-
sociedad se dan diversas relacicnes, oomo son la de contratos
que, son acuerdes de voluntadaes para crear y transmitir dere-
chos y obligaciones, relacidn que regula el Derecho y por lo
tanto son parte de égte. el que wun nuestra sociedad se ha pre
tendido crear y reformar de acuerdo a las necegidades de la -
misma

El tema principal se refiere a las cuestig
nes de arrendamiento, por lo tanto debemos tener presente que
2l contrato de arrendamiento 3e da cuando dos partes contra--
tantes se cbligan reciprocamente una a conceder el uso o go-
ce temporal de una cosa vy la otra a pagar por ese uso o goce
un precio cierto. De esta relaciin se dan diversos derechos y
obligaciones entre los contratanteg, como es el de dar o en-
tregar la cosa, pagar el precio, usar debidamente la cosa, dg

volver la cosa, y sobre toda dar por terminada dicha relacién
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1o que puede darse  por venc.miento del plazo (ya que es an -
contrate temporal)., por convenic per nulidad (ya que es un
contrato formal) por rescisiin - r Jdestruceidn de la coga
entra oLras

Da 2o anterior 3o dedoce gque las relacto-
nez de arrendami=nto generan a1verscsg intereses,  que en oca-
rivnes generan coenflictos  log :riales deben resgsolvarse median
ra los Jrganog y preocedimientos previamente establecidos por-
nuestra legislacion, los e o o= pageo del tiempe se han
ido modificando

La adminlgtracion ie justicia &3 tan anti-
gia come la ~olectividad ha recogideo experiencia de la mejor
manera de sopducir dana coptroversii por lo que muchas refor-
mas procesales, son producto de esa experiencia

El crecimiento de la sociedad en el Distri
te Federal, vy la tfalta de vivienda prepia. ha dado origen al-
crecimiento d2 las relaciones de arrendamiento, lo que ha pro
vocade la creacidn de Juzgades y procedimientos especializa--
dos

Lo anteriorments se ha ido dando paulatina
wente, lo que ha dado origen a que actualmente en los Juzga--
dos de Arrendamiento  s$e ventilen Juicios, en donde son apli-
cables 4 tipos de procedimientss Orinarios Civiles, aplica--
bles para juicio de a Pagon de Fwesas (en donde se reclama pago
de rentas, ya sea al mismo inquiline o al fiador) para con-
contratos celebrados antes del 13 d4e¢ octubre de 1993; Espe-

cial de Desahucio, para Contrares le Arrendamiento celebrados
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hazta ~1 19 ctubre de 1393 para tode tipo de inmuebles  :on-
excepcidn de lag fincas urrpanas destinadas a habitacidn e
3era aplicable hasta ocrubre de 1333, salvo gque se rente por-
primera vez la localidad despuez de - 2tubre de 1993, De Copg-
troversia de Arrendamiento, =apliicaples 1 ioz zontrateos de -~
arrendamiento de 1985 a ooctupre de 1933, para inmuebleg dnica
mente destinados a casa pabitacion alvo que e rente por
primera vez despues del 13 de rutre de 1393 y por ultimo
De Controversia de Arrendamiento Inmobiliario, aplicables a-
108 contrates de arrendamients ‘e fecha posterior 7 octubre
de 1993, con excepcion de lasg fincag urbanas destinadas a ha
bitacidn, para les tuales entrara en vigeor hasta el 19 de oo~
tubre de 1993 salvo que sean rantados por primera vez, deg--
pues del 19 de octubre de L1993

El procedimiento De (Controversia sobre -
Arrendamiento Inmebiliario, pretende una pronta y expedita
administracidn de justicia que heneficie a la sociedad, pre-
tengidén que veremos con el tiempo s1 cumple con su finalidad

y no ge convierte en una norma ineticaz



. EL CONTRATO

1. CONCEPRTO.

Syoun c o 2rari.y oon o Lemdntica ‘Contrato
eg el pacto o convenio entre partes sobre materla o coua de--
terminada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas”™ (1

Esta ~oncepaidn gendrica abarca a todo wi
po e Lontratos  Liviles mercantio-o administrativos  ote

EL CONTHATO, uge define como acuerdo de vo
luntades para crear o transmitir derechos y obligaciones” .)
@5 una especie de _ontepto gandrioo de convenin, segan se deg

dige Civil vigente para el Dig

prende del articulo 1793 del
trito Federal

De la definicidn apterior  se dan log si--
guientes elemantos

Acuerda de Veluntuwies
- Jreacidén o otrangmision L. derecnos y deperes

Dlonos elomentos ouwn pasicosg para la zxis-
tencia de los contratos pueg .onstituyen el consentimiento y
21 nbjeto que sefiala el ar<iculs (734 del Codigo Civil para-

s existencia legal.



El acuerdo dea las partes para la validez -
del contrato, supone la capacidad de ellas para contratar por
31 o por otro debidamente autorizado, es decir que sean mayo-
res de edad (articulos 646 y 647 del Cédigo Civil), y que no-
estén sujetos a interdiceidn (articalo 835).

El acuerdo de las partes produce el consep
timientn, que puede ser aexpreso cuando se manitiesta verbal--
mente o por escrito, por signog inequivocos o ticito de he--
chos 0 actos que lo presupongan o que lo autoricen a presumir
lo si lo permite la ley, segun se desprende del articule 1803
del Cdédigo Civil

El consentimiento para que sea valido de-
be estar ausente de error, violencia, dolo o mala fe;: de lo -
contrario con base en el articulo 1812 del Codigo Civil, no -
es valido.

El error de derecho o de hecho invalida el
contrato, cuando recae sobre el motivo determinante de la vo-
luntad de cualquisra de los contratantes; el error de calculo
86lo da lugar a reticficaciédn

Existe violencia cuando se emplean fuerza-
fisica o amenazas que importen peligro de pérdida de la vida
la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de -
bienes del contratante, de su coényuge de sus ascendientes o-
parientes colaterales hasta el segundo grado.

Por dolo se entiende cualquier sugestidn o

artificio que se emplee para llevar al error o mantenerlo, a



alguno de log contratantes.,

Y por mala fe ge entiende la disimulacion-
del error, una vez conocido por cualquiera de los contratan--
tes.

Los zontratos se perfeccionan por =1 mero-
consentimiento, salvo que deban revestir alguna forma estable
cida por la ley; y obligan a partir de e3e momento, no s8dlo
al cumplimiento de lo expresamente pactado, sinc también a
las congecuencias, que segln su naturaleza, son conforme a la
buena fe, al uso o a la ley segun dispone el articule 1796 -
del Codigo Civil

LLla creacidn ¢ transmisidn de derechos y de
beres constituyen el otro elemento de existencia, el objeto -
de la materia del contrato, segun se desprende del articulo -
1794 del Cdédigo Civil.

Son objetos de los contratos gegun el ar-
ticulo 1824: la cosa que el obligado debe dar, como un mueble
una casa, dinero, etc.. y =l hecho que el obligado debe hacer
0 no hacer, como un servicio, una pintura; que son las conse-
cuencias materiales del cumplimiento del contrato.

Los objetos de los contratos deben existir
en la naturaleza, ser determinados o determinables en cuanto-
a su especie, y estar en el ccmercio, asi como posibles y li-
citos.

Su régimen juridico general se reglamenta-

en el Capitulo I, Contratos, del Titulo Primero, Fuente de --



1ag Obligaciones De la Primera Parte de lags Obligaciones en-
General del Libro Cuarto De las ubligaciones del Cédigo Ci--
vil para el Distrito Faderal en Materia Comin, y para toda la
Republica en Materia Federal, al que referimos posteriormente
como Cédigo Civil y en su 2aso ¢4lo sefdalaremos los articn--
los

Podriamos decir que =1 contrato es el re--
sultado de un procego de negociacidn o de un ofrecimiento y
aceptacién de un objeto de creacidn o transferencia de dere--
chos y deberes que las partes modelan, pues el pacto crea un-
inatrumento Jjuridico nuevo a sus voluntades individuales que
las vincula y obliga en la manera y términos que planearon en
el contrato.

Por lo que &l contrato como fuente de las-
obligaciones, deja a las partes la creacidn de este instrumepn
to juridico que permite la creacidén , uso, disfrute, transfe-
rencia, prestacidn de servicios y garantias de la circulacidn
de los bienes y el incremento de la riqueza, por lo que repre
senta una valiosa herramienta para la vida social y econdmica
con certidumbre juridica.

Log Contratos en que la voluntad de las --
partes es la ley suprema, se encuentran delimitados, dada su-
gran trascendencia en la cirenlacion de la riqueza por. nor--
nas prohibitivas o de interés publico (articulo 8), por nor--
nas restrictivas que establecen excepciodn a las reglas genera

les (articulo 11), y por normas supletorias que cubren las la
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gunas de lag partes en la egtructuracidn de los contratos.
porque es de interés supericor que los pactes de las partes se
han de cumplir sin conflinto alguno  y sin necesidad de la ig

tervencidn de la Autoridad Jurisdiccional

2. ANTECHEDENTES

EN EL DERECHO ROMANO:

La concepcidn del Contrato del Digesto, se
gun Demdfilo de Buen, zitado por Nestor de Buen (3), es la
zonvencidn productora de accién por tener nombre de contrato
o0 causa civil de obligar” (D Libro [T Tit XIV pag 7)

Gayo engeliaba a mediados del siglo II, en-
sus Instituciones, que todas las obligaciones nacian de con--
tratos o delitos Luego Justiniano sefald cuatro fuentes de-
obligaciones entre las que se encuentran los contratos El -
contrato en cuanto a las Fuentes Justinianas, dice Floris Mar
gadant " puede definirse como un acuerdo entre varias perso--
nas que tienen por objeto producir una o mds obligaciones ci-
viles". (4)

Dentro de {as Jontratos verbales esta la -
"spongio”, operacidén religiosa en su origen, posteriormente -
gecularizada, que da lugar 3 la "stipulatio"”, que congtituia-

un compromiso adquirido por virtud de un juramento ante la di



vinidad, en formag y palabras {5)

LLog contratog escritog o ‘litteris” de na-
turaleza formal que 3e perfeccionaba por la ingscripcidn de -
una deuda en la contabilidad doméstica de un pater familiasg,
que 9e suscribe en un  registro el codex accepti et ex-
pensi”. (8)

Log contrates reales, gon una forma de ton
trates evolucionados en lag -uales la ' solemnidad o inclusi-
ve la simple formalidad, dejan lugar, como elemento escencial
a la entrega de la cosa, consecuencia del acuerdo de volunta-
dea”. (7) €Como el contrato de nombre Comodate, Depdsito y -~
Prenda

Log contratog consensuales resultan sufi--
cientes para una economia elemental fundada principalmente en
la agricultura, como al parecer fue la economia romana hasta-
el ano 264 A.J.C. la expanzidn del comercio exige =zencillez-
en las transacciones En egte momento se pone al alcance del-
comercio los contratos conzensuales y se da la hegemonia del-
consentimiento. (8)

Los contratos innominades fueron sanciona-
dos a partir de Justiniano que concede la accidn “prescriptis
verbis", caracteristica de lag oblikaciones de dar y hacer -
Su origen puede encontrarse ~n Labecn, sefala Lirard citado -
por D2 Buen, quien los inventa para los casos en que realmen-
te no existia un contrato aun cuando no pudiera precisarse -

cual. (9)



Los pactos 2e dan en ia dltima =vapa de la
evolucidn romana de los contratos. presigue De Buen normal--
mente asi denominados se les reconoce como generadores de -
accliones personales y aparecen primero como agregados a los-
contratog, despuss surgen pactos pretorianos y finalmente los
legitimog, que tienen su origen en las constituciones esgpecia
les, y que a partir de ésatas «btienen la categoria de 'pacta-
vegtita”.

En Roma mas que unas reglas generales so--
bre los contratos cada contrato particular desarrollaba las-
propias. Dentro de los contratos surgidog, son de citarse =l
mutuo y comodato, el primero préstamo gratuito de consumo, y-
2l segundo un préatamo de ugo, depédsito, entrega de un bien
mueble para su custodia y prenda entrega de un bien a una -
pergsona en garantia;, consensuales entre ausentes (1i()

También la compraventa (emptio-venditio) -
que ge perfecciona con el simple consentimiento de las partes
por lo cual se transfiere el poder que tiene una persona so--
bre determinado objeto contra el pago de cierta cantidad de -
dinere el mandato por el que una perscna realizaba actes por
cuenta y en interés de otra, y la sociledad por el que dos o-
mag personas ponian un comin, determinados objetos a sus ener
giag, o ambog, para dedicarse a1 determinadas actividades no -
necesariamente econdémicas y repartirse los resultades. (11)

Por ultimoe la Lecatio-Conductio que nos se

flala Floris Margadant, no tiene un equivalente exacto en el -



Darecho moderno actualmente prosigue comprende varios con-
tratos distintos

1) La Locatio Conductio Rerum, por la cual
se proporciona el goce temporal de una cosa no consumible, a
cambio de una remuneracidn periddica, surgida desde hace 2000
anos, era frecuente en tiempos imperiales habia 50,000 vecin
dades y 2000 casas aisladas objeto de arrendamiento, 2) Apar-
ceria, aparece por primera vez en la época clasica, como
arrendamiento agricola. remigio mercedis , 3) La Locatio-
Conductio Operarum, arrendamiento de la pergsona y: 4) Locatio
Conductio Uperis, ceontrato de obra y prestacion de servicios.
(12)

La Locatio Conductio comprendia el arrenda
miento de bienes, la aparceria que en nuestro derecho es una-
gociedad rural, el alquiler de personas que reprodujo nuestro
Cédigo Civil de 1870 y 1884, hasta su supresidén considerando-
que las personas no son cosas, que tienen dignidad, por lo --
que el Cdédigo vigente desde 1932 no lo considerd, y pasd a -
ger contrato de trabajo regulado por la legislacién laboral,
y el contrato de obra, como un contrato de prestacién de ser-
vicios, por lo que golo subgiste hasta nuestros dias, el --
arrendamiento de bienes: locatio conductio sei.

El genio practico del pueblo romano dié al
derecho un sentido accesgible para regular las relaciones so--
clales, cuyos principios juridicos aun perduran en nueatro or

denamiento legal.



EN LA EDAD MEDIA.

Las formas Jjuridicas contractuales gson pre
cariag, senala Mazeaud :itade por De Buen, se vuelve a los
contratos formalistas dejando el consensualismo romano

Asi mismo el contrato entre los Germanos
cita Brunner referido por el mismo autor requeria una forma
audible y visible. 1la entrega de una wadia (vara) o festuca-
(tallo) constituye un elemento ezencial la promesa ge perfeg
ciona mediante la palmata y las palabras solemnes en época
franca la entrega de un documento congtitutivo de deuda un
cautio congtituye la festuca (13)

En el Fuero Juzgo del Derecho Espafiol, que
subordina el Derecho Romano a la justicia divina, se atiende-
en materia de contratog a que la voluntad sea expresada li--
bremente. En las Siete Partidas, ya se seflala la palabra Coqg
trato, se fijan algunos criterios come los onerosog y los lu-
crativos. (14)

La aparicidn por primera vez de la palabra

‘Contrato” de criterios generales. asi como clagificaciones
dan al Fuero Juzgo caracter de documento basico para el desa-
rrollo de una teoria del contrato que permita el avance de ea

ta materia contractual

LA EDAD MODERNA.
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Con el seguimianto de las nacionalidades, el-
Estado absolutista y las codificaciones y recopilaciones de -
leyes; las disposiciones legales sobre contratos, tienden a
sistematizarse y agi en Eapafia, con base en el Urdenamiento
de Alcala, se da el principio de la preponderancia de la vo--
luntad en la formacidn de los contratos

Cuando haya nonstancia de que alguien se
quiso obligar hacia otro, no podra invocarse como excepcion -
el incumplimiento de formalidades ‘'bastard pues el acuerdo de
voluntades para que surja a la vida Jjuridica el contrato”(15)

Los contratos en particular quedan regula-
dog en la Novisima Recopilacion como lus préstamos, depdsitos
ventas, compras y arrendamientos. 36 hace también referencia
a donaciones, fianzas e hipotecas, sin darles sentido estric-
to de contratos.

La Ley de Partidas distinguia entre alqui-
ler loguero y arrendamiento, se entendia el primero como el -
"contrato por el cual una de las partes se obligaba a dedar -
que la otra usara un objeto mueble o a prestarle determinados
servicios mediante el pago de cierto precio”. y por el segun-
do el " convenio por el cual se entrega el goce y disfrute de
alguna propledad raiz... a camblo también de un preclo conye-
nido". (18)

Se distinguia dentro del arrendamiento el-
referente a biepes muebles o de servicios como una especie --

llamada ‘alquier”, y el de bienes inmuebles para el "arrenda-



11

miento”. En la actualidad 3e usa la Jdenominacidon legal de -
arrendamiento, para el uso y goce temporal de bienes indistin
tamente muebles o inmuebles, gin embargo en la jerga juridica
eg comun que se hable de alquiler

Y hasta de alquiler de personas como un re
sabio de la legislacidn civil de 1870 y 1884, que en el -
actual Cdédigo se regula como Contrato de Prestacidn de Servi-
:i03 en el orden civil o zomo contrato de trabajo en el or--
den laboral, gquedando excluido el trabaljo como articule de co
mercio, y la obligacidén de respero para la libertad y digni--
dad de quien lo presta, segin lo indica el articule Jo. de la

Ley Federal del Trabajo

3-CONVENTIO Y CONTRATO

La digstincién de convenio y contrato, nos-
refiere Sanchez Medal, "tiene su antecedente an el Cédigo Ci-
vil Francés, que distingue la convencién o acuerdo de volunta
des que es el género, del contrato que es el acuerdo de volun
tades para dar nacimiento a una obligacidén”. (17)

Nuestro Codigo Civil sefala:

" gonvenio es el acuerdo de voluntades pa-
ra crear, transferir, modificar o extingulr obligaciones” -
(articulo 1792), y de éste toman e! nombre de contratos, los

convenios que producen o transfieren obligaciones o derechos.



(articulo 1783)

[Lag partes tienen =omo fin en el contrato-
‘crear una relacién de derecho, crear o transmitir un derecho
real o dar nacimiento a obligaciones”, y en el convenio “modi
ficar una relacidén preexistente con el fin de extinguirla” -
(13)

De dichag digposiciones la doctrina ha dig
tinguido al convenio lato sensu, > génerico, ya genalado en -
el articulo 1792, y al contrato como una eapecie de convenio,
la que indica el articulo siguiente ya referido. Y la otra -
agpecie de convenio se le :onsidera ‘por légica" «convenio en
estricto gentido o estrictio sensu, segidn establece Gutiérres
y Gonzalez, "por exclusidn el acuerdo de voluntades que modi-
fica o extingue obligaciones o derechos, puede y recibe el
nombre ...' ya considerado. (13)

51 las reglas de interpretacidén y las dis-
posiciones legales de los contratos son aplicables para los
convenios, de acuerdo con el articulo 1859 del Codigo Civil,
no hay razdén para la diferencia, a menos que por su naturalg
za se oponga a dichas disposiciones, gque excluye también el-
mismo numeral, de las disposiciones para los contratos

Mas aun independientemente del nombre que-
sa le dé, de convenio o conftrato se estarid a la intencion de
los contratantes sobre las palabras jarticuleo 1857 segundo pi
rrafo del Cédigo Civil)

Por lo anterior cuando se esta en la prag



tica frente a un acuerdo de voluntades para transferir, modi-
ficar o extinguir obligaciones, se le denomina convenio por-

que nada impide gque se le indique con el nombre genérico

4. E L CONTRATO Y KL DERECHO

El contrato ¢omo un instrumento Jjuridico -
para crear o transferir derechos y deberes forma parte del De
recho.

E1l Derecho como un :onjunto de normas coep
cibles para regular la conducta externa de los hombres en-
una sociedad y época determinada da lugar al orden juridico-
vigente.

El contrato sefiala Rojina Villegas, si----
guiendo a Kelsen, que lo podemos estudiar como norma juridica
individualizada, agpecto que la doctrina Jjuridica ha descuida
do (20).

La doctrina lo ha venido estudiando como
acto Jjuridico, es decir desde el aspecto de su formacidn: --
elementos esgenciales y de validez, ain embargo el estudio del
contrato como norma, nog permite estudiarlo en cuatro ambitos
material, temporal, especial y personal.

El contrato se crea por las partes que en
4l intervienen, que en su acuerdo de voluntades funden un ing

trumento que contiene el consenso de su generadores sobre un-
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obJjeto egpecifico

El contrato tiene su bhage en normag Jjuridi
cas que le dan su fuerza legal cuando gse cumplen requigitos
que las normas sefalan, otras normas de orden publico le im-
ponen limitaciones que 3t las partes eatablecen algo en zon-
trario, se tiene por no puesto y existen otras disposiciones
que suplen aspectos que las partes no hayan ~»nsiderado, con
la finalidad de dar unidad al contrato v de que en aspectos
secundariog no previstos por las partes, se egté al contenido
de las disposiciones legales para dar eficacia al contrato y
propiciar que cumpla su finalidad

El contrato comn lag normas juridicas gene
rales tiene cuatro ambitos (21)

1).- El material que determina que mate-
rias pueden ser reguladas por un contrato; 2).- El espacial,
es decir cuil es el alcance de una norma Jjuridica, desde el
punto de vista del espacio (el territorio): 3).- El temporal,
definir el momento en que empieza y deja de tener vigencia, y
4) .- El personal, o sea qué sujetos quedan comprendidos en el
contrato.

Respecto de la Ley que es una norma gene-
ral y abstracta creada por el Estade y el Contrato que esg
una norma individualizada creada por los particulares pactan-
tes, existen diferencias en los diversos ambitos.

En el material, 3e ha considerado conforme

a la Autonomia de la voluntad que en los contratos las partes



gon libres de crear derechos y deberes a través de log contra
tos, siempre que procedan licitamente e3 decir sin violar
normag de orden publico - buenas costumbres y se propongan un
objeto posible O sea que no procederia un contrato sobre una
denuncia, estado civil o matrimonio porque son cuestiones de
orden pUblico, y no estan sujetas a la decisidn de las partes

En el Territorial rigen las disposicicnes
del lugar de los bienes inmuebles . muebles (articulo 14 del
Codige Civil), y cuando log efectos Jjuridicos de contratos
celebradog en el extranjero surtan efectog Jjuridicos en Méxi-
co, rijan las disposiciones de donde surtan efectesg (articulo
13 del Cédigo Civil), en el Derecho ademdas de las anteriores-
gobre &l estado civil de las personas toma el criterio de
que sean habitantes, estén o no domiciliados, sean nacionales
o extranjaros (articule 12 del Cédigo Civil) en cuanto a la
forma, por ¢l lugar en donde se dé el contrato, sin embargo
los mexicanos o extranjeros regidentes fuera del Distrito Fe-
deral, cuando vavan 3 tener repercugsion en el citado Distrito
Federal pueden sujetarse a .1s formag de dste (articulo 15 -
del Cédigo Civil).

En zuanto al tiempo  la norma general zs
de vigencia indeterminada sdélo oo cormina sa vigencia por-
disposicion  posterior gue expresa o tacitamente la derogue o
abrogue, salvo que algan articule transitorio para algun ag
pecto concreto le dé vigencia temporal en cambio en el con-

trato puede ser de un sdélo acto omo en una compraventa sim



16

ple, por el cumplimiento de su objerto ~omo upa venta con re-
gerva de dominio y pago a plazos ¢ por un periodo de tiempo,
como en los contratos de pacto sucesive arrendamiento o de
por vida de una persona como en el &80 de la renta vitalicia

En 1o relativo al ambito personal de los
contratos estos rigen para las partes que en ellos sean por
3i o en representacién o mandato de wtro que eg parte del con
trato Sin embargo tratindose de transferencia de bienes in
muebles una vez que s3e inscribe en el fRegistro Piblico de la
Propiedad el nuevo titular del bien, =l contrato surte efec-
tos erga omnes, en cambio la ley fija genéricamente las persq
nas que quedan sujetas a ia ley

De acuerdo 3 la corrientes ideoldgicas -
politico—econémicés de los Eatados, existen tendencias que se
reflejan en el orden Jjuridico vigente de cada Estado, sea és-
te como protector y promotor del bienestar de intervencién Eg
tatal liberal. social o individualista, que repercute en el
sontrato como el de economia planificada (22) que se daba en
1a extinta Unidn de Republicas Socialistas Soviéticas que ga-
rantizaban los planes de la ecaonomia nacional, el “dirigismo-
contractual” (23), que fué hecho desaparecer por la interven-
cldén creciente del Estado, el caracter voluntario de las obli
gaciones contractuales, como fue el caso del arrendamiento de
bienes inmuebles destinados a habitacidn, que se did en el
Distrito Federal a partir del 8 de febrero de 1985 fecha de

inlcio de vigencia, modificada recientemente por reforma pu-
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blicada en el Diario Oficial de la Federacién un dia anterior

Asi como contratos donde se da predominio-
a la libertad de contratar, » libertad contractual para deter
minar mi deseoc y mi forma de contratar, que también a menudo
sa ve limitada por los contratos de adhesidn, en que la parte
prepotente informe la forma términes y condicicnes a través
de los llamados Contratog de Adhegidn

Log Contratns de Adhesidn surgen como re-
gultado de la masificacidn de transacciones sobre todo comer-
ciales, en que la fuerza ~:cndmica de la empresa veundedora,
la necesidad y desconocimienta dal comprador da lugar a con-
tratos desproporcionadesg e insquitatives, que propicia la li
mitacidén por el Estado de este tipo de contratos y se crean
Instituciones como la Procuraduria Federal del Consumidor pa-
ra buscar la equidad en el contrato.

Los contratos, normas juridicas individug
lizadas, forman parte del orden Jjuridico vigente, y en tal --
virtud también tienen los mismos rfines que debe perseguir el
Derecho positivo, y que para Toral Moreno (24) son “la Jjusti
cia, la seguridad (o la paz, o la certeza Jjuridica) y el bien
comin", porque el contrato debe ser un medio particular, para
que la Sociedad reciba los heneficios de los fines del Dere-
cho.

La Justicia y el contrato son dos términos
que se interfieren, como justicia y derecho Aristdteles, se-

flala Recasens Siches, elabord una teoria de la justicia como



medida axioldgica para el Derecho v el Eetade tal idea juri-
dico-politica ge diversifica en 1). Justicia Digtributiva,
que exige que el reparto de los honores y log bienes piblicos
gea tratado segan su mérito, <on lo que se afirma el princi--
pio de la lgualdad; 2). Justicia Empareladora correctiva o
sinalagmatica reguladora de las relaciones de intercambio, y
ge gubdivide en: a) Justicia Csnmutativa aplicable a las re-
laciones voluntarias de ~ambio por cjemplo a los contratos
la cual requiere que haya igualdad entre lo que se da y lo -
que se recibe, y b) La Justicia Judicial aglicable a viola--
~iones, requiere paridad entre 2l dano y la reparacidén. (25)

La Justicia en el contrato, la establecen
las partes en las cldausulas en conjunto con las normas de or-
den publico gue dan base y régimen a los contratos en parti-
cular establecidos.

La legislacioneg del mundo han adoptado
distintos sistemas correspondientes a formas diversas de con-
cebir la justicia para tratar de establecer el equilibrio en-
tre las prestaciones reciprocas de ambas partes en los contra
tos bilaterales nos dice Sanchez Medal por lo que "puede ha-
blarse de una Jjusticia liberal en oposicidn de una justicia -
igualitaria, y asi mismo de una Jjusticia individual, en con--
traste de una Jjusticia colectlva”. (28)

La justicia liberal, continfna Sanchez Me-
dal, prevalece en el siglo pasade en log Codigos Civiles de

1970 y 1984 inspirados en el principio de autonomia de la vo-
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luntad del Codigo Napolednico, la justicia igualitaria que se
preocupa por salvaguardar la igualdad de los contratantes, ap
tes que por encima de la libertad de las partes, en su expre-
presién mas eficaz de Justicia :olectiva y preventiva de
acuerdo al establecimiento de normas de interés social o de -
orden publico, tendliente a proteger al débil 2n el contrato,
23 a2 la que ge refiere nuestro Codigo Civil

Por lo gue 1a influencia politica-econdmi-
ca la tendencia de la regulacion legal y la forma de ser y
conocimiento de los contratantes, dan lugar a los zontratos
que se desarrcllan en la vida social y mercantil del pais.

La seguridad de lag relaciones de las par-
tes en la creacidn o transferencia sobre los bienes en los
contratos, eg fundamental para dar erteza juridica a los ac-
tog derivados de los contratos itefectos) y contribuir al bien

coman de la sociedad.

5. CLASIFICACTION DE LOS CONTRA -
TOS

Clasificar ios eontratos, es darle una or-
denacidén conforme a diversos criterios en sentido priactico -~

didactico y cientifico dentro de la teoria general del contra

to.

Nuestro Codigo Civil establece ~lazifica-




ciones expresamente 3enaladas, hajoe ~1L rubro ‘Divigidén de los
Contratos", y también da ~lementos para otras 2lasificaciones

En el primer ~aso: 1). respecto a lag -
obligaciones de las partes a) Contrato Unilateral, ‘cuando
una sola de las partes se obliga hacia la otra, sin que ésta
le quede obligada” (articulo 1335) y b) Contrato Bilateral,
"cuando las partes se obligan reciprocamente” (articulo 1838)
2). regpecto 1 la Oneroasidad a) “ontrato Uneroso, aquel -
en el que gse estipulan provechos y gravimenes reciprocos” y,-
b) Centrato Gratuito, " aquel en que el provecho es solamente
de una de las partes”. (articuls 1837

Agi mismo, =l contrato oneroso es: a) Con-
mutativo, "cuando las prestaciones que ge deben las partes
gon ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte -
que de ellas se pueden apreciar inmediatamente el beneficio o
la pérdida que les causa éste" y b) Aleatorio, “"es el que -
cuando la prestacion debida depende de un acontencimiento in-
cierto, que hace que no sea posible la evaluacién de las ga-
nagcias o pérdidas, sino hasta que ese acontecimiento se rea
lice". (articulo 1838)

La clasificacion  legal ge da por el inte-
rég del Legislador, de precisar .1 ‘lase de contratos en ra
26n de las consecuencias Jjuridicas, y tratamiento que el mis-
mo Cdédigo Civil da a esta clase de :ontratos

Azi en lo relativo a la unilateralidad o

bilateralidad, es aplicable a los ‘-ntratos Bilaterales, " lo



que se conoce con el nombre del problema de los riesgos' asi
como la excepcidn de contrato no ~umplido (27) que se plan~-
tea cuando la otra parte no cumple con su obligacidn, con ba-
ge en el articulo 1949,

fin relacidn 1 la onerosidad, en su inter-
pretacidn el contrato gratuito ge resolveria en favor de menor
transmisién de derecheos e intereses si es oneroso en razon
de la reciprocidad de intereses de ~onformidad con lo que dig
pone el articulo 1857

En lo referente a la certeza de las obliga
ciones de log ontratos onseresogs  lo conmutativo o aleatorio-
del contrato repercuvira en las responsabilidades que pudie-
ran presentarse

En el segundo cago, de la clasificacidn
derivada de los elementos que establece el Codigo Civil, San-
chez Medal (28) nos sefiala lag siguientes:

1. Contratos Nominados, son los estructu-
rados expresamente en el Cddigo Civil como compraventa,--
arrendamiento, vy los Uninominados o Atipicos, son los que no
estan especialmente reglamentados en 2l Cdédigo Civil sino-
que se rigen por las reglas generales de los contratos por -
lag estipulaciones de las partes y en lo que fueran ovmisos,
por las disposiciones de contrato 2 n mas analogia (articulo-
1858) .

2.- Contratos Consensuales, son log que -

no requieren de formalidades determinadas para su validez (ar
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ticulo 1832); Contratos Formales son los que la ley exige de
terminada forma para su validez (articules 1795 fraccidn IV y
1833).

3.- Contratos Reales sgon log que se per-
feccionan con la entrega de la cosa, ecmo la prenda (articulo
J858), Contratos Consensuales, <n =3tos no se requiere para -
su validez de la entrega de la z0sa

4.- Contratos Civiles y Mercantiles, es--
to8 son los que constituyen algunc de los actes de comercio
enumerados en el articulo 75 del Codign de Comercio

5.~ Contratos en Funcidn a su Ohjeto: son
los de dar (articulo 2011) de hacer carticulo 2077), o de no
hacer (articulo 2028).

Congiderando el principio, de que la vo--
luntad de las partes, es la ley suprema de los contratos, y -
que los hechos y actos de la vida superan las previsiones de-
la ley, resulta necesario dejar a las partes la posibilidad -
de celebrar contratos mas alld de la tipologia legal. pero --
con ciertas bases para la integracién, interpretacidn y reso-
lucidn de conflictos que surjan de esos contratos atipicos.

La forma del contrato puede ser normal, -
cuya ausencia da lugar 3 la nulidad relativa, y especial, es-
decir solemnes, cuya augsencia da lugar a la inexistencia del-
contrato, seguramente no lo incluye el maestro Sanchez Medal,
porque en las disposiciones contractuales del Cédigo Civil, -

no se hace referencia al mismo



Dentro de otras clasificaciones, 3on de
deatacarse dos criterios relativos al tiempo de ejecucién de
los contratos: 1) Contratos de Ejecucioén Diferida, como el ~--
contrato de obra a precio alzado vy Contrato de Kjecucién In-
mediata, como la zompraventa de contado; 2) Contrato de Ing--
tantanea, como la compravnta de -ontado, y Contratos de Dura-
cién o Duraderos, que se dividen en a) Contratos de Ejecu-
cion Continuada, como el depssito, v b) Contratos de Kjecu-
cion Periédica o de Tracto Sucesivo, como el suministro (29)

La clasificacién de cada contrato, nos -
permite comprender sn natural=za., zu vinculaciodn, su funcidn

y su efecto.

6-INTERPRETACION DE LOS CON -
TRATOS

Asi como hay normas que delimitan la volun
tad de las partes en la creacidn del acuerdo, normas de orden
publico prohibitivas, sobre la voluntad pactadora de las par-
tes, normas que suplen las lagunas del contrato, o sea que sy
plen las deficiencias de las partes en la realizacion del pag
to, también existen normas que para la ejecucidn del contrato
permiten interpretar su contenide para su concordancia y con-
formidad de las partes.

Interpetrar e3 desentradar el sentido de-



24

una exprasidn, 39 interpratan lag wxpregionas para descubrip-
lo que significan (30) Decifrar el sentido y significacidn-
de los contratos, conlleva a facilitar su cumplimiento

Al efecto, sefala Sanchez Medal (31), las-
normas para interpretar log contratos se dividen en dos gru--
pos’ “las normas para investigar la intencidn comin de las -
partes” (articulos 1851 y 135621) y 'las normas para eliminar
las dudas y ambigiledades del contrato” (articulo 1853 y 1856)
Ambigiledades en las palabras en las zlausulas y en los con--
contratos.

Los problemas de interpretacidn, la solu-
2idn y la finalidad de la interpretacidén que sefalan las dis-

pogiciones especificas sobre interpretacién del Codigo Civil,

se presentan en el siguiente cuadro:

PROBLEMA SOLUCION FINALIDAD DE LA ART.
INTERPRETACION.
Términos son SENTIDO LI~ La interpretacidn 1851
claros y no- TERAL sobre la intencidn
dejan duda.
Palabras Con PREVALENCIA- La Intencidn Evi- 1851
trariag. SOBRE LA IN- dente
TECION EVI--
DENTE .
Cosas distin PROPUESTA DE No deberan enten-
tas y Casos-~ CONTRATAR. derse comprendi-- 1852
Diferentes. des
Diversos Sen SENTIDO MAS- Para que produzca
tidos de las ADECUADO DE- efecto 1852
Clausulas, LA CLAUSOLA.
Clausulas Du CLAUSULAS DY Clausulas en su -
dosas. DOSAS ACORDE Conjunto. 1853



PROBLEMA SOLUCION FINALIDAD DE LA ART.
INTERPRETACION.
AL SENTIDO
DE TODAS
Palabras con RECEPCION DE Escencia del Con-
distintas -- PALABRAS CON trato 1854
Acepcioneg FORME A: Na-
turaleza y -
Objeto.
Ambigledades PARA LAS AMBL  Formasg, Hechos y 1355
de los Con-- GUEDADES DE Aztos Sociales
tratos. LOS CONTRATOS
Usos 6 Costum-
bres del Pais.
Dudas que no- DUDA DE LA MENOR No dejar de re-
3e pueden re-~ TRANSHMISION DE - golver.
golver por las  DERECHOS E INTE- 1856
reglag anteriq  RESES.(si fuere-
res, Gratuito)
3i recaen so- DUDA A FAVOR DE-
bre circuns-- LA MENOR RECIPRQ
tancias Acci- CIDAD DE INTERE- 1857
dentales. SES. (31 fuere -
oneroso}
Sobre el obia NO PUEDE SABERSE No puede haber
‘to Principal. INTENCION DE VO- duda sobre ele 1857

LUNTADES . (El con
trato sera nulo)

mentos de exia
tencia.

El Cédigo Civil recoge.

a).- La interpretacion subjetiva de los -
contratos, tomando en cuenta la intencidén de los contratantes
(articulo 1851 segundo parrafo 1852 y 1857 segundo parrafo) y

b).- La interpretacidén objetiva en que se
esté al sentido mas adecuado de las palabras, al sentido que-

resulte del conjunto de todas las clausulas, conforme a todo-

contrato, su naturaleza y objeto (articulos 1853 y 1857 pri--
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mer parrafo).

Se trata de dar la interpretacisén adecua-
da a las palabras clausulas y contrato de acuerdo a la in--
tencién de las partes y al gsentido naturaleza y objeto del -
contrato.

Todo contrato debe tener claridad sobre -
log elementogs de existencia, es decir el objeto principal y -
la intencidn de la voluntad de los contratantes, porque en ca
30 de duda sobre estos agpectos el contrato no se habra per-
feccionado.

Cuando log términos del contrato, nos di-
ce Borja Soriano son claros, la interpretacidn no tiene razdn
de ser, la axpresidén de la voluntad o "intencién de los con--
tratantes, que es el alma del contrato, sobre las palabras -
que son el cuerpo en que aquella se encierra...porque en el -
gentido de los términos claros esta la voluntad de los contra
yentes, en suma valen las palabras no por si, gino por lo que
dicen" (32)

Las reglas de interpretacisn de los con
tratos, buscan que é3tos persigan sus fines como normas juri-
dicas ingividualizadas de igualdad, de equidad certeza y --

bien comin.

7.-EFECTOS DE LOS CONTRATOS



Los efectos de log contratos son lag con
gecuencias juridicas que dimanan de éste. Se producen ordina-
riamente al momento mismo en que se parfecciona el contrato
(nacimiento o transmisiodn de obligaciones y trasmisidén o cong
titucién de derechog reales) (33)

También en ocagiones ge generan log efec-
tos hasta que se ejecuta el contrato, Zomo ocurre con las - -
obligaciones sujetas a término o condicidén o bien el contra-
de obra a precio alzado, en que hay que terminar lo mejor de-
la obra encomendada. (34)

Los contratog conforme con el articulo
1796 del Cdédigo Civil obligan no sélo a lo expresamente pac-
tade, sino también a las consecuencias que segin su naturale-
za, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley”.

Los aspectos de los contratos, para San--
chez Medal (35), tienen las caracteristicas siguientes:

1.- OBLIGATORIEDAD.- Porque el contrato
vincula a las partes, por lo que ninguna de ellas debe sus-
traerse a su cumplimiento, sinoc que debe cumplir su palabra,-
que tiene su base en el articulo 1796 del Cddigo Civil.

2.- INTANGIBILIDAD.- Porque no puede el -
contrato modificarse, ni invalidarse por voluntad unilateral-
con base en el articulo 1797, salvo 2asos especificamente prg
vistos en la ley, como la renovacidén de la donacidn entre es-
posos -art.233-, la terminacidn por preaviso unilateral de --

cualquiera de las partes del arrendamiento por tiempo volunta
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ric -art 2478-, la separacidn . renuncia veoluntaria del gocio
de la Asociacidn Civil -art.2680-, o de la Sociedad Civil -
-art.2720 frac VII- entre otros.

3.- LA RELATIVIDAD DKL CONTRATO.- Porque-
el contrato produce efectos directos entre las partes, pura-
mente obligatorio o con efectos reales o ambos, por lo que --
aprovecha o perjudica directamente i1 lag partes, y sdlo tam--
bién para ellas crea derechos y obligaciones

A .- OPONIBILIDAD.- Porque del contrato dg
rivan:

a) Efectos directos, ya mencionados al ha
blar sobre la relatividad del contrato, y

b) Efectos reflejos, que son los que deri
van sobre todo de contratos con efectos reales (los terceros-
tienen que respetar las trasmisiones o constituciones de dere
chog reales derivados de logs contratog), y aun también las re
laciones o situaciones juridicas creadas por el contrato, en-
el cago de ciertos contratos obligatorios.

5.~ SEGURIDAD.- La teoria de la imprevi
3i6n para la revisién de los contrates, para Sanchez Medal, -
por parte del Juez, en los casos permitidos por el Legislador
y cuando se han modificade las :ondiciones generales que han-
hecho mas onerosas las obligaciones =n los contratos de ejecy
cidén o duracidn continuada, en que hay una intervencidn direg
ta de legislacidn y con caracter temporal, porque de otra ma-

nera no esta permitida la revisién de los contratos. (36)
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5in embargo para Rojina Villegas, si se-
da la Teoria de la Imprevision como excepcidn al principie
de obligatoriedad de los contratos Continta serfalando, que
fue en el derecho Candnico donde tuvo 3u nacimiento invocan-
dose la equidad y la buena fe.

Agrega: Se considerd que los contratan--
tes pactan tomando en cuenta situaciones normales, que en-
atencion a estas situaciones adquieren determinados compromi
303, que cuando cambian notoriamente las situaciones que ge
tuvieron en cuenta por causas generalmente imposibles de pre-
veer y que afectan a toda la economia de una colectividad, cg
mo sucede en las crisis econdmicas y en las guerras, es de -
Justicia que ya el principio de obligatoriedad no funcione,
que ge modifique en razén de la equidad porque de cumplirse -
estrictamente originaria la ruina del deudor. (37)

Concluye Rojina, que si no existen funda
mentos especificos para la modificaciodn por el Juez del con-
trato, por onerosidad sobrevenida o estado ruinoso del deudor
lo cierto es que el Juez por insuficiencia de la ley, no pue-
de negarse para dejar de resolver una controversia, conforme-
al articglo 18 del Cédigo Civil y que a falta de la ley se re
golverda por el Juez, conforme a los principios generales del-
Derecho y el articulo 19 del Codige Civil, con fundamento en-
el articulo 14 Constitucional Gltimo parrafo

La obligatoriedad o seguridad de los con

tratos, no pueden ser absolutos, tomando en cuenta los fines-
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de la norma contractual individualizada y la plenitud hermétji
ca del orden Jjuridico no puede dejarse que por situaciones -
graves economicas, de guerra, etc., que generen onerosidad sg
hrevenida puedan caer en estado de ruina algunos deudores, --
por lo que a traves de los principios generales del derecho,-
por Justicia y equidad, dichos efectos contractuales pueden -
sufrir estades de excepcidn transitoria y los Jueces haya o-

no intervencién del legislador deben modificar los contratos

8-TEKERMINACTION DE Los CONTRATOS

El contrato como signos o soportes de los-
acuerdos de voluntades para crear o transferir derechos y - -~
obligaciones, es un medio que produce efectos juridicos, por
lo que su terminacion presupone la existencia y validez del -
contrato, y la conclusidn natural o por hechos o circunstan--
cias posteriores supervenientes, extingue los efectos Jjuridi-
cos.

1.~ La terminacién natural de los contra-
tos se da:

a) Tratandose de contratos de ejecucidn-
inmediata y de ejecucion instidntanea, como la compraventa con
pago en efectivo al momento de ella, se da cuando se realiza-
el acuerdo de voluntades

b) Tratdndose de contratog duraderos a la-
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ejecucidn total de las obligaciones derivadas del mismo con-
trato no sujetas a plazos, por la concluasidn del negocio en
el mandato (articulo 2595 fraccidn V)., o por la realizacién -
completa del fin social, en la asociacidn y sociedad (articu-
lo 2685 fraccidn II y 2710 fraccidn I del Cédigo Civil)

I1.- La terminacién por hechos o circung--
tancias posteriores o supervenientes,

Tratandose de contratos de ejecucidén dife-
rida, contratos duraderos, de ejecucidn continuada o de trag
to sucesivo, se da en los siguientes supuestos:

a) Cumplimiento de un término. En los Con-
tratos en que se establece un plazo, como ocurre en el Arren~
damiento a plazo fijo (articulo 2483 fraccion I); en el Como-
dato a término (articulo 2512); en la Aparceria (articulos -
2742 y 2750); en el Mutuo (articule 2385); y en la Asociacion
o Sociedad (articulos 2685 fraccién Il y 2720 fraceiodn II). -
En el caso de la Promesa de Contrato, el plazo es esencial,-
con substancias a élla (articulo 2248)

b) Por muerte de unoc de los contratantes .-
En el caso de los contratos Intuitu Personae, como en el man-
dato (érticulo 2595 fraccion III), en la Sociedad, siempre-
que hubiere tenido responsabilidad ilimitada por los compromi
sos sociales, salvo que en la escritura constitutiva, se haya
pactado que la sociedad continue con los sobrevivientes o con
los heredercs de aquél, o 8i era socio industrial, siempre --

que su industria hubiera dado nacimiento a la sociedad (arti-



culo 2720 fracciones IV y V del Cdédigo Civil)

Asi mismo en el contrato de Prestacion de-
Servicios Profesionales cuando ge haya pactado o porque de
tal circunstancia derive una imposibilidad objstiva de geguir
el serivicio (con base en el articulo 2614), y en el Contrato
de Obra a Precio Alzado por muerte del empresario, en que el-
duefio pagara lo correspondiente, sin que sea indemnizacidn-
(articulo 2638). En el contrato de Arrendamiento sdlo proce-
de cuando exista pacto expreso (articulo 2408)

Por otro lado la muerte de una persona en-
la renta vitalicia es un hecho que recae negativamente sobre
el objeto del contrato, por lo que en tal circunstancia este-
contrato queda sin objeto (articules 2788 y 27390).

c) Por incapacidad sobreviniente de una de
las partes. Cuando se trata de contratos I[ntuite Personae,
puede poner fin al contrato de mandato por interdiccidn de --
cualquiera de las partes (articulo 2595 fraccidén IV), de uno-
de los socios que tenga responsabilidad ilimitada, por los -
compromisos sociales, salvo que en escritura se haya pactado
que la sociedad continle con los capaces o herederos de aquél
(articulo 2720 fraccion IV), en el contrato de prestacién de
servicios profesionales (articulo 2614), vy en el contrato de
obra a precio alzado (articule 2639).

d) Por voluntad de las partes.

A.- Voluntad unilateral de una de las par-

tes., En casog de excepcidén a la regla general de intangibilj
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dad de los contratos (articulo 1797), se permite por el legig
lador a uno de los contratantes para desistirse unilaterlamen
te del contrato, como ocurre en los casos de terminacién del-
arrendamiento por tiempo voluntario (articulo 2478) por re
nuncia o renovacidn del mandato tarticulo 2995 fracciones I)-
y desistimiento del cargador antes del viaje pagando la mi-
tad o después de comenzar el viaje pagando la totalidad en-
el contrato de transporte (articulo 26683)

También el desistimiento del duero de la -
obra ajustada a precio fijo, de la empresa comenzada, con tal
de que indemnice al empresario de todos los gastos, trabajos-
y de la utilidad que pudiera haber sacado de la obra, en el -
contrato de obra a precio alzado (articulo 2635) y, la denun-
cia unilateral del sindico en los contratos bilaterales pen-
dientes de ejecucidn, al ocurrir la quiebra de alguna de las
partes

B. Por mutuo consentimiento de las partes
En virtud de que ambos contratantes puedan ponerse de acuerdo
para revacar o resolver voluntariamente el contrato celebrado
como el arrendamiento por convenio expreso (articulo 2483 - -
fraccién Il y 1793 a contrario sensu, en relacidn al 1792),-
en la Asociacidn; por consentimiento de la asamblea general -
(articulo 2685 fraccién I) y, por consentimiento undnime de-
log socios o; por renuncia de uno de log socios, cuando se -
trate de sociedades de duracidon indeterminada y los otros so-

cios no deseen continuar asociadog (articulo 2720 fraceidén 1
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y VI).

Aun sin dispogicidn legal para la termina-
cidn de los contratos por nutuo congentimiento de las partes,
éstas a través de un convenio stricto sensu, pueden extinguir
un contrato situacidnm en la que no queda al arbhitrio de uno-
de log contratantes, a que se refiere el articulo 1797 del Cé
digo Civil El convenio puede ir dentro del mismo contrato

€.- Por resolucidén del Contrato Bilateral
que puede presentarge en:

I).- Resolucién por Incumplimiento.- El -
incumplimiento de las obligaciones de una de las partes (arti
culo 1949), da derecho a la otra a pedir la resolucidn del -
contrato, a la que a veces llama el legislador, dice Sanchez-
Hedal, rescisién del contrato (articulo 2483 fraccién IV, -
2300 y 2781), pudiendo en general tomarse estos dns términos-
como sindnimos (38)

El Cédigo Civil actual, permite la resci-
3idén, sin necesidad de intervencidn judicial, siempre y cuan-
do haya "pacto comisorio expreso”, o clausula resolutoria ex-
presa, que opera automaticamente, Sanchez Medal dice, que la
Suprema Qorte de Justicia de la Nacidén, ha sostenido que el -
incumplimiento én los contratos bilaterales no resuelve autg
mdticamente el contrato, sino que es necesario acudir a la Ay
toridad Judicial; pero que sin embargo dicha resolucién es ay
tomdtica cuando ha habido pacto comisorio expreso. (39)

II).- Resolucién por Imposibilidad sobre-



veniente.- Cuando después de la realizacidn del contrate, ha-
ya sobrevenido la imposibilidad de cumplir -on una de las - -
obligaciones derivadas del contrato, ¢omo ocurre en el arren-
damiento, cuando por caso fortuito o fuerza mayor o a causa
de reparaciones, se priva totalente o por mis de dos meses -
parcialmente el uso de la cosa arrendada al arrendatario (ar-
ticulos 2431, 2445 y 2430 del Cidigo Civil)

En este caso puede el perjudicado optar -
por la reduccién de las prestaciones en lugar de la resolu-
cidn del contrato, cuando la imposibilidad superveniente es -
36lo parcial, como acontece también =n el arrendamiento (arti
culos 2445 y 2490).

La imposibilidad superveniente "no produ-
ce la resolucién del contrato bilateral, cuando éate tuvo ya-
efectos reales, égto es, se verificdé ya entre los contratan--
tes, por el mero efecto del contrato” (articulo 2014) (40).
En efecto cuando ya realizado el contrato, por caso fortulto-
o fuerza mayor, se plerde el bien, aunque todavia no se hubie
re entregado fisicamente al adquirente, continuara éste de tg
das maneras obligado a cumplir su pago.

Igualmente, tampoco se produce la resolu-
cién, cuando el contrato tuviere efectos reales sobre alguna-
especie indeterminada, gque hicliere necesaria la individualiza
cidén de la cosa con ccnocimiento del adquirente (articulo -
2015 del Codigo Civil): ya que los géneros no perecen y la --

transmisidén de propiedad no se realiza antegs de la individua-
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lizacion de la cosa.

I1II).- Resolucidédn por excesiva onerosidad
gobreviniente.~ Que equivale a la revisidén del contrato por -
los Tribunales, y ya no sdlo por el legislador cuando aconte
cimientos extraordinarios e imprevisibles agravan considera--
blemente la la prestacidén de una de las partes, y en tal vir-
tud procede la resoluciodn de los -ontratos, como seflala 5an--
chez Medal, lo gostienen Celso Venegas, Rojina Villegas, Nes-
tor De Buen y Reyes Tayabas en contra de Borja Soriano, Tri-
nidad Garcia, Castillo Larrariaga y Gutiérrez y Gonzalez (41),
y quien lo comenta.

Como ya quedo comentado al referir el efeg
to de la seguridad del contrato, el derecho en general y los-
contratos en particular, no pueden ger instrumentos en caso -
de graves perturbaciones econdmicas de llevar a la ruina a --
uno de los contratantes. 8i bien es cierto que uno de los fi
nes del derecho, es la seguridad, también lo es, y mis en ca-
g0 de grave crisis econdmica general que con fines superiores
la justicia y el bien comin.

No puede deljarse unicamente al legislador-
la posib}lidad de regular la revisidn judicial de los contra-
tos, o la mora en los pagog, en disposiciones generales y pre
vias, o en ordenamientos de emergencia, como la Legislacidn-
de Moratoria y Pagos, Ley de 14 de diciembre de 1916, decreto
de 24 de diciembre de 1917, la Ley del 13 de abril de 1918, y

el Decreto de 21 de julio de 1926 (42), surgidas para reme-
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diar los graves depequilibrics econcmicos de la Reveolucidn Ma
xicana, porque de no existir accién del Poder Legislativo Fe-
deral, tomando en cuenta la plenitud hermética del orden Jjuri
dico y la suprema funcidn del Juez de hacer del derecho un -
ingtrumento de armonia y convivencia social, zomo lo senala -
Garcia Maynez, el Juez debe "resolver una cuestién imprevista
de acuerdo con los principios generales, quiere decir, por --
tanto, fallarla como el legislador lo habria hecho, si hubie-
ra podido conocer el caso especial” (43)

La equidad =n =1 contrato y el término na-
tural o por hechos supervenientes, on equidad cumple una fug
cion de instrumento social, de creactidn y transferencia de --
bienes particularea para contribuir al bien comun de la So--

ciedad.
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IT-REL CONTRATO DE ARREN -
DAMIKENTO

[I. DEFINICION

El contrato de arrendamiento como contrato
nominado del Cédigo Civil, su definicidn forma parte de la re
gulacidn legal.

El articulo 2398 del Codigo Civil, lo defi
ne:

"

Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, -
una, a conceder el uso o goce temporal de
una cosa, y la otra, a pagar por ese uso-
o goce un precio cierto "
De la definicién anterior, se dan los si-
guientes elementos:
1.- Es un contrato Bilateral, situacion -
\
que precisa la definicidn por las consecuencias juridicas del
contrato, de acuerdo con sus obligaciones reciprocas, como en
el caso de la resciciédn.
2.- Una parte llamada Arrendador, concede-

el uso o goce temporal de una cosa, por lo que por el contra-

to, se transmite 86lo el uso y disfrute de la propiedad de un
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bian, pero no el dominio n digposicion los bienes pueden ser
muebles o inmuebles, en forma temporal

54lo ge circunscribe al arrendamiento de -
cogag, nos safiala RoJjina Villegas (44) (locatio conductio rei
del Derecho Romano), queda excluido la prestacién de servi-
cios (locateo conductio opararum), porque en la libertad y --
dignidad del hombre, es sujeto de ontrato de prestacion de -
gervicios profesionaleg en la Legislacion Civil 6 Contrato
de Trabajo en la Legislacién Laboral, también el contrato de-
Obra (locatio conductin operis), regulado como contrato de
obra a precio alzado en la Legislacién Civil

3.~ La otra parte llamada arrendatario, a
cambio, paga por ese uso o goce temporal un precio cierto, de
nominado renta, y que puede consistir en una suma de dinero o
en cualquier cosa cierta y determinada.

El uso o goce de un bien individualizado,
debe estar definido en cuanto a su destino, es decir si se ~--
destina a casa habitacién, comercio o industria, sin que pue
da variarse unilateralmente el destino.

Este contrato de arrendamiento, comenta
Floris Margadant, que desde hace 2,000 afios se encuentra en
el centro de las controversias sociales (45), ya que era frg
cuente en tiempos imperiales (siglo I de nuestra era), como-
quedd antes sefialado, Roma contaba con 500,000 vecindades, oh
jetos de arrendamiento

Este contrato como instrumento Jjuridico,
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=n que =a basa la golucidn de un preablema vital de los gran-
des conformadores urbanos, sin posibilidad de adquirir casa -
propia, permite el uso de la vivienda para satisfacer necesi-
dades humanas de un lugar para vivir por tales razones y de-
acuerdo a los paiges y losg sistemas politicos y econdmicos, -
regulado el arrendamiento con diverscs sentidos.

En México, se tiene un contrato de arrenda
miento regulado cuidadosamente, otorgando una serie de dere--
chos a log arrendatarios, que les permitieran cierta estabili
dad en el uso y disfrute de viviendas, <asas o departamentos,
que con la renuncia de ciertos derechog, log arrendadores a
través de asesoramientos, o por medio de formatos de facil ad
quisicién manejaron contratos mas o menos equilibrades, que
ante la lentitud y obstaculos en los procedimientos Jjudicia-
les, el arrendatario ganaba tiempo y con ello el uso y dis-
frute del bien,

Ante la garantia Constitucional del dere-
cho de toda familia, de disfrutar de una vivienda digna y de-
corosa, y ante la disposicién de la Constitucidn, de que la -
" Ley estableceria los instrumentos y apoyos necesarios, a fin
de alcanzar tal obJetivo"” (46) consagradas en el parrafo -
cuarto del articulo 4o. de dicho ordenamiento, el 7 de febre-
ro de 1985, se publica en el Diario Oficial de la Federacidn,
que entra en vigor al dia siguiente, la reforma al Capitulo -
1V " De las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fin-

cas Urbanas Destinadas a Habitacidén ", como un conjunto de --



normas de orden publico e interés social por lo tanto irre-
nunciables, con una gerie de derechos para loag arrendatarios,
como el Derecho del Tanto en caso de venta prérroga del Con-
trato por dos afiog, con aumento de renta proporcionalmente in
dexado al salario minimo entre otras en la actualidad en par
te con vigencia relativa y trasiteria, y =n la otra parte con
derogacidn relativa, por virtud de una contrareforma reaultan
te de la tendencia liberal del Gobierno Mexicano, y de la Asp
ciacién a traves del tratado del Libre Comercio, con los Esta
dunidenses y Canadienses, por un Decreto de reformas publica-
do en el Diario Oficial de la Federacidn, el 2! de Jjulio de
1993

Este Decreto =stablece cambiog radicales -
al arrendamiento, probablemente buscando hacer de #&ste, un-
buen negocio de extranjeros y separandose de la proteccion a
log arrendatarios, sobre todo los de escasos ingresos, lo gue
generd manifestaciones e incornformidades de algunos arrenda-
tarios afectados, dando iugar 2 un Decreto publicado el 23 de
septiembre de 1993, que difiere la aplicacidn del anterior.

Fste ultimo Decreto nos deja una regula
cidén del Contrato de Arrendamiento transitoriamente diversa:

1.- La reformada &n 1985, vigente hasta el
18 de octubre de 1998, cuando ge trate de inmuebles destina--
dos a habitacidn,

2.- La de log arrendados al 19 de octubre-

de 1993, vigente el citado decreto del 31 de Jjulio de 1993, a
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partir del 19 de octubre siguienne para inmusbles rusticos y
urbanos destinades al comercio e 1industria arrendados antes
del (9 de octubre de 1893

3.~ La de los inmuebles urbanos con cons-
truccion nueva terminada con avigo de tal situacidn posterior
a la fecha,

4.- ¥ la reforma que afecta 3 bienes mue--
bles entrara en vigor el 19 de cotubre de 1998

Al sefialar en los aparrados siguientes lo
que corregponda del contrato de arrendamiento, afectado por
los cambios antes indicados, se hara oportunamente el safala-

miento respectivo.

2-CLASIFICACION.

El Contrato de Arrendamiento queda clasifi
cado dentro de los siguientes ~riterios, segin enuncia Sén-
chez Hedal (47) como:

PRINCIPAL .- Porque existe y subsiste por -
si mismo, tiene su propia finalidad Jjuridica y también econd-
mica y no depende de otro contrato > de otra obligacidn pre--
existente.

BILATERAL .- Forque desde que se celebra, -
tiene obligaciones reciprocas de las partes, a cargo de cada-

uno de los contratantes.



ONEROSO.- Porgue existe reciprocidad en
log provechos y en los graviamenes. en lag rargas que soportan
log contratantes.

El arrendador goporta una carga despren--
derse del uzo o goce de la cosa, para rtransmitirla al arren-
datario en forma temporal: pero recibe un provecho 6 benefi-
cio: el precio cierto que se obliga a pagar =l arrendatario,
por el uso o goce temporal de la cosa

Desde el punto de vista del arrendatario
égte tiene un provecho ¢ beneficio la posibilidad, la facul-
tad de usar y gozar temporalmente de una :08a, que no es de -
au propiedad Pero soporta la carga de pagar un precio clerto
por el uso o goce temporal de una cosga

CONMUTATIVO.- Porque depende que los dere-
chos y gravémenes gean ciertos y determinados al celebrarse -
el contrato (48).

DURADERO DE TRACTO SUCESIVO.- Porque la --
obligacion del arrendador, es un deber que se va ejecutando,
cumpliendo momento a momento, por todo el tiempo de vigencia-
del contrato.

FORMAL PRACTICAMENTE EN TODOS LOS CASOS.--
Porque a pesar de que la disposicion del Decreto del 21 de Jjy
lio de 1993, y el de septiembre siguiente, que eatablece que-
éste contrato debe ser otorgado por escriteo, que abarca sélo
a lag fincas rusticas, las fincas urbanas destinadas a comerg

¢io e industria y las destinadas a habitacidn no arrendadas,
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o con avigo de terminacidn de construccion al 19 de octubre

de 1993; la disposicidn de log contratos -onsensuales (articy
lo 2406 a contrario sensu), anterior 31 la reforma de julio de
1993 y siguiente, aun se encuentra vigente para los arrenda
mientos de fincas urbanas destinadag 1 habitacidn antes del

19 de octubre de 1993, y los arrendamisntos sobre bienes mug
bles, siempre que sea hasta cien pescs anuales lo que de -
acuerdo con el Decreto por el que se :>rea una nueva unidad -
del sistema monetario de los Esatados Unidos Mexicanos (49),
habia que convertirlos a nuevos pesosg tarticulo 2) lo que da-
ria diez centavos nueves, cantidad fuera de toda practica en

arrendamiento

3~ ESPECIEKES

Las especies del Contrato de Arrendamiento
por la materia se pueden distinguier en:

ARRENDAMIENTO MERCANTIL.- Cuando recayere
sobre bienes muebles, con el propdsito de especulacién mercan
til, segun el apticulo 78 fraccidn [ del Cédigo de Comercio:
(50)

“ Rl arrendamiento de bienes inmuebles, nun-
ca es mercantil en nuestro derecho, en otras-
legislaciones si es posible...' (51)
ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO.- El articulo

2411 del Cédigo Civil sefiala



' Los arrendamientos de bienga Nacionalea, -
municipales o de establecimientos piblicos eg
taran sujetos a las disposiciones del Derecho
Administrativo, y en lo que no lo estuvieren,
a las disposicionea de éste Titulo".

5e regula por la Ley General de Bienes Na-
rionales, publicada en el Diario Oficial el 3 de -2nero de --
1982 (52), que tratindose de bienes de dominio publico, de la
Zona Federal Maritimo Terrestre 13 i.ama Aprovechamientos
que sSe otorgan a través de concesirones, permisos o autoririza
ciones (articulo 52 de la Ley General de Bienes Nacionaleg) -
Los bienes de dominie Privado gue no 3ean adecuados para el
gervicio de las Dependencias u Organismos Piablicos podréan en
tre otros destinos darse en arrendamiento  donacidn ¢ comoda-
to en favor de agociaciones privadas que realicen actividades
de interés social sin fines de lucro ( articulo 58 Fracciodn
V de la Ley General de Bienes Nacionales ).

Los bienes de dominio privado pueden ser -
objeto de contrato de arrendamiento (que regula el Derecho Co
min), gegun se desprende del articulo 7! de la Ley General de
Bienes Nacionales

También las Dependencias Federales pueden-
arrendar bienes inmuebles para su gervicio, cuando no sea po-
sible o conveniente su adquisicisn (articulo 15 de la Ley Ge-
neral de Bienes Nacionales), conforme a logs lineamientos y --
formatos que establece el Acuerdo relativo publicado en el -

Diario Oficial de la Federacidn el 4 de julio de 1988. (83)

La legislacion administrativa es de aplica



cién prioritaria en estes  ontratos y el Cddigo Civil a lo
que no estuvieren dichos ordenamientos -2 egtablecen requi-
8itog, autorizaciones lineamientos para el manejo v modifi-
cacion de instalaciones en inmuebles asi como la limitacidn
gobre el pago de rentas fijadas por perisdos y con la inter
vencion de la Comisidn de Avalucs de Bienes Nacionales

ARRENDAMIENTO CIVIL. Por exclusién los-
que no sean mercantiles (54) A gu vez los arrendamientos i
vileg se digtinguen por su legiglacidn en tres eapecies a sa-
ber.

L. Arrendamiento de Bienes MWuebles.- S5q
bre todo tipo de bienes muebles suceptibles de arrendamiento

2.- Arrendamiento de Fincas Rusticas.--
Cuando proceda de acuerdo con la Legislacién Agraria.

J.- Arrendamiento de Fincas Urbanas.- Cuan

do gea para hablitacidn, comercio o industria.

4- ELEMENTOS .

Log elementos del contrato de arrendamien-
to se agrupan en : Elementos Personales; Elementos Reales y
Klementos Formales.
ELEMENTOS PERSONALRS.- Los sujetos que in-
tervienen en el contrato de arrendamiento, gson. Kl Arrendador

por una parte, que da la cosa en arrendamiento, y el arrenda-
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tario que paga un precio por la coza que recibe en arrenda
miento

Ambog contratantesg requieren capacidad ge-
neral para contratar (articulo 1748)

Bl arrendador debe tener legitimacidn so-
bre el bien que va a dar em arrendamiento por el propietario
del bien, no tenerlo dado a otra pergona » bien por tener la
administracién de un bien ajeno :on base en  log articulos
2401, 2402 y 2446

Tiene limitacioneg como usufructuario, pug
de arrendar por un periodo limite al término del usufructo,
gegin el articulo 1002 y, en su caracter de deudor Hipoteca
rio, sin consentimiento del acreedor hipotecario, no puede
arrendar el bien hipotecado, ni pactar anticipo de rentas por
un término que exceda la hipoteca, si la hipoteca no tiene -
plazo cierto, el arrendamiento y el anticipo en su caso, no
podran ser mayores de un aflo, 9i se trata de fincas rasticas,
ni por mds de dos meses se se trata de fincas urbanas, segin-
el articulo 2419 del Cédigo Civil

Asimismo los administradores de bienes -
ajenos, como apoderados generales. requieren de clausula es-
pecial para dar en arrendamiento bisnes de sus representados
cuando el contrato es por mas de seig afios o con anticipo de
rentas por mis de tres afos ya que tales actos, para Sanchez
Medal, constituyen actos de administracién extraordinaria, y

hagta un acto de dominio, razon por la cual ge inscriben en -
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2l Reglstro Piablico de la Propiedad (articulo 3042 fraccidn
111 del Cédigo Civil)

Lo mismo tratandose del Albacea que necesi
ta del consentimiento de los herederca » legatarios para dar-
en arrendamiento por un plazo mayor de un ano 1oy bienes de-
La herencia (articule 1721)

También log padres ° tutores necegitan de
autorizacidn Jjudicial para dar en  arrendamiento por un plazo
mayor de cinco anog, o para recibir anticipos de rentas, por
mas de dos aflos (articulos 436 873 y 874 del Codigo Civil)

También los depositarios judiciales de fin
cas urbanas embargadas. pueden dar en arrendamiento éstas pe
ro con rentas no menores de las vigentes al tiempo de verifi-
carse el secuestro (articulo 553 fraccién [ del Cddigo de Prg
cedimientos Civiles para el D F.) (55)

El arrendatario tiene dos excepciones, pa-
ra tomar los bienes en arrendamiento:

Carece de legitimacién para tomar en arren
damiento, o tiene incapacidad esencial de derecho, segin sus
calidades de magistrados, Jjueces y empleados piblicos, respeg
to de bienes que deban arrendarse en log negocios en que in-
tervengan (articulo 2404), y a los encargados de estableci-
mientos publicos, funcionarios y smpleados, en relacidn de -~
arrendamiento de bienes que administren con tales calidades-
(articulo 2405); también log tutores de log bienes del inca-

pacitado (articulo 569 del Cddigo Civil).
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El arrendador y el arrendatario satisfacen
necesidades reciprocas, uno econodmico. y el otro el uso y diag
frute de un bien ajeno que tratandcge de bienes inmuebles -
destinados para habitacidén -~oadyuva 42 alguna u otra manera-
a resolver, aunque sea en parte el problema de la vivienda
en tal virtud las partes ocon 3u contrato contribuyen al bien
comin de la colectividad

ELEMENTOS REALES. Son tres La Cosa, Rl
Precio y El Tiempo.

La Cogsa. Puedes ser hienes corpdreos o in
corpdéreos como los derechos, cualquier tipo de bien, sea mue-
ble o inmueble, con tal jque puedan usarse sin consumirse - -
excepto aquellos que la ley prohiba expresamente, o que sean
derechos estrictamente personales (articulo 2400) Agimlsmo
es posible el arrendamiento sobre géneros (articulo 2475), pe
ro en tal circunstancia es necesario que se trate de blenes -
fungibles, para gser restituides de la miama especie.

El Precio.- "Es el valor pecuniario de una
cosa o alquiler en el contrato de arrendamiento” (56), que --
tratindose de egte contrato el Cadigo Civil, lo sefiala tam-
bién como renta (articulo 2399

La renta para De Pina, es el " beneficio -
que en un determinado periodo de tiempo (semana, mes, afio,
etc.) produce la trasmision del goce o disfrute de una cosa
o de una cantidad de dinero ' (5%7), en el arrendamiento sera

solamente una cosa
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Por lo que =1 precio =9 el valor del usoe
y disfrute del bien a arrendar y la renta es el bepeficio
que produce la cosa arrendada

El precio debe ey iarto para que las -
pregtaciones del arrendamiento zean reciprocas

La renta o preciy del arrendamiento, esta-
blece el articulo 23%9, puede ~ocnsistir en una guma de dinero
o bien en cualquier otra cosa equivalente con tal que sea -~
cierta y determinada como senala Tinchez Medal en -cantidad-
y calidad (58)

Por lo que la renta an egpecie puede ser-
determinable con tal gue pueda precisarse =n cantidad y calti-
dad, para el momento del primer pago.

La renta eg la ~ontraprestacidn, por el --
ugo y disfrute de un bien

BL TIEMPO.- Es la duracidn pactada del --
uso o goce de una cosa, a traves de una sucesidn de actos pa-
ra la ejecucidn del contrato (591

El tiempo eg un alemento egencial del cop
trato, como se menciona en la definicidén legal antes serfialada

A diferencia ie] Derecho Romano, sefiala -
Sdnchez Medal® que permitia los arrendamientos a perpetuidad.
el Derecho Moderno los rechaza. por estimar que valdria mas
bien identificarlos con una venta puesto que una propiedad -
que nunca pudiera recuperarse =zeria ilégica y ademds desvalo-

rizaria la propiedad inmobiliaria (60), e iria contra la



naturaleza del arrendamiento.

El arrendamients tiene un limite mpaximo de
tiempo de diez afios para fincas destinadas 1 habitacidn, y de
veinte para las destinadag al comercic v la induzrnria segan-
el articulo 2398 segundo parrafo del Tdédigo Jivil que debe
entenderse como norma irrenuncianle

A partir del 13 da octubre de 1993 gue du-
ran de quince a veinte afios, unif::adas las fincas deztinadas
al comercio, probablemente ge modifica la dispesicidn, como -
consecuencia del Tratado de Libre tomercin que celebrd Méxi-
2o con log Estados Unidos de Norteamerica

Los contratos de arrendamiento mayores de-
seis anos, o cuando se den anticipos de rentas por mis de - -
tres, ge inscribirdn en el Registro Publico de la Propiedad,-
de acuerdo con el articulo 3042 fraccidn Il del Cédigo Civil

Se limita el tiempo de fincas Urbanas des-
tinadas a habitaciodn, rentadas al 193 de abril de 1993, por el
articulo 2448 C de la reforma de 1965 a un ano forzoso para-
ambas partes (limite minimo) pudtendo prorrogarse a voluntad-
del arrendatario, hasta por dos anos mas siempre que este al
corriente en ellpago de rentas., hagta el 19 de octubre de -
1998, la duracidn minima serd de un 3R0 forzoso, sin que exia
ta derecho a la prdérroga y pudiendo renunciarse, por no ser -
mas de orden publico e interés social (articulos 2448 y 2448C
formados).

51 en algin contrato en particular, se es-
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tableciera un periodo mayor al legal =l :ontrato de entende-
ria en el sentido mias adecuado para que produzeca =fectos, in-
terpretados de conformidad con el articulo 1853 del Cédigo Ci

vil.

51 no 8= fijara tiempn de vigencia del con
trato, el articulo 2478 del ¢sdigo ‘ivil, se aplicaria supla-
tcriamente, por no haberse celebrado por tismpo expresamente-
determinado, concluira a veoluntad de lag partes, con un aviso
pravio por escrito con 15 dias de anticipacidn, gi el predio-
e3 urbano, y con un ano 31 es rustico dJe acuerdo a la rafor-
ma de eate articulo, en vigor desde el 19 de octubre de 1993,
para predios que no estuvieran arrendados a2 esa fecha, porque
de lo contrario se aplicaria 2l término de dos meses para pre
dios urbanos como estaba establecido antes de dicha reforma.

El contrato de arrendamiento puede tener
un término, de acuerdo a los limites legales, sujetos a condi
cidén resolutoria, porque el articulo 2483 fraccidn I, sefiala
dentro de las causas de término. estar satisfecho ¢l objeto
para que la cosa fue arrendada

fatos criterios son tomando en cuenta la -
exposicién de motivosg del Cidigo Civil de 1928, que en lo con
ducente dice:

"El contrato de arrendamiento se modificéd-
profundamente, haciendo desaparecer todos-
aquellos irritantes privilegios estableci-
dos en favor del propietario, que tan dura
hacen la situacién del arrendatario." (61)

Sin embargo =~on ia reforma de julio de 1993
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ingpirada en el liberalismo y modernizacidn del Estado Mexica
no  los eriverics de interpretacion de Loz Tribunales. pudie-
ran bepeficiar a log propierarics nacicnales 5 axtranjeros
BLEMENTOS FORMALES . los arrendamientos so-
bre mueblez o inmueblag zomo ya <w senaid aun 2iguen vigentes
en forma transitoria hasta . iv de tabre de 1998 para los
bienes muebleg, aungue &n la practica regulta imposible por-
que serian arrendamientos de - ten nuevaes centavos anuales
La reforma dei artiouio 2406 del Codigo Ci-
vil, en vigencia parcial, :zomo aguedd reformade proyecta que -
para al afio de 1398, en tecoria todog log contratog de arrenda
miento deberan ger por escrite, cuya falta gsera imputable al-
arrendador .
flesulta acertada la reforma de que todos -
los contratos de arrendamiento del Digstrito Federal, sean por
escgito. 3i consideramos que de 1328 a la fecha, ha reducido-
notablemente el analfabetismo. y un documento escrito da ma--
yor seguridad Jjuridica, y reduce los problemas probatories ap

te los Tribunales.

5-EFECTOS DEL CONTRATO

El contrato de arrendamiento s6lo genera
obligaciones o un derecho de crédito pero no da nacimiento

a un derecho real. las obligacioney dgenerales previstas por -



el legislador, pueden aumentarze o modificarse y hasta supri-
mirse por pacto expreso, €1 no gon esenciales (entrega y ugo
garantizado de la cosa, y el pago de las rentag) (682)

A paegsar de que el contrate de arrendamien-
to no ge rescinde por la muerte del arrendador, ni del arren-
datario, salve pacto en otro sentido tarticulo 2408 del Codi-
go Civil): de que la transmisiin de .a propiedad arrendada de
Ja subsigtente el contrate de Asrrendamiento articuleo 2408), y
de que cuando el arrendamiento excede de gels ahos, o 8i hay-
un anticipo de rentas por mas de tres anos 8e inscribe en el
Registro Pablico de la Propiedad; =1 derecho del arrendatario
al uso y goce del bien arrendado es un derecho personal o de-
crédito, y no un derecho real

Dentro de los limites que el arrendador ha
dado al arrendamiento de diez < veinte anes. segun el destino
de la finca, se han otorgado una serie de beneficios al arren
dacariv, siguiendo el egpiritu del redactor del Codigo Civil,
como ya fue sefialado, por lo gque se le otorgan una serie de -
derechos, como los referidos en el parrafo anterior

Incluso 3e da 2l derecho a ser indemnizado
conjuntamente con el arrendador., pcr el estado, cuando se ex-
propia el bien arrendado. por alguna causa de utilidad publi-
ca, conforme lo que establezca la ley 3obre la materia, la
inscripeidn del contrato en =1 Fegistro Prublico, sélo tiene
el efacto de hacerlo del conocimiento de terceros, por consi

derar que un arrendamiento prolongado, dentro de los limites



egtablecidos por la ley, raquiere de publicidad ante terceros

6. OBLIGACIONES DE LOS CONTRA-
TANTES

ODLIGACIONES DEL ARRENDADOR.- Consisten-
substancialmente para Sanchez Medal, en entregar la cosa en
buen estado para el uso convenido o natural de la misma cosa,
congervar la cosa en buen estado y garantizar dicho usoi que
a su decir la resumen Colin y Capirtant ' entregar, mantener
y sanear ". (63)

Nuestro laegislador establece cinco obliga-
ciones legales generales, aunque no haya pacto expreso (arti-
cuulo 2412), las cuales se enuncian, segun Sanchez Medal (64),
ent

la.- DEBER DE ENTREGAR.- Debe entregar la cosa con
todas sus pertenencias. en el estado de servir para el uso
convenido, o a su uso natural si no hubo convenio al respecto
y, conforme a la reforma de julio de 1993, en condiciones que
of rezca al arrendatario higiene y seguridad. o en su defecto
regponda de daiflos y perjuicios que sufran los arrendatarios -
conforme a lo establecido por el articulo 2428 B del Cdédigo -
Civil.
Eata entrega es esencial para que haya -

obligacién del arrendatario de pagar la renta (articulos 2426



LLas pertenancias de la cosa pueden ser va-
riadas, como llaves, muebles de baho de cocina, ete.. que eg
conveniente estén inventariadas en =l contrato, asi como el
estado en que se encuentran.

El hien arrendado dehe estar en codiciones
de su uso o utilizacién por eiemplo. 2i es casa, en condicig
nes de higiene y salubridad, si es automdvil, en buen funcin-
namiento

2a.- DEBER DE CONSKRVAR. la cosa arrendada debe con
gservarla el arrendador en buen =stado para Zu uge o goce ha-
ciendo para ello todas las reparaciones necesarias, es decir-
el deber de conservar la zosa lleva implicito el deher de re
pararla.

3.- DEBER DE GARANTIZAR.- La obligacién de garanti
szar al arrendatario el uso o goce de la ~o08a arrendada.

La obligacidn anterior de conservar la co-
sa, lleva consigo esta obligacidn de nc hacer, consistente, -
en no cambiar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir, -
ni estorbar en e«lla, sélo para hacer las reparaciones urgen--
tes e indispensables (articu.cg 244 v 2412 fracecidn 111D,

Tawmbién ge desprends 1e esta garantia, el-
que el arrendador de hecho » de deresns. no le perturbe al -
arrendatario el uso pacifico (articulo 2412 fraceion IV)

3i por las reparaciones el arrendatario --

pierde el uso parcial o total de la cosa., tiene derecho a no
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pagar o 4 pedir la reduccisn de la renta (articulo 254%) Si
la pérdida dura mis de dos meses podri pedir la rescisidn del
contrato, en bagse a loa articulos 2445 y 2490 ( & 2490 frac-
cién I1 ), segin sea el caso de aplicacidn del decreto de re
formas de Jjulio de 1993, con bage on sl de septiembre proximo

§4 el arrendador no cumple con la repara-
:idn, puede el arrendatario rescindir e. contrato, o acudir
al Juez para el cumplimiento ¢ _activy de gu obligacidn (arti-
cule 2416). El juez segun lag circungtancias decidira sobre
el pago de dafiog y perjuizios rpara =1 arrendatario. a cargo
del arrendador. por falta cportuna de repsraciones ( articule
2417,

El arrendador debe responder por los vi-
cios y defectos de la cosa arrendada sean anteriores al con-
trato, o hayan acaecido despuss gin culpa del arrendatario,-
pero siempre que impidan el uso de la aosa arrendada (articu-
los 2412 fraccidn V y 2421); También responde gi fuese venci-
do en juicio sobre la cosa arrendada, con la disminucidn en -
renta o rescigidn del contrate. vy pago de danog y pejuicios -
(articulo 2420)

4. REEMBOLSO 0O TOLERANCIA DE MEJORAS.
Por lo general puede el arrenaartaric nacer mejoras en la cosa
arrendada, porque quien tiene faczultad para usar la cosa, pug
de adaptar ésta a un mejor uze de .a misma, segun Laurent, ci
tado por Sanchez Medal. y hacer obras que mejoren la utilidad

de la misma cosa, si el arrendador lis autoriza en el mismo-
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rontrato, o posteriorments y ge bliga a pagarlas

También puede hacer mejoras que no alteren
el bien para una mejor utilidad pers :on la obligacidn de -
restablecer la cosa a su estado original para el momento de-
la entrega segun log articules 2441 o interpretacidn impli-
cita del 2442 claro sin que exista reembolso por lag mejoras

Cuando o1 arrendador en un contrato de
arrendamiento por tiempe indeterminadeo da auterizacidn para-
mejoras que ge compensen con el pago de rentas, si antey de -
que  concurra 2l tiempo necesario, da «l arrendador por con-
2luido el contrato, egte pagari Lo restante segian se despren-
de del articulo 2443 fraccidn 11

Hay dos situaciones en que no axiste reem-
bolso de mejoras a saber:

1. Cuando se trave de mejoras de tal mane
ra importantes, que varien la forma de la coga arrendada o
pongan a &#sta en peligro de destruccidn o deterioro, va que -
para hacer éste tipo d= mejoras requiere el arrendatario del
consentimiento del arrepdador y 12 responde de danos y perjul
ciog, de conformidad con el articule 441

2. Cuando «n ol contrato de arrendamiento
expresamente se haya prohibido al arrendatario hacer toda cla
se de mejoras u obras en la ~osa arrencada, :on bagse en la i
bre voluntad de las partes para -onprometerse en este caso
en una obligacidn de no hacer

5.- PREFERIR AL ARRENDATARIO.- Para el -



:aso del arrendamiento. <uando haya durado mas de cinco anos,
y el arrendataric naya hechs mejoras de importancis, eszte al
corriente en el pago de las rentas y en igualdad de condicio-
nes al arrendamiento o venta, scn ‘uatreo supuestos para que -
proceda la preferencia de e3te arrendatario, en 2! nuevo =
arrendamiento

También en e2etog supuestos existe el ders-
cho del tanto en caso de venta, de onformidad en ambos ca-
gns al articulo 2447, v para égte nitimo aplicando en lo con-
ducente los articuleos 2304 y 2308, relativos a la operacisn -
del derecho de preferencia por ¢l ranto que refiere el articy
1o 2303 dentro del capitulo de algunas modalidades de la zom-
praventa ( términos para hacay valer el derecho, y pagar =1 -
precio, formas de llevarla 1 cabo y. dafios y perjulcios como
responsabilidad

Egtos derecncs aun subsisten hasta el 18 -
de octubre de 1998 tratandose de fincags urbanas destinadas a
habitacién que hayan estado arrendadas al 19 de octubre de
1993, de conformidad con el Decrete de septiembre de ese aro,
ya comentado, que difiris la modifizaciin al respecto an este
tipo de arrendamiento. Para fincag rusticas y urbanas desti-
nadas a comercio ¢ industria, ya gquedd modificado a partir
del 19 de octubre de 1993, -omn 3w genalarid después de refe
rir el derecho del tanto creado en 1985

Con la subaistencii de este supuesto iaegal

gujeto a cuatro condiciocnantes g2 rea en 1985 con el " De-
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crato de reformas y adiciones a diversas disposiciones rela
cionadas con inmuebles en arrendamiento” que incluyd al Codi
go Civil toda una serie de digposiciones congideradas de Or-
den Publico e Interés Social, y por lo tanto irrenunciables
(Capitulo V del Titulo VI Del Arrvendamients] denominado ° DEL
ARRENDAMIENTO DR FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION -,
que trataba por esta forma de cradyavar al problema de la vi-
vienda (65) y se crea »l derscno del rtanto omo una obliga-
*16n de primacia del vendedor para - n gu arrendatario

En el artioulo 1443~ reformado en 1985
ge crea el derecho de preferencia con @4lo una condicién es-
rar al uvorriente en el pago de la renta para ser preferido
en igualdad de condiciones a otro interesado, en el nuevo
arrendamiento. Asimismo tendra derecho a otro diferente Dere
cho del Tanto en caso de que el proptetario quiera vender la
finca arrendada, sujeto a nueva serie de reglas cuidadosas pa
ra garantizar su cumplimiento, eztableciendo en caso de incum
plimiento la nulidad de pleno derecho 1a responsabilidad de
log notariog, vy geis meses de término para ejercer la accidn
de nulidad

Estog dareches de preferencia al arrenda
miento y del Tanto a la Venta surgideos en 1985 con las condi
ciones y sanciones senaladas «stan vigentes sdlo para las --
fincas urbanas destinadas para habitacion arrendadas al 19
de octubre de 1993, hasta el 18 de -tubre de 1998, como lo

indica el Decreto de septiembre de 1393, 31 es que subsiste -
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en esa fecha

e acuerdo c~on =1 :riterio de Sanchez Me
dal, la obligacidn del arrendador a favor del inquilino, sélo
lo hace responsable por violaciadn de dafos y perjuicios al -
inquilino, pero no e8 causa para que se anule la venta o -
arrendamiento, que sin respetar dicha preferencia, hubiera ce
lebrado con tercero el arrendador -~ reenvio a leos articuloes
2304 y 2305 asi lo confirma (86

Por lo que la hoy transitoria reforma del
Derecho Del Tanto, sancionada ~»n la nulidad de la venta en
ontravencidn a él, e3 de considerarse como un Derecho Real
del inquiline que busca =se haga realidad su ejecucidn, como
una forma de propiciar, gue log inquilinos puedan convertirse
en duefios de la casa que habitan

Esta obligacidén de preferir en un nuevo
arrendamiento, al anterior arrendatario, y Derecho del Tanto
de d3te en cago de venta., a partir del 19 de octubre de 1993,
ya no ge aplica para las viviendas que en esa fecha no esta-
ban arrendadas., o aquesllas cuys nuevo término de avigo de - -
construcceidn, a la Aurtoridad correspendiente, fué posterior a
esa fecha, y para las viviendas rentadas a esa faecha 3e apli-
card hasta el 19 de otubre de 12498 an (que estaran sujetas a
la reforma que extingue la obligacidn de preferencia al arren
damiento al inquilino anterior n <! supuesto reformado del-
articulo 2447 y derogado del 2448-1. v que modifica el Dere-

cho del Tanlo, de un Derecho keal del Arrendatario a una -
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obligacidn a cargo del arrendador, segin el modificado artica
lo 2448-J, y se extingue la obligacidn del arrendador de
otorgar un Derecho del Tanto al arrendatario que cumpliera
con log cuatro supuestos del articule 2447 del Cédigo Civil.

El nuszveo Deracho 4wl Tanto =3tablecido en
el Decreto de reformas de julio de 1393, es una obligacidn de
ntorgarlo del arrendador, suljeta 31 pago de danos y perjuicios
sin que la indemnizacion pueda ser inferior al 50% de las repn
tas pagadas por los altimos 12 meseg. cuva acclidn pregcribira
a los sesenta dias del conocimiento del arrepdatario

Lo antericr hace relativo el Derecho del -
Tanto, porque deja fuera la intervencidén de log notarios re-
quiere que se demanden los dafos y perjuicics a través de un
juicio con gastog profesicnalas., y de tener sentencia firme
después de un periodo amplio,probablemente los gastos sean ma
yores que log dafios y perjuicics, y resulte en la practica in
costeable para al arrendatario demandar vy arriesgable para -
el arrendador no avisar

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Son seis
las obligaciones, para Sanchez Medal (67), que las enuncia cq
mo sigue

ta.~ PAGAR LA RENTA. Es la obpligacidn
principal. porque :zonsigte =n 13 “rntraprestacidn gque se da -
por el uso de la -osa.

La renta se depe <atisfacer en la forma y

“

tiempo convenidos (articulo 24Z% fraccidn [),
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La forma 4= pago puede ser en dinero o en
c;ualguier -osa  con tal que sea ~ierta y determinada (articu-
lo 2399), o por lo menos determinabis

La época de pago es el tiempo convenido
por las partes y a falta de plazos, wxiste una digposicidn de
vigencia transitoria para las fincas urhbanas destinadas a ha-
bitacidn, rentadas al 19 de otubrs de 1993, 2l articulo 2452,
inaplirable en la practiza, por satablecer criterios para rep
tas de seis o diez nuevos centaves

Bl lugar de pago, =3 =1 lugar convenido, y
a falta de convenio en el domicilic del arrendatario (articu-
lo 2427

El monto de la renta se ha venido dejando
a la voluntad de las partes en e. Distrito Federal, salvo la-
reforma de 1985 aun en vigor hasta =l 19 de octubre de 1998,
para las fincas urbanas destinadas a habitacién, rentadas al
19 de octubre de 1993, tratindose de la prérroga anual hasta
dos vecea, «=n que el increments d2 la renta estd indexado al
B85 % del incremento del salaris minimo, por cada afo

La renta se pagara hasta que se entregue -
la localidad arrendada (arcticuls 2429

La falta de pago de la renta. puede ser -
causa de rescigidén del contravo, articulos 2489 fraceidn [ y
1949).

Como obligactiin de no hacer, estia la no re

tencion y dispagicidn del imporee de la renta. sopretexte de-
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e cLoarrendviop o nesho L12 rararic. nes g oeen arvendata-
rio las wava gue hacer, poraue «n egte Cpuesto -] arrendador
tiene la apeidn de la rescizidn o a2 melimiento a1 través de
1la accidn judic:al tarticulo 2416

Las dizposizicones supletoviag para ol pa-
go de la renta, tienen la rfuntidn de propiciar la conserva
cian del contrato, porgue siends -vwta ipa obligacidn princi-
ral. dabe existir interds porque o pueda realizar,

Z2a.- USAR DEBIDAMENTE LA COSA.- Para el
destino convenido, 3 en su defecto confaorme a su naturaleza y
destino larticulo 2405 fraccion 11

El ago de la  =oza que haga el arrendata-
rio, =era como un buen padre de familia, porque como indica -
Sanchez Medal (88), aunque ' no se establezca expresamente en
nuestro derecho, pero se deriva implicitamente de las obliga-
ciones de conservar la cosa en buen estado...”.

A countrario gensu, prosigue el autcr se
conzidera en el Derecho Comparade ' como incumplimiento a éa

te buen uso, el uso abusivo, inmoderado o deshonesto de la co

sa arrendada ", como rendir nasta «l cansancio el caballe to-
made en algquiler, o la falta de suracidn. alimento y agua ne-
cesgarios; lo que podria aar . :ar 3 rescisidn del contrato

El cambio de :egrine convenido. o -ambio -
de destino contra la naturaleza de la -29a arrendada. es cau-
ga de rescisidén en contra del arreandatarisa., por usar la 203a-

rentada indebidamente.
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da. CONSERVAR LA COSA. En huen =ztado con
servarla, vy en 8u caso responder de log perjuiciog que sufra
la misma por culpa o negligencix del arrendatario y de sus 3
miliares. sirvientes o subarrendatari:s tarti:ule 425 frac--
cién II), gque conlleva obligacionss tanto 4+ hacer, 20mo de -
no hacer.

Como zpligacs .nes de hacer a1 rargo del -
arrendataric, cabe sepalar la criigstidn de nazer las repara-

iones  menores, v las que son  ~auzadas por lag personas que

ugan el bien (Articulo 2444 y 487, zomo reparaciones de vi-
drio, composturas de cerradurag  puertas, ete., y las que ex
presamente g2 haya comprometida

En las sbligaciones de no hacer, esti no -
abandonar la cosa para evitar dancs Jue @s un incumplimiento
a2 la obligacidn usar la cosa, porque el ugo esta también rela
cionado con la conservacion de .1 casa

También =n 113 obligaciones de no hacer, -
estd la de no realizar obras nccivas o prohibitivas por regla
mentos gubernativos, y de no variar la forma de la cosa arren
dada sin consentimiento tarticuio J441)

Obligacidn ae agegurar La finca arrendada
9] se establece una industria peligrosa, contra el riesgo prg
bable gque pudiera originar arvicule 2440)

Responde de incendio siempre que no proven
ga de cago fortuito, fuerza mayor - vicios de la congtruceién

al propietario y a otraz perscnaz  siempre que el dafe proven



ga directamente del incendio (articulos 2435 y 2439). Esta
respongahilidad procede de una presuncion juris tantum.

4a. AVISAR DE LAS REPARACIONKS NECESARIAS
O DE LAS NOVEDADES DAROSAS, O USURPACION QUE UN TERCERO HAYA
REALIZADO .- La inobservancia de =sta obligacion trae la pena
de pagar los danos y perjuicios que se causen; 3sin perJjuicio
en el sgegundo caso del derecho de defender la cosa como pa
seedor (articulo 2415 y 2419)

ba. PERMITIR CIERTOS ACTOS AL ARRENDADOR.-
Como permitir que haga reparaciones en la cosa arrendada o
que fije anuncios y muestre el interior de la cosa arrendada
para arrendamientos futuros ( articulo 2412 fraceciodn [II y-
2479)

En arrendamientos de fincas rusticas, por -
tiempo determinado, en el dltimo afio debe el arrendatario per
mitir a su sucesor o propietario. el barbecho de las tierras
que tenga desocupadas y en las que aquel no vaya a hacer nue-
vas siembras, asi como demés instalaciones, sdélo por el tiem-
po indispensable, salvo convenio en contrario (articulns 2458
y 2457 ).

Esta es una obligacion de tolerar, que se
impone ;l arrendatario, para no entorpecer el rendimiento ecg
némico que puede propiciar el bien

6a.- DEVOLVER LA COSA.- Al concluir el
arrendamiento devolver la cosa tal como la recibidé, de acuer-

do a la descripcidén de la entrega. salvo lo que hubiere pere-
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cido o se hubiere menoscabado por =i <iempo o por causa inebi
table (articule 2442)

51 las c¢ogas perezen para su dueno, en el-
arrendamiento las cosas perecen para 21 arrendader.

51 a pesgar del uso depido y de la dispesi~
2idén para la conservacion de la cosa  £s3ta se hubiere menosci
bado por el transcurso del tiempo. por -1 uso normal, por ca-
3¢ fortuito o fuerza mayor, la =#ntrega de la ~o8a se hara co-
mo se encuentra, gin responsabl.idad para =1 arrendatario

i ge recibis <. pien al inicio del arren-

Le7]

damiento sin descripcidn alguna, =e presume que la recibid en
buen estado, salvo prueba en contraria (articulo 2443)

Cuando la deveiucidn de la cosa se hace ap
ticipadamente, el arrendatario sigue obligado a pagar la ren-
ta hasta el vencimiento del plaza. a menos que haya convenio
expreso en contrario, o en su ~asgo tacito, cuando el arrenda

dor recibe la cosa antes del tiempo estipulado (69)

7.-TERMINACION DE LOS CONTRATOS
DE ARRENDANIENTO

Los modes <e terminacidn del arrendamiento
gon uno natural y ocho supervenientes tarticulo 2483):
[.- VENCIMIENTO DEL PLAZO.- Vencimiento fi

jado en el contrato o por la .ey ‘uando se pacta un plazo -
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guperior 2l maximeo legal, o por e~gtar satisfecho =. objeto pa
ra &l que la cosa fue arrendada articuios o483 fraceidn 1),

Sin embargo para .as rinTag urbanas aun --
destinadas para habitacidn, rentadas ai 19 ae zctubre de 1993
existe la posibilidad de dog prorr -gay zpuales  uando el -
arrendatario se encuentre al cerriente en el pago de rentas,-
siempre gue 1as haga valer antez a=l vencimiento del contrate
anual, segin ge desprende del arvicuicz 2448-C, originario de
la reforma de 1985 y hasta o1 13 de  -tubre de 1998 en que -
para estos efsctos entra en vigor .4 modificacidn parcial a
dicho articulo, que extingue las doz prérrogas

Para las fincas urbanas sin destinar a ha-
bitacidn, al 17 de octubre de 1993, 3 cen aviso posterior a -
esa fecha, de aviso de término de nueva construccidn a las Ay
toridades correspondientes ya no existen las dos prérrogas -
anuales referidas en el parrafo anterior. porque ya entrd en
vigor tal extincidn

Para log prediosg rasticos o urbanos desti-
nados a comercio o industria, ya no existe la prérroga por un
ano, por estar al corriente en el pago de lag rentas porgque
estd derogado a partir del 19 ae .ctucre de 1993, derecho que
consagraba el articulo 2485.

Para las f{in:318 ruzticas tampoco exlate la
prorroga posterior al derecho an'es -~:1tado. por un ano mag,
por la misma razdn respecto del articulo 2485

¢ urvanas destinadas a habi-

Para las fin:
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racidn renvadag al 19 de octupre de 1333 despuss de lag des
prorrogas anuales, subsiste =l cantrate por tiempo indetermi
nado y con el pago de rentas igual 12 123 que pagaba, porque
para estos fines gubsiste el artioul- (447 crevio 2 la refor
ma de 1993, y en tal sentido nasta i .Y 1s ranre de ldgd

Para las rfinzaa2 urbinas destinadas 1 habi-
racidn  sin rentar al 19 de octuzre o luwa con avise pog
terior 3 las Autoridades zempetentes 1 «=2v3 fecha de término
d construccion nueva, destinadas 1 comercio 2 industria, y
para fincag riasticas de 2onformidad :.n el articulo J487 o
partir de la fecha antes mencionasca

" 61 después de terminado el plazo por el que
ge celebr6 el arrendamiento, el arrendatario
continda 8in oposicion en el uso y goce del -
bien arrendado, continuard el arrendamiento
por tiempo indeterminado, estando obligado el
arrendatario a pagar la renta que corresponda
por el tiempo que exceda conforme a lo conve-
nido en el contrato. pudiendo cualquiera de
las partes solicitar el término del contrato-
en logs términos del articulo 2478 (aviso por-
escrito dado a la otra parte con 15 dias de -
anticipacién, si el predio fuese urbano o con
un aiio 8i fuese rastico). . ."

Dicho supuasts de prorroga y terminacion, -
con plazog reducidos y renta =xoacente conventda., ge aplicara
también a las fincas urbanas +<2vinadag para habitacidn, ren-
tadas al 19 de octubre de 1393 1 ~artir del mismn d13 y mes
de 1998.

La reforma de 139% y au diferimiento de vi

gencla para un caso, han generiac:. ura gerie de casos de apli-

cacién de disposiciones de vigen-.a piena, y de vigencia al -
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19 de octubre de 1998

Hacia el 13 de ctubre de 1338 se suprimen
en general, la tacita reconduccion para predios urbanos y rag
ticos, y las dos prérrogas anua.e¢ para predioz urbanes desti
nados para habitacioén, y se fiogan reglas diferentes de -onti-
nuacién indeterminada y términe voiuntario

Terminacién por ministerio de ley de leog -
contratos de arrendamiento con renta2 congeladas, por el De
creto que prorrogd los contrates 1 arrendamiento de lag ca--
2as o locales, publicado en ei Diario Uficial de la Federa
cién el 24 de diciembre de lvuds reapecto de log decretos de
30 de diciembre de 1948, y de 3 de febrero de 1348 todos del
Congresao de la Unién, que tiene nomo antecedente otros decre-
tos presidenciales de 10 de julio de 1342, 24 de geptiembre
de 1943 y 5 de enero de 1945, =cbre congelacién de rentas
en razén de que el Decreto que abroga (70) al primero de los-
gefialados, pone fin a dichog contratos, y que de acuerdo con
su articulo primero, todavia quedan por términar: las casa o
locales destinadas exclusivamente a habitacidn, 2uya renta
gea de mas de diez a menog de veinticinco nueves centavos, a
los tres afies, a partir de la entrada en vigor del Decreto
abrogatorio, es decir el 31 de diciembre de 19395, y cuando la
renta sea hasta de diez nuevss tentaves, a les cuatro anos.

I[.- CONVENIO EXPRESO.- El convenio debe -
ser claro, patente y especificato, que no de lugar a dudas.

por lo que es recomendable que sea por escrito (articulo 2483



fraccion [1).

Bl convenio £ rote dar wn cuslquier mo--
mento, y con el finiquite gque pongia rin « Jag bligacicnes de
lag partaes

[IT. NULLDAD, CADUCIDAD O QUIEBRA. +uan-
do ge decrete judicialments 1a nulidad ésne ge extinguira g
mo consecuencia de e2a nulidad ¢« arty-ulo -y 483 fraccidn
111 ). La caducidad ge produce por .1 extincisn del usufructo
al congolidarse la propiedad en uny ceracna distinta, que did
la aosa en arrendamiento tavrticulcs . Loy 493) f la quie-
bra del arrendador o arrendztar:ic, puede también ser cauvsa de
terminacisn del arrendamients o articaleg 139 y 155 de la Ley
de Quiebras).

IV.- POR RESCISION. Por ser ei arrenda--
miento un aontrato bilateral (¢ cede 2n dos supuestog la reg
eigidn: (T1)

a).- Por :ncomplimiento de las obligacio-
nes de alguna de las partes, y

b).- Par impozaibilidad nhjetiva de dar cup
plimiento a la obligacidn de una 2 .28 partes t articule -
1949).

Por lo gque  na « 2 .3z obligaciones iel-
arrendador contempla la ley *ree  avos

a.- Bl intame. cmiante del arrendador de ha
cer reparaciones, después de } ater zity avigado por el arren-

datario, de la necesidad de iaz miamas varticulo 2416),
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b.- La imposibidad obieviva dal arrendador
de dar cumplimiento a su c¢bligacidn de conservar al arreanda-
raric en 21 uso Gtil de la cosa, en lags situaciones en que el
arrendatario se ve privado total o parcialmente de la cosa, -
por cazn fortuito o fuerza mayor .artidales 2431 y 2432), por
eviceidn de la cosa arrendada tarticuls .434) o por estarse-
»fectuando reparaciones en la misma :o3a arrendada ( articulo
2445) vy

c.- En case e que ol arrendatario suba
rriende o ceda totalmente o parcialmente la  cosa arrendada,
con consentimiento del arrendador articulos 2440 vy 2489 frac-
cidn IIT1).

Por lo que 3e refisye a las obligaciones -
del arrendatario, dedica la ley un articulo, el 7489 a tres -
cagos de rescisidn:

a). Falta de pago de rentas.

b).- Por usar la cosa en contravencisn al-
uso convenido, o conforme a 3u naturaleza o destine de ella.y

¢).-Por el subarriendo de la cosa, gin con
gentimiento del arrendador.

La rescizidn en =1 arrepdamiento, nos dice

anchez Medal, tiene como peculiaridad, "no cualquier falta -

<7]

por pequeiia que sea da origen a la rescisidén del contrato...”
Continta diciendo e] autor, refiriendose -
al articulo 2489, no 26lo en eso3 tres cagos, puede el arren-

dador demandar la rescisidn del :ontrate, ni tan sélo cual



quier incumplimiento del arrendatario por minima que sea la-
facultad a pedir la resgcisidn del convrato (72)
También son rausas Jde rescigion para el -

1o varia la forma-

maestro Sanchez tedal, :uando =l arrenda
de la cosa arrendada por ejemplo cuande convierte (i cosa
arrendada de dos piscsa en una tongtrucceisn de un g94lo piso
mediante la demolicidn del segunde nivel en que ademas de

los dafog y perjuicios (articuls 2441)  incurre en causa de

rescisidén; o bien otro caso =gpeciilmente previsto por el le-
giglador, cuando el inquilino gin onsentimiento del dueno da
la finca arrendada hace excavaci-nes en esta en busca de te-
goros (articuio 88Z) (73

Los pequenng :ncump.imientos del arrendata
rio, no fundan nuna causa de rescisidén como no hacer las repa
raciones de log deterioros de poca impertancia, que eg su - -
obligacidn.

IV. - POR CONFUSION O EVICCION.- Se da la -
confusion cuando la calidad de arrendador y arrendatario se -

confunden en una misma persona Iomo podria ser cuando el - -

arrendatario recibe en nerencia del que wra arrendador, la =g

=

ga arrendada (articulo 2208 y .43 tfraccién V) y la eviceid
cuando el arrendatario fuere privade del bien arrendado por -
gentencia eJjecutoriada. en racen de un derecho de un tercero
anterior al afrendamiento. gagun 3eri de desprenderse del ar-
ticulo 2493, debiendo respornder <l arrendador de daros y per-

juicios (articulo 2483 fraccidén vIID)
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V.~ POR DESTRUCCION DI LA COSA O EXPROPIA-
CION .- Cuande por caso fortuito o fuerza mayor se destruye el
bien arrendado, no hay culpa del arrendader. y como ante lo
imposible nadie estd obligado. 3 extingue el arrendamiento
por desaparicién fisica de la -~os3 « articuls 1483 fraceion
v

Cuande se da unu ~xpropiacidn por causa de
utilidad publica, el bien de=aparers 3 -ambiara de destino.
por lo tanto hay imposibilidad 4w gue subsigta el arrendamien
to, y el Estado indemnizaria ranto al propiletario, como al
arrendatario en log términos de .1 +~v de Exprepiacidén (arti
culog (2383 fraccion VII y 24100

VI. POR MUERTE DEL ARRENDADOR O ARRENDATA
RIO. Siempre que asi se convenga expresamente en el contrato
segun ge desprende a contrario sensn del articule 2408
! La terminacis’n del contrato de arrendamien
to, fuera del término establecids por las partes resulta de
causales limitadas, vy en muchos 23g0s sujetas a requisitos,
porque en éste contrato se sugtenta la vivienda de los mas.

que son los que menos tiznen

8-DERECHDO COMPARADO

Es una digcipl:na una forma de estudiar -

diverzogs ordenamientos legales :igentes en una misma época y
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an diversgas regiones

La Doctrina "estd de acuerdo en considerar
que el objeto de ésta disciplina es la comparacion de dos o -
mas ordenamientos Jjuridicos distintos y autdnomos” (741 de
una misma cuestidn

La regulacidn del .werecns Civil v dencro
de éste, el arrendamiento es de o mpetenczia .23l e deair -
log Uongresos de cada Estado de 1la Kepuplida  y el Fedaral pa
ra el Distrito Federal y en asunt 9 ¢ -deralsa establecen las
regulaciones, prohibicicnes, gup.~voriedades y disposicicones
de orden publico sobre lag relacionez w~ntre particulares

De ger disposici:nes acordes a las formas
de ser v de vida de las diversas regiones del pais, zada Estg
do debiera tener su Cddigo diferente, porque es incuestiona-
ble que la vida de Sinaloa no »3 ifual que en Tamaulipas, que
en Morelos o en Chiapas.

Para efectos del Derecho Comparado del
Arrendamiento Mexicane. se han considerado los Estados de Mo-
relos, Puebla y Tamaulipas, para ravisar sus cordenamientos, -
sefalar sus aspectos diferentes.

MORELOS (75)» pre2:isa en su articulo 2595,
el sentido del Derecho que el rontrate de arrendamiento gene
ra para quienes lo celebran, :umo un derecho personal., =odlo
facuitado para ello, gin poder = 'wreer un poder juridico di-
recto e inmediato sobre la cosa

Esta precisiun particular del Cdodigo Civil



del Esvado de Moreleos, evita discuzionag doctrinarias, sobre
gi el arrendamiento es un derecho real »n :asos que se diera
por un determinade ndmero de aficg  y <~ insoribiera en =l Re-
gigtro Piblico de la Propiedad

gupera que 2] Juer gea quisen tuviera que
pronunciarse gobre el asunto, ante un pesible planteamiento
de alguna de las partes, 1o que : nporisuye a que no haya dila
ciones.

Eztablece sundividiones que an s3entido de
técnica legisliativa, serian genciones  1as cuales gon: en el
Capitulo I "Del Arrendamiento”: In-apacidad para Arrendar
Formalidades, Oponibilidad del Tontrato a Tercero en =l Ca
pitulo III "De los Derechos y Obligacionea del Arrendatario”:
Pago de la Renta, Privacidn del Uso Reaponsabilidad por In
cendio, y Conservacidn de la fiosa S5in que se den tales sub-
divisiones, reciprocamente, triatandose del arrendador. ni en
otros capitulos, por lo que iz titulacidn de grupos de articu
los, en unos casos si y en wrtreos no, resulta carente de téc-
nica legislativa y por lo tanto tendencioso

PUEBLA 7%, ti1ja el Cédigo la formalidad
escrita para todos los contratcg de arrendamiento 3i fuere
rugstico con renta anual supericr 1 guinientos 4ias de salario
minimo, se eleva ante la fe del Nartario Publieo a escritura -
publica (articulo 2269).

Congiderand> 2! avance de la educacién pri

maria practicamente para toda .3 poblacidn, y que cada ve:z



mag se abate el anaifabeciamo, w8 una tandencia que log con-
tratog de arrendamiento sean por 28Crito =vitan discusiones
21 8u cumplimiento, y de alguna manera disminuyen las contien
das judiciales.

En los arrendamientos destinados 1 habita-
cidn prohibe a las partea convenir jue en ] bien arrendado
no habiten menores o enfermos i-pendientes del arrendatario
tomo una disposicidn irrenunciable tarrvizuale 2272)

Jeguramente esta digpogicidn aparacid para
evitar estag praccicas En una {~rma de proteger que no se
violen los derechos humanog de io3 nines y de les enfermos

Si el arrendador no hace las reparaciones
que ordenara el Juez en un plazo determinado. entonces éste -
autorizarda a que las haga el arrendatario a cuenta de rentas,
oyendo a un perito, sgobre la netesidad y sobre la cuantia, re
cibiendo el juez las pruebas necesarias ( articulo 2267 frag
ciones IV y V)i a diferencia del Distrito Federal. en que el
arrendador resgponde por darhos y perjuicios o es obligado a -
su cumplimiento, o es causa de rezcie216n (articulo 2416 del ~
Cédigo Civil para el D F ).

Parmite «que <. >>ptrato subsista, se re
suelve el problema y los gastog #e - .umpensan on .as rentas -
gue ge vayan pagando

El arrendatari: no es8td obligado a poner
en conocimiento del arrendador . 4 hechos ilicltos contra éa

te, su familia y sus bienes ( arti-ulo 2281 en relacidn al-



2278) Y el arrendatario por esta causa no tiene acciodn en
contra del arrendader (articulo /082)

Por lo tanto el arrznaataric no incurre en

[
@

regpongabilidad por no avisar vy el arr=ndador no responde
los dafdos por tales causas. su inelusiin expresa  si bien, in
necegaria, puede ger util

El cumplimiento para 2l pago de rentas, se
da a partir del momento en que rec:ba la cosa, zalve pacto en
contrario tarticulo 72291}

Es de entenderse asi, aungque el Cadigo no
1o gsenalara, porque desde que =gta 1 disposiciodn del arrenda-
tario el bien. éste tiene la posipilidad real del e=jercicio
del derecho, y el arrendador se na desprendido de la posesidn
del bien, y reciprocamente tiene derecho a recibir la renta

Derecho del arrendatario al vencimiento del
contrato, a una priorroga por una s86la vez y hasta por tres
afios 81 se reunen los siguientes requisitos: Que sea bien --
arrendado para habitacisén; que »] arrendatario este al co-
rriente en el pago de la renta, que no sea propietario de un
inmueble en construccidén para habitacidn: que no tenga como
arrendador uno o mas contratos de  arrcndamiznto en la misma
localidad. vy que durante la preorroga tenga como obieto habi
tar el local arrendade tarticuis 5.1

La renta podra aumentarse hasta un veinte
por ciento anual (articulo ¢3Ll3  3e deberd pedir la prorro-

ga sesenta dias anteriores al vencimiento, en Jjurisdiccion vo
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luntaria o ante Notario (articulo 2324)., =1 =l arrendador no
egtuviere de acuerdo por no reunir les requisitoes, decidira
el juez (artizulo 12325)

s una prorroga por .n 20 mag que en el
Distrito Federal, ademis de estar ai rrionte en ol pago de
lag rentas como en el D F . se reqliere acradite el arrenda
datario, no tener bienes inmuebles pars hanitacidén para si o
para renta, que en su oaso deperd aemostrar el arrendador, la
afirmativa gituacién que resulty -omplicada de operar para
un incremento de rentas de veinte por ci1ente ( no indexado al
incremento del salario minima;

El arrendamients de bienes muebles, lo re-
fiera en el enunciado de la Sezcidn Octava, del titulo correg
pondiente, también como "alguiler”. término que utiliza en el
:ontenido de los articules de la seccidn

Esta terminclogis &8 una reminiscencia del
siglo pasado, y de 3u uso en Uidigos Civiles como del Distri-
to Federal de 1370 y 1384.

TAMAULIPAS «77), exige que el arrendamien-
to se otorgue por escrito (articuls 1713} gin distincidn al
guna.

fa omentamog jus 28ta 28 una tendencia,
util para la cperacion del consra y evyita dilaciones en -
controversias Jjudiciales, 231 -3 jue =22 presentan, practica
que supera el analfabetismo, y fue permiten nuevas formas de-

compromisos legales, como son . @ ‘ontratos por escrito



20

La vigencia 2+1 arrendamisnto, ge picia -
zon la entrega del bien, 8alvo :onvenin on ontrario {articu-
lo 17191

Por tal virwtud, zaiv: ~:nvenio en contra-
rio, el contrato se encusntra 2uj)e%) 1 ina conticidn sugpensi
va, como acontecimiento de realicasion inelerta del cual se -
hace depender el nacimientos de {23 o..ga2izneg contractuales

De log Codigos examintdes podemos sefalar-
que los arrendamientos ge reguian on o rundamental de la mig
ma manera existen algunog matioes que precisan =u centenido,
rome 1la naturaleza parsonal Jde .23 nligaciones en el arrenda
miento, en Morelos la forma escrita para tndos log tipas de -
arrendamiento como en Pus=bla y Tamau.ipas eg proteccion n -
los derechos de los menores v enfermes dependientes de log -
arrendatarioa, reparaciones de 23te contra el pago de rentas;
conocimiento de los hechos ilicit a4 contra el arrendador su-
familia y sus bienes y sus repercusicnes prorroga hasta por
tres afnos, con un maximo de 1ncremento en la renta del veilnte
por clento, en Puebla, entre :tros matnices que precisan acla
ran, evitan interpretacicones tondenTiogag

) Sera que . 2 -camb: 8 Serios al ontrato de
arrendamiento aun estan por venir ycrque ciendo &l arrenda-
miento un contrato utilizado mas./amente para servicios Inmerp
ciales, para satisfacer neceziiaiee 1e vivienda, hace falta -
mayor participacion del Estads para a:tividades de fomento e

impulso a la construceidn de -avsa cara renta para que leg -
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particulares pudieran hacer Jel arrendamiento un servicio que
beneficiara a todos.

Requerira seguramenta de regulaciones que
den geguridad a los inquilinos. rpero tambien garantias a los
arrendadoresa, para que destinen parcte de s8n patrimonio 1 ~2on-
tribuir a resolver necesidades 4= vivienda. zon la certeza de
su beneficio y recuperacidn aporrtiana 42 su prlen Se necesita-
ran reformas al Cédigo Civil v 1+ (o8 trocedimientos de Arren

damiento.



Ifr., EL PROCESO CIVIL

[. NOCION DEL PROCES O

Desde el punts te yizts meramente gramati-
tal, nos dice Arellans Garecia ' cuando es utilizada la expre
3i6n proceso, 8e alude a una sucesion de actos vinculados en
tre si, respecto de un objeto comin

B

Continua en el proceso Jjurisdiccional la
finalidad que relaciona los diversos actos, es la aolucién de
una controversla entro partes que pretenden, en posiclones an
tagénicas, que se les resuleva favorablemente a sus reclama--
ciones, deducidas ante el 6rgano que ejerce facultades jurig
diccionales . (78)

El proceso «~g un zonjunto de actos procesa
les. en que la autoridad iegai eoti facultada para aplicar la
norma general } abstracta ai :ran nereto planteado,  por un
demandante llamado actor, para :1¢ tra parte demandado, dé
cumplimiento a una obligacidn regarza de  danos y perjui
cios, a través de una sentencls Tie 1mpugnada o no, corregida

modificada o confirmada, quede f.rme -onlleva la noble fina-

lidad de dar a cada quien 1o 3.7 rradicional definicidn de
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Justicia de Ulplano

Los términos proceso v procedimiento  se
amplean con frecuencia como gindnimos  nos comenta ((émez Lara
que: " el proceso se caracteriza por su finalidad Jjurisdiccigq
nal compositiva del litigio, mientras que el procedimiento -
(que puede manifestarse fuera del campo procesal, como sucede
en el orden administrativo o en el legislative), se reduce a
una cordinaccién de actos en marcha, relacionados o ligados
entre si por la unidad del efecto juridice final. . . pues -
mientras que la relacidn del proceso es escencialmente teolod-
gica, la del procedimiento ea de indole formal ". (79)

El proceso, continia Gémez Lara, 'es un con
Junto de formas o maneras de actuar, como pueden ser adminig
trativos, notariales, registrales, trimite de concesiones, rq
gistro de patentes, etc. El procedimiento es procesal cuando
se encuentra dentro de proceso, y posee lag caracteristicas -
de proyectividad de los actos procesales”. (80)

El procegn en una forma procesal substag
cial, dinamica que conlleva ia resoincidn trascendente, de la
controversia planteada, y el procedimiento son formas o mane-
ras de actuar para resolver cuestiones inmediatas, que cuando
es procesal forman parte del proceso

El proceso es el ingtrumento fundamental,
complejo y teleoldgico para la pretensidn de la justicia a -
través de los drganos Jurisdiccicnales correspondientes del

Estado.
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I, VYALOR hE LAS FORMAS P RO
CESALES

Todos log actos que ge degarrollan en el

proceso, 8enala Arellano Garia, " deben exteriorizarse, y al
hacerlo adoptan una forma ' que en su conJgunto se denominan
" formalidades procesales “. (&1)

Los actog procesales son los acrog y he-
chog Jjuridicos y actos materiaies del juez actor demandado
y demds partes intervinientes en el proceso

El proceso estd integrado por una plurali-

dad de actos atribuibles 1 diverses sujetos Este cimulo de
actos en la terminologia procesal, se le conoce con la denomi
nacion de actuaciones judiciales Y por actuacidn ge entien
de "la accién de actuar en el proceso jurisdiccional”. (82)

ELl acto procesal, para Eduardo Pallares, -
"se entiende todo acto de voluntad humana realizado en el pra
ceso, y que tenga trascendencia juridica en el mismo, o lo -~
que es igual, que en alguna forma produzca efectos en el pro-
cego”. (83)

Digtingue el autor, =1 acto procesal del.
hecho procesal, en que éste e3 el género y aquél la especie;
el hecho es un acontecimiento sea o né acto de voluntad, mien
tras que el acto ha de ger ésto altimo. (84)

Los actos procesales =n  tanto que son -

actuaciones Jjudiciales, estdn regulados por principios y nor



mas legales, y como parte del proceso, senala Pallares. aon
documentos publicos que por si golos hacen prueba plena”.(85)

Log actos procesales zon actos vinculantes
unos con otros, estan roncatenados, =g decir log posteriores
no pueden existir sin los anteriores en los que tienen su
base y su razdn de ser

Por tal motivo el valor de las formas pro-
cegales es pleno, pues es sustento juridico del proceso, y ég
te eg de derecho pablico., y en tal :zircunstancia de interés -
de la gociedad, vy de log particulares con interés juridico,-
para gue produzca efectog obligatorios entre étos y se pue-
da imponer en su caso coactivamente

Para su validez. en un acto procesal son
requisitos necesarios-

a).- Capacidad Jjuridica y procesal de la -
persona que realiza el acto: b).- Legitimacidén de quien eje
cuta el acto para llevarlo a cabo ¢).~Que 3u voluntad no eg
té viciada por error, violencia., fraude o mala fe: d).- Lici
tud del acto migmo y e).- Wue el acto tenga las formalidades
prescritas por la ley. (86)

La valides formal de los actos procesales,
es de vital importancia para gque el juicio continue; de ser
nulo un acto procesal judicial. ce requiere reponer todo lo -
actuado con posterioridad. 1o gque dalugar a retrasos de tiep
po en les juicios, con las congecuencias correspondientes.

Por esto es también importante que en ciep



tog actos procesaleg, precluyan loz derechos a impugnarlos -
porque hay un interés procesal en que el juicio progiga

f.as razones por las cuales son necesariag-
las tormas procesales para Hugo Alslna, :itado por Arellano
Garcia, son

a) Lealtad en el dabate, igualdad de las -
partes, rectitud en la decisidn,

b) S5e sujeta a reglas la intervencisn y re
aclucion en los procesos, y

¢) Una demora en el praceso eleva el cogto
del tiempo. (87)

La valoracidn de las formas procesales, de
be ger compromigo ético para el Juez, las partes y demis sujg
tos que intervienen; cuyo desacato debe tener repercusiones
juridicas segun a la gravedad d2) caso y aplicables.

Lag fcrmag procesales pueden clasificarse
desde dos aspectos

1.~ Formas procesales judiciales, emitidas
por autoridad Jjurisdiccional, ¢ desarrollada bajo su responsa
bilidad, como 3on acuerdos., audiencias, santencias, etc.

2. Formas procesales emitidas por particu
lares, como la demanda 1a :ontestacidn a la demanda. la re--
convencion, ofrecimients de prusbag. ilegatos e impugnaciones

Las formas precesales judiciales tienen va
lor pleno, como instrumentales piablicas y aus efectos estable

cen derechos, obligaciones y responsabilidades para funciona-
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riog judiciales, las partes o terceres. respecto del Jjulein -

relativo cuyo valor es variado ageo acusrdo a la legislacidn -

procesal .
Log esaritog de lag partes y log dictame
neg de peritos, para Eduardo Pallares. ' no son por si mismos

actog procegales, pero se transforman en ellos, cuando agresga
dos al expediente, gse da razén de uu presentacion por el fun-
cionario respectivo, no hacer fe de la verdad o legalidad de
gu contenido, sino tan 8délo de que exlaste”. (88)

Los actos procesales 23tan concatenados en
tre gi, y viculades al tiempo, porgque los términos son impop
tantes para que ge sucedan los actos procesales: el juez y --
lag partes resuelvan o aleguen respectivamente, presenten pe-
ticiones, probanéas y demds instrumentos correspondientes a
las partes; para que el juez califique y resuelva lo que a ¢a
da parte corresponda. conforme a la adecuacidén de la norma ge
neral y abstracta para con el caso concreto.

Como argumentos en pro de las formalidades
procesiales sefala Arellano Garcia (89) en sintesis lo si-
guiente

a. La adminigtracidn de justiclia, es tan
antigida como la 20lectividad., ha recogido secular axperiencia
de la mejor manera de conducir una controversia, por lo que
muchas formas procesales, son producto de esa experiencia y -
obedecen a 3su eficacia.

b.- Eg impreacindible un orden, una armo--
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nia. un squilibrio en cuante a la manera de desenvolverse el-
procego. Los actos han de adoptar Loz ragusrimientcoy de ispeg
to externn que establece el Legisgisaar - pena de nulidad, -
para que 3e mantenga la gecuela norma. de. proceso

c¢.~ El sater 1 11~ atenerse seguridad Jy
ridica de que los actog precega.-s 7 ! lcaces 2uando reunen
les requerimiz2ntos legales, asy mo 4 certitdumore da como
han de conducirse los particinantes .~ juic:

d.- El wopieto maz importante de lag forma-
lidades procesales, es que ampss partes ‘=ngen tguales oporty
nidades para hacer vazler sus derecpos

El respero 1 (ag rformalidades procesales.
y 21 trato érvico de las partes ~n el iitigio, daria a la admi
nigtracion de justicia, su preponderante lugar, en la vida de
la colectividad

La elasificaciin de lo3 actos procesales
que 3se presentan. se derivan de [a actividad cotidiana de los
Tribunales, zon bage en la .eziziacién procesal, con la natu-
ral reserva de que g0lo constituys un valor relative y pragmd
tico La eclasificacién que asortas &auarde Pallares. es  140)

. 1.~ Actos precapritori®s a1 Juicic  que nueg
tra ley denomina Medios Frepara+ r.-s

2.- Praviasencoiag trovisionales o Precauto-
rias de arraigo y asegurameint: e flepes

3.~ Actcs  de rpamitaciodn del jntcio, me-

diante los cuales se da entrasa .1 demanda, y se pronuncian
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todas lasg resoluciones que nienen por sbiato llevar a cabo el
procedimiento en forma legal

4.- Actos de rformazidn de la livis, que -
comprenden la demanda y la ontestacion a la demanda.

5.- Actos de instruccion encaminados a ave
riguar la verdad sobre los hecheos lirvigiesos: ofrecimiento de
pruebas, rendicidn o desahogo de prusbas, et

6.~ Actos relavivoes  a la demostracidn del
derecho de las partes, alegatos verbalss o por escrito

1. Actes de elecuctidn, que tienen por oh
Jeto ejecutar las resoluciones judiciales' embargos, remates,
rateos, ugo de la fuerza piblica, arresto, inspeccion judi
zjal, ete.

8.- Actos de decisidn resoluciones de me-
ro tramite denominados decretos, actos preparatorios que pra
paran el conocimiento y decisian del negocio, admitiendo o deg
sechando pruebas: autos provisicnales que con tal caracter se
e jecutan, pudiendo mds tarde revocar o nulificar su ejecucidn
autos definitivos que impiden o paralizan la prosecuciodn del
juicio, santencias interlocutorias que resuelven un incidente

9.- Actos de romunicacisn por medio de los
cuales ge dan a conocer a las partes las resoluciones del - -
Jjuez, y las peticiones o alegatos de la parte contraria: con-
prenden las notificaciones 1ioa despachos, exhortos, etc.

10.- Actos disciplinarios, son aquellos -

que 21 juez ordena en ejercicio del poder disciplinario: ta-
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leg como guardar el orden, apercibimientos, amonestaciones, -
multas, etc.

11.~ Acutos de impugnacidn, mediante los -
cuales las partes objetan ia validez o iegalidad de los actos
del érgano Jjurisdiccional. del :~litigante: 2omo recursos,-

protestas incidentes de nulidad eto

12.~ Aztos que suspenden o ponen fin al -
proceso trangaccidn degistimiento, alianamiento convenics
judiciales, ete,

13.- Actog de omunicacidn de organos juz

risdiccionales con otros. = incluso autoridades extranjeras,
como: exhortos, oficiog, cartas rogatoriag, inhibitorias, deg
pachog, etc.

14.- Actos de administracion de los bienes
sujetos a la Jjurisdiccidén del Tribunal, como son los embarga-
dos en un Jjuicie, los bienes de las sucesiones, de las quie
bras, de log concurses, de los augsentes etc.

Todos m=stos actos se exteriorizan como for
mas procesales, teniendo en cusnta tiempos, lugares modos,
formas y demds circunstancias de acuerdo con el juicio con -
la determinacidn de la auteridad jurisdicecional y con base
en la ley.

El valor de las formas procesales, se pro-
yecta no en cada forma particular =sino en cuante esa forma -
integra con otras, un todo llamado juicio, vale en cuanto al

conjunto con otrasg, su valor =23 trascendente, porque su efec-
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to juridico sirve de base a otras formas que concatenan actos
procesales que constituyen un procesn

El valor de lag formas procesales, les da
validés en zuanto a calidad al acto juridice que no se en--
~uentra afectado por vicio alguno., v que e2s iddéneo para sur-
tir sus efectes juridicos

Por lo que 2. valor de las formas procesa
les, da validés a log actcz procasales, y los actos procesg
sales validog oncatenan un Juictio juridico correcto, que gi
go refiere a hechos verdadercs tendremos un juicio verdadero
y ambog Juicios generarian un Juilcic justo

Un reto para la justicia es que las for--
mas procedales sean validas y no 2onstituyan un retraso en

la prontitud de justicia

III. DIFERENTES TIPOS DE PROCESOS

Dentro de log diferentes tipos de procesos
son de senfalarse’ a). Juicio ‘rdinario Civil b).- Juicios
Ejecutivosg, que comprenden <. Ejecutivo Clvil, el Ejecutivo
Mercantil, Especial Hipotecario., Especial de Desahucio (en vi
gor 3dlo para arrendamientos que =staban vigentes al 19 de og
tubre de 1983, y hasta el nismo dia y mes de 1998); c¢).- Jui
cio Arbitrali d).- Juicios Universales que abarcan el de Con

curgo de Acreedores y Sucesoriog, e). Divorcio por Mutuo Cop
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gentimiento, f).- De las Controversiag de Orden Familiar; -
g).~ De las Controversias de Arrendamiento Inmobiliario. y --
h).- De la Juriadiccidn Voluntaria. La antverior clasificacidn
es de acuerdo al Codigo de Frocedimientos Civiles para el
Distritc Federal. (91)

a) EL JUICIO ORDINARIO CIVIL, que 3agin -
Ovalle Favela puede congsiderarse romo “ Jjuicio tipo que per
mite conocer la constitucién, el desarrollo y la terminacioén
del proceso civil " (92) es como un juicio general, en razon
de los otrog que presentan particularidades en su estructura,
dinamica y operacidn.

Principia como toda contienda judicial, --
con la demanda. donde se sefalan entre otros aspectos, datos
del actor o demandante, datos del demandado, las pretencio-
nes o reclamos, los hechos y fundamentos de Derecho (articulo
255 del Codigo de Procedimientos Civiles). Se presenta con -
los documentos y copias correspondientes para que se corra-
traslado <{articuls 256 del C P.C ) Sus efectos interrumpen
la prescripcién., sefiala el principlo de la instancla y deter-
mina el valor de las prescaciones (articulo 258 del C.P.C.).

Se notifica y empiaza al demandado entre -
otros, para prevenir el juizio en faver del juez que lo hace:
gujetar al emplazado a seguir 2l juicio ante el Jjuez que lo -
emplazd obligdndolo =« contesrar la demanda. ¢ de lo contra--
rio se produzcan todasg laz congecuencias de ley (articulo 259

del ¢. P.C.), giempre que no ze promueva la nulidad del empla



E1 demandado al contestar la demanda puede
tomar diversas actitudes como: El allanamiento, que es cuando
acepta las pretenciones del actor. La confesion de determina-
dos hechos; El reconocimiento, zomo ia admision y aceptacidn
del Derecho, La denuncia para que =l juzgador llame a partici
par a un tercero al Jjuicio: Negacidn de los hechos (que impi-
da la confesién ficta, vy ge de al actor la carga de propar);
Negacinn del Derscho, de las pretenciones del actor: La oposi
sicidn de excepziones que 32 hacen valer al contestar la de-
demanda a menos que fueren supervenizsntes; O bien reconvenir
al actor por lo que ge convierte en demandante, para que sge
fallen lag dos pretenciones. en una misma sentencia. (83)

La prueba dice tvalle Favela, "es un ele--
mento escencial para el proceso " 194). Es el elemento para-
lievar al juez la conviccidn sobre la verdad de los hechos, -
para que de la controversia surja el derecho que le asiste a
cada parte, y el Jjuez pueda declararlo, por tal motivo el-
juez tiene amplias facultades para allegarse mediog de prueba

La carga de la nrueba precisa, quién debe
probar El actor debe probar los hechog constitutivos de su
accién y el reo de sus excepcionesg  farticulo 281). El que-
afirma prusba El que niega 3éic esta abligade a probar cuan
do la negacion envuelva la arirmacisn =2xpresa de un hecho.-
cuando ge desconozea la vresuncisn iegal que tenga en su fa-

vor el colitigante, cuando se desconozca la capacidad y cuap
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3 . nsgativa fuers elements -~ opstitutivo de la aceidén av-
ticulo J83 C P 1.0 $dlo won apieto de nruepa o nechos  log
U308 Yy cogtumbres en que se tunde e Derecho tarticulo /54
>P.C No necegitan ser probados  los heches noneries, el
"wa punede invecarlos  aunque no los havan alegado lag partes
(articulo 288 € P C )

La pruepa ~3 », agspeato asencial de la ad-
minigtracidn de justicia pues en elia e basa la funcidn in
telectiva del Juez, para decidir ~-~n Justicia  lo que a -ada
parte le corresponde

En tal vivtud s= escaplece dentro del pro-
neES0 un procedimiento probataorio que ~omo lo sedala Ovalle,
"egta constituido por actos procesales a través de los cuales
ge degarrolla la etapa probatoria™ 1(35) Dichas etapas son:

Ofrecimiento de Pruebas. Se abre este pe-
riodo zon el plazo de diez dias  gue se onceden a laz partes
para ofrecer o proponer 128 medios de probar log hechos discu
tidos y discutibles, las cuales se ofreceran relacionindolas
con cada uno de los puntoz  :ontrovertidos que correspondan.
En caso de que el demandado no hubiese -ontestado la demanda,
2on la declaracidn en rebeldia #e apre =1 juiclo a prueba
(articulos 230, 291 y 271 dei ¢ P ¢

Admisidn.- AL dia =iguiente de que termine
el periodo de ofr=scimiente de prueba o1 juez dictara resolu-
zidén en la que determinara las pruepas que ge admitan sobre

cada hecho, pudiendo limitar el nimero de testigos con pruden
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zia No se admitiran diligencias ae prueba contra derecho, -
gobre la moral ~ sobre hechos no “sntrovertidos por las par-
tes impogibles o inverosimiles articulo 298 © P.C )

Preparacién .- Aigunas pruebas a desahogar
requieren preparacién orevia a .a celebracién de la audien-
ria 2on toda oportunidad i(articuio 385 C P.C.), como citar a
lag partes 1 abgolver posicicnes 1 . -2 testigos paritos ba
Jo log apercibimientes ~orregspandientas rdenar los exhortos
procedentes para la practica de 11 Inspeccién Ocular, o recep
cidn de la testimonial an ~ago de gue tengan que realizarge
fuera del Digtrito Federal, entrs otras

Ejecucion L2 recepcién y desahogo de las
pruebas sdlo puede llevarse a cabo en forma oral, a través de
una audiencia, segin el articuloe 299 ¢ P.C . a la que debe ci
targe a lag partes en =1 auto de admisién de pruebas. dentro
de log treinta dias siguientes La audiencia se celebrara de
acuerdo con 1%s pruebas que estén preparadas, dejandose a sal
vy el derezhn de que se designe d4ia y hora para recibir les -
pendientes en continuactdén de auniencia, dentro de los quin-
ce dias siguientes (articule 37 y 388 del C.P.C ) El Secre
tario o relator referiri oralmente la demanda. contestacion.
acto seguido se procede 1 la recepcidn de lags pruebas, ge for
mulan los aiegatog y =1 Secretario levanta acta circunstancia
da (articulos 393 y 397 del ¢ P.C Lag audiencias en prin-
cipin deben ser piblicas “l :izeador tiene la facultad de or

denar en todo tiempo vy lugar thasta antes de la sentencia) la



practica de nuevas pruebas.

Los medios de prueba  =on para OUvalle Fave
la, los instrumentos :on los cuales use pretende lograr el cerp
~ioramiento del juzgador sobre log nechos nhieto de prueba
196) El Cédigo de Frocedimientos Civiles para =1 Distrito -
Federal en su articulo UR9 admite “ome medioy de prueba -
agquellos eslementos que pudeaan croducir -onviesisdn en el ani-
me dal Jjues de log heches controvertidos o dudosos

matableae a1 Tidigo como prusbas  en parti
ular

1).- LA CONFESION que es una declaracion
vinculativa sobrs hechog propies gue declara oiertos; existe
la Confesidn Ficta, que ez sdlo una presuncidn. puede ser sin
ple, lisa y llana, o xualificada gue ademds agrega nuevas cir
cunstancias generalmente en su favor (regulada en los articu-
los 292, 308 al 326 del C P.C ,

2).- PRUEBA INSTRUMENTAL, gque considera al
documento como una repregentacidn objetiva de un hecho, pue-
den ser piblicos, sxpedidos por funcionarios publicos en el -
desempefic de sus atribucicnes, , por profesionales dotados de
fa plblica (notarios). y log 2ocumentos privados, expedidos
por personas gue no tienen f= publica (regulada en los articy
los 294, 295, 296,, 327 a1 345 v 404 del C.P.C.J.

3).- PRUEBA PERICIAL, que procede cuando
son necesarios, en la Tontroversia, precisar conocimientos eg

peciales en alguna ciencia. arte o industria, ¢ lo mande la -
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ley, que en su dictamen regolverin 103 puntos objeto de la
prueba, vy sobre lLag cusgtiones que «e pretandan regoiver en -
el Juicio, e3 un auxiliar del Juzgador (regulada por leos ap
ticulos 293, 346 a 353 con excepnidn de 343 y 350 que estan -
derogados del C.F.C ),

4). RECONOCIMIENTO O INSPECCION JUDICIAL,
que es el examen sengorial directo realizado por la auntori-
dad Jurisdiccicnal ssbre perscnas u onjetos relacionados con
la controversia. no ge limita al sentido de la vista (inspeg
aidn acular), es una prueba dirscta porqus oloca al Jjuzgador
de manera inmediata sobre 1log hechos (reguiada por los articu
los 297, 354 y 355 del C P.C )

5).- PRUEBA TESTIMONIAL, =~z la declaracidn
procesal de un terecero ajeno a la crntroversia, acerca de he
zhog que sabe y le constan. circunstancia por la cual tienen
obligacidn de declarar como testigos (regulada en log articu-
los 291, 356 a 372);

6).- FOTOGRAFIAS, COPIAS FOTOSTATICAS Y DE
MAS ELKMENTOS, pueden presentarias las partes para acreditar
hechos o circunstancias que tenzan relacidn con el negocio --
que se ventila (regulada en .cs articulos 373, 374, 375 del -
G P.C.Y

7).- PRESUNCIONES, =~y la consecuencia que
la ley o el juez deducen de un hecns conocido para averiguar
la verdad de otro hecho desconccids o incierto.

Valoracidén de las Pruebas.- Existen tres -
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a).. Tasado, -~ . .:~ L1 provia ley fija-

b).- NLibre, queda =

critericos para ~. valor 48 .28 broue:
11 libre apreciacién del Jusz  wgtaoiecer o1 valor de cada --
pruspa en la egpecie. natura.mente soustandage 3 lag reglas
de corerencia 1dégica y =xpresands ~n forma razonada los moti-
vas de su valeracién: v ¢)  Mixto, es la :onjugacion de los
iog giztemas antericres

Huestro Codigo e Procedimientos Civiles -
con excepcisn de la documental pubiica. 3 ia que da valor pra
batoriv pleno, adopta eon la actuaiigad un sistema libre pero

razonado. cuando el articulc 402 . P.C |, serala’

Los medios
de prueba aportados y admitidos. serdn valorados en su conjun
to por el juzgador, atendiendo a las reglas de la légica y la
experiencia . . . el Tribunal debera exponer cuidadosamente-
sus fundamentos de valoracién Jjuridica realizada y su deci-
sién” .

La valoracidn de las pruebas en su conjun-
to respecto del asunto contrevertido, da interdependencia a
las pruebag. por lo que la valoracion de una, puede depender
de la valoracidn de otra, asi como cada prueba en particular
y todas en lo general, deben considerarse expresamente por el
Tribunal. los fundamentos de su valoracidn y de su decision.

Una vez realizada la fase expositiva y prq
batoria en la audiencia, 1as partes presentan sus alegatos,-

que zon las argumentaciones gue férmula cada parte para demog
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wrar al juzgador que las pruebas pregentadas han confirmado
log hechos. y que son aplicabies L 8 fundamentos de derecho.
3eran verbaies y pueden 1as partes presentar sus conclusiones
por egscrito (articulo 394) Acto segaido el juez da por con-
cluida la actividad de las partes en e#3a instancia, y procede
a la citacion para sentencia, Jque serd dictada dentro de los
quince dias siguientes salvn que exidzta documentos voluming
808 por examinar, en cuys 2aso ge wodra prorrogar por ocho-
dias mas (articulo 37)

b).- EL JUICIO EJECUTIVO, &3 un procedi-
miento sumario por el cual se trava de llevar a efecto embar
go y venta de bienes del deudor, ei cbro de crédito que cong
tan en algun titulo ejecutivo, 2on fuerza suficiente para --
congstitulr por si mismo plena probanza Comprende tres tipos
de procesos:

1.~ Juicio Ejecutivo Civil, gque para su -
procedencia requiere de un titulo ejecutive como supuesto fup
damental para iniciar el Jjuicin (articulo 445 C.P.C.),

2.~ Juicio Especial Hipotecario, cuando -
tenga por objeto la eonstitucicn ampliacidn o divisién y re
gistro de una hipoteca, asi com> su cancelacién, o bien el pa
go o prelacioén del crédito que .a hipoteca garantice (articu-
lo 433 © P.C.) y:

3. Juicio Especial de Desahucio, que se -
da entre arrendador y arrendataris. sobre la desocupacién del

bien arrendado, por el incumplimiento en el pago de las ren-
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tag, de dos o mas mensuvalidades gue origina la demanda, deso-
cupacion, que con el contratn o documento que acredite el --
arrendamiento, =l juez requeriri al arrendatario, para gque an
la diligencia acredite eatar al sorriente del pago vy en caso
4e no hacerlo, se le prevenga para gue degocupe, y 2e procede
al embargo y depésgito de bieneg para cubrir ias pensiones re-
rlamadas Antes de la fechna genaiada para el lanzamiento., po
dra celebrarse audiencia de pruepas vy alegatog, cuando el -
arrendador objete los recibes, ~ =l arrendatario interponga
las excepciones retferentes a la privacidn de uso de la cosa
lag zuales van acompaiadas del ofre-imiento de pruebas. La -
sentencia absolutoria pondria fin al procedimiento, yila con-~
denatoria depe senalar plazo para la desocupacidn o diligen--
cia de lanzamiento (articulo 489 a 499 del C.P.C.) (97), Este
juicio subsiste para las viviendas que se encontraban renta-
rentadas al 19_de octubre de 1393, vy seguiri vigente cinco -
anos después (hasta el 19 de octubre de 1998).

¢).- JUICIO ARBITRAL, es el procedimiento
a traveés del cual se realiza el arbitraje. La3z partes tienen
derecho a sujetar sus diferencias a este juicio, antes, duran
te y después de gentenciado =n Juicio, puede celebrarse en eg
critura pablica, privada. > en acta ante =1 juez, cualquiera
que sea la cuaptia (artisulos 609 /K10 y 61t del C.P.C.) La
obligatoriedad de la goluciodn, isudc, depende del zompromiso
arbitral, no posee fuerza ejecutiva por si misma, por lo tan

to para su ejecucidén, se requiere ir ante el juez que lo orde



d). JUICIOS UNIVERSALES, recaen gobre una
universalidad de nienes y derachos 9&) A g vez pueden ser
intervives, como en el juicio de Concurss de Acreedores. que
tiene por ohjeto determinar el nater nasivo y activo de un -~
deudor no 2omerciants, para satisfacer en la medida de lo pa
sible los -créditos pendientss n wrreglo a la prelacidn que
worresponda Tambidn pueden ger mortis causa, Juilciog guceso-
ring, 4que tienen por objeto la trasmisidn del patrimonio del
autor de la sucesidn  en faver le los heredercs y legatarios
(sucesiones tegtamentaria). o cuande el de cujus haya falleci
do sin haber dejado 3u testamento por lo cual la trasmision
del patrimonio hereditaric debe llevarse a cabo de acuerdo --
con las reglas de la sucesidén legitima farticulo 1599 a 1637
del Codigo Civil) (inicio sucesorio intestado o ab-intestato)

e).- EL DIVORCIO POR MUTUO CONSENTIMIENTO
JUDICIAL, == da cuando ambos :xonsortes convengan en divorciar
se, sin que sea procedents el divorcio administrativo (articu
10 674 del C.P.C. en razdp de 272 del Cadigo Civil), deberan
pregentar un convenio que garantice las necesidades de los hi
Jjos, entre otrog aspectos twrticulo 273 del C.P.C.). Se cita
a una primera Junta de Avenencia. para procurar su reconcilia
cidn, 2i insisten en el divorsio ge 2ita para otra Junta de
Avenencia, y si persisten, el [riounal oyendo el parecer del
Representante Social, dictaria Sentencia (articules 575 y 676

No hay propiamente ina :ontroversia. sélo una -



decigion de los -ongortes v an o onvenio que debe garantizar
tlertog aspectos e la ramiila v 3epr aprobado Constituye
proplamente una Jurisdiceion Voluntaria

f). CONTROVERSIA DKL ORDEN FAMILIAR, o

=

procego familiar, omo lo .lama wal.n Favela (39) 8e contro
vierten derecnos que son irrenuncianies  por lo que el articy
lo 94y del C.P.C =enala aque
' Todos los problemas inherentes a la fami-
lia ge consideran de orden publico, por consti
tuir aquélla la bage de la integracion de la
gociedad .”

El juez de .» familiar tiene mayoresg atri-
buclones puede intervenir de »ficio tratandose de asuntos
de menores y de alimentos suplen iLa deficiencia de lag par-
tes, no se requieren formalidades egpeciales (articulo 941 y
942 del C P.C )lentro de su materia se encuentran los juicios
de alimentos de gran importancia en 1la vida familiar

g). LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARREN
DAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION, de transi
toria vigencia, hasta =1 1% de aonubre de 1998 para aquellas
viviendas gue se encontraban rentadas al 19 de octubre de - -
1493, y LAS CONTROVERSIAS DEL ARRKNDAMIENTO INMOBILIARIO, que
3e aplican 2 todo tipo de inmuebles en arrendamiento, fuera -
del caso pendiente antes citado, v gue su =studio sera objeto
del giguiente capitulo de esta tesis

h). LA JURISDICCION VOLUNTARIA, designa

un conjunto variado de actos y procedimientos gue se realizan

ante funcionarios Jjudiciales -8 zuales estan ausentes de -



sonflictes, 1o ani gu ecacrf.oazive e “voluntaria®, por oposi

SidAn a Jurisdiccidn centanol =4 mprende gegun el articulo

393 del C.F L.
todos log actos en que por digpogi-
cion dn la ley o por solicitud de los interesg
dos ge requiere la intervencion del juez, gin
que esté promovida ni se promueva cuestion al-
guna entre partes determinadas "

1 Cddgn de Procedimientos Civileas regula

=

wapeciflcaments.

L.- Hombyamisnco de tutores, ruradores y -
discernimiento de e5t03 cargos 2. De la epajenacidn de big
res de menores o 1neapacitadosz ¥y srangaceidn acerca de gus de
rechos; 3. Adopeidn; 4.- De ia nformacidn Ad Perpetuam;
5. Apeo y Deslinde y 6.~ tirrag 2eme calificacion de la ex-
cusa de la patria potestad, vy aclaracién de actas del Regig
tro Civil en errores gramaticales

£l Juicio Jrdinario Civil es como un Jjui-
cio tipo, genérico que contiene nodos los aspectos generales
de un proceso, los demds juicics ya son procesos, digamos pap
ticulares, que atienden a situaciones =sgpeciales, ccmo en los
ejecutivog, a la celeridad del rrocedimisnto, certeza del ti-
tulo y embargo seguido del -mriazamienta, los universales que
ge refieren a la totalidad del patrimenio intervivos o mortis
causa, los familiares que buscan proteger a la familia, y los
de arrendamiento que pergiguen ~eleridad en el juicie, porque
en estos bienes se sustenta parte de la circulacién de la ri-

queza, y el asentamiento de parte de la familia del pais
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IV. UNIDAD DEL PROCESO

El process :amo ingtrumento fundamental pa
ra la busqueda de ia Jjustic.a an ura zontroverszia especifica
entre particulares para iesencadenar ~n una sentennia equita
tiva requiere de la unidad como Zarantia de una buena senten
dia

La unidad, ' es la propiedad de todo ser-
que no puede dividirse, sin que su egencla se destruya o se -
altere " (10}, vpor ess una funci:n importante de la direc-
idn del juez en «1 procesgo, =2 que -3te ge construya, 8e in-
regre con unidad. para emitir una gsentencia adecuada y Jjusta,
acorde a 13g constanciags de aurcs en el proceso

llna vision totalizadora del proceso como -
Unidad, nos permitira apreciario como un conjunto de actuacig
nes procesales que desarrolian diversas fases y precisan pre-
tenciones del actor, excepciones del demandado, establecimien
to de un litigio, ofrecimiento y <desahogo de pruebas y alega-
tog, todo bajo la direccion de ia Autoridad jurisdiccional -
que integrando y valeranda todo 2n sus partes y en su conjun-
Ty, @mite una sentencia resultante de 1as anteriores fages.

Mientras ~. proceso se integre con unidad,
aon armonia. nog encontramns on verdaderos principios estrug
turales de proceso, que como dice Gomez Lara, ‘'deben entender
ge como los rasgos o peculiaridades escenciales en el desen--

volvimiento de todo proceso”. £n este orden de ideas, prosi
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Hue, " encontramos que las mismas razones que noy sirvieron -
como motivadoras o fundamentadoras de la unidad procesal, pug
den gervirnos ahora, para deducir log principios procesales -
fundamentales ' . (101)

Un proceso on inidad garantiza una sen-
tencia eoarrecta y con equidad, +»n que lag posibilidades de -
error son minimas

Nog refiere dimez Lara., " que después de -
muchas reflexiones sobre el problema de la unidad procesal,
hemos llegado a la formulacion de los siguientes seis pun-
tos... que fundamentan ema unidad procesal”. (1023

1.- El contenido d2 todo proceso, es un L
tigio por el que se rechaza la idea de un proceso sin liti
gio.

2.- La finalidad de todo proceso, es golu
cionar o resolver el litigio o controversia, lo que puede -
traer aparejada la declaracién de determinados derechos, u
otras de tipo constitutive o condenatorio.

J.- En todo proceso existe siempre un Jjuez
o tribunal y dog par-es que esstan supeditadas al tribunal o
Juez, y que tiensn Intersses contrapuegtos entre si

4.- Todo proceso presupone la existencia
de una organizacidn Jjuicial son jerarquias y competencias, es
decir con un escalamiento de autoridad y con una distribu--
cién en las funcicnes.

5.~ En todo proceso existe una secuencia u



srden de wtapas, desde la iniziacidn hasea =1 fin.

6. En todo proceso existe un principio ge
neral de impugnacién s decir iss partes <deben tener los me-
dios para combatir las decisiones 12 lcs tribunales, cuando
$8tag sean incorrectas., iiegales, aegquivocadag, irregulares o
no apzgadas a derecho.

La valcracién 4o los mediog de prueba, se-
gnan =l arviculo 402 del ¢ P.C ., son en conjunto, lo que los
hace ser dependientes unos de owreg, y vinculados para demos-
trar 2n el proceso la verdad de ics hechog controvertidos --
por lo que la prueba conatituye un elemento procesal importan
te para la unidad del procesc

Estos puntos de fundamentacisn de la uni
dad procesal. sirven al Jjuez para conducir el proceso hacia -
la integracidn arménica que on la consecuente sentencia le
dé una unidad global 21 proceso, gue lo haga un verdadero ing

trumento de Jjusticia

V. BL PROCESO COMO RELACION J U
RIDICA

Eil proceso, nos seiala Becerra Bautista,
" e8 una relacién juridica entre juez, actor y reo "(103) Eg
ta relacién tiene caracter Jjuridice en consecuencia genera -

derechos y deberes procesales.
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Bl actor =3 up Jujeto pratensor que recla
ma de un sujeto obligado, el cumplimisnto de un deber que re-
2ulta el derecho del pretensor, y =. Estado tribunal resuelve

Para Rafel e Fina citado por Arellano
Garcia. la ralacion Juridica ‘'es el vinculo establecido entre
personag, regido por el Derecho” «=z2tima que constituyen ele-
mentog d2 la relacidn juridica L.a gujetos, ol objeto y el
acto jurlidico (lu4).

L.a relacidn juridisa procesal tiene un ob-
Jetor la resolucidn del litigin que le da razdn y sentido a
ia participacidn del juaz.

A través de la relacsidn Jjuridica por medio
de actos procesales t(demanda, ~ontestacidn, acciones, excep
ciones, entre otros) ge desarrcllan los elementos para que
el Jjuez diecte sentencia, que una vez que quede firme, se con-
vierta en norma Jjuridica individualizada.

gl proceso como unidad, requiere de una -
norma y de actos procesales tu= lo vayan integrando para dar-
le forma: La forma del proce=zo en particular, necesita de la
seriedad de los suJjetcs que en =l 1ntervienen, para darle cer
teza como ingtrumente de Jjusticta. par lo que la relacidn de
log sujetos es juridica, y en %ai virtud ies vincula con dere
chos y obligaciones, y en caso de incumplimiento., con respon
gabilidades.

Log 3ujetns. opjato y actos procesales le

dan trascendencia activa y dinamica 1 la relacién Juridica, -
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como forma creadora del proceso en cada caso.

Sin la relacidén Juridico-procesal de los
participantes en =l Jjuicio, el proceso no tendria la firmeza
y la sentencia la fuerza necesaria para ilmponerse coactivamen
te incluso contra la voluntad 4o 1.e afectados

La doctrina unanime atribuye a la relacidn
juridica procesal, geflala Recerra iBautista, log sigulentes ca
racteres (105)-

I. 0De deracho pablice, ya aue se origina
entre los particulares y el Estadce  que actua como podar an -
el ajercicic de una potestad pablica. la potestad Jjurisdiccig
nal

IT. Auténoma, parque 28 independiente del
derecho sustantive que hace valer

[II.~ Trilareral. en cuanto se establece
entre el actor, demandade y Estado

IV.- Tizne un ohjeto particular, pues exig
te una pretencién del actor y otra del demandado, generaimen
te antiléticas que piden al Eztado- juez la realizacidn de la
norma juridica que resuelva ol 2onflicto. la sentencia,

V.~ l-mpleja -eda ver gue comprende una -
serie de fasultades, sbligaciones , +argas de los participan-
tes.

VI. Dindmiza o progresiva y no estdtica,
en vitud de que se desarrolla ~:n actos sucesivos de las par-

tes y del drgano Jjurisdiccional



VII initaria mocuanto 2 multiplicidad
de facultades sbligaciones v argag aucesgivas ge funden vy
reanen en una relacidn idealmente viniza  gue trae vida con el
ejercicio de la accidn Jjudieial wmediante la demanda y se ex-
ringue con la sentencia

VIII. taporacs: n ode lag partes, romo en
1 deporte porgue no bstante gue 3 ~ontendientes luchan
entre ellos para obtener 2. triunto deben sujetarge v las
reglag del Juedo,  gin a3 :uales no es pogibie llevarlo ade-
lante

La relacién juridica vrocesal, requiere de
digeiplina, participacidn seria regpetunsa para contribuir
~onforme 1 lag normag procesgalea 1 la unidad del proceso vy
a la culminacidn del litigio, como bietive fundamental de la

gentencia.

Vi. I NFLUENCTLA KN EL PROCEGSO

Influir viene del latin in (en, hacia) y
fuere {(mandar, correr, escurrirse): es decir penetrar o dicu-
rrir en una direccién ' .08}

"

En sentids :sua. influir " hace referencia
a las probabilidades de cambio de actitud o de conducta de
personags o grupos en virtud de la accién de algo o de alguien

(influencia personal), debida mas a la persuacién que al ejer
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cicio de la autoridad o a la aplicacidn o amenaza- del po
der . (147}

La infiluencia =n », proceso es un problema
cemplejo e interdisciplinario “onge se dan factores sociales
acondmicod, Jjuridicos y poiitices, gque dependen de cada pais,
del desarrollo zultural. psicoldgice politico y &tico de los
sujetos que intervienen en iLa decision politica de La adminig
tracion de Jjusticia, en ei desarrclic de la legislacidn proce
3al, y en la participacién y apoys de 1as personas que inter-
vienen en cada proceso, y de sus acritudes &ticas y profesio-
naies,

La influencia, para Holm, citado en el Dig
¢ionario Unesco, “"es la posibilidad de establecer frente al -
otro la propia voluntad. Una forma especial de influencia es
entonces el poder . . . como la posibilidad de iwponer la prg
pia voluntad en contra de la resistencia de otro". (108)

En 21 ambito politico. Duverger en su obra
Instituciones Politicas y Derscohno Constitucional, citado en -
el Diccionario nesco, al estudiar los fundamentos de la autQ
ridad enumera dentro del apartada poder y coaceidn. la llama-
da coercién material. y habla aparte de la coaccidn fisica y

econdmica, de la coaccidn par 1nfiuwncia perscnal, dice. la
inf luencia personal . . . en los grupos sociales exiguos, Jjue
ga un papel importante en la obediencia de sus miembros, ha-
clendo pasar sobre ellos una especie de presioén moral”. (109)

La influencia »n =21 proceso, son las acti-
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rudes de las partes para obtener ventajaa fuara de la ley, --
presionando persuadiende  aprovechando deficiencias de la
ley o errores de los intervinientes, y scbre todo buscando -
vencer resistencia de las otras personags.

En términos generaleas, existe en México -
una falta de cultura juridica. v una ausencia de oconviceidn
de respeto a la ley, desde ia infraccidn de trinsito hasta -
otras mayores lo que se genera y desarroila debido a la impu
nidad.

Eata falta de valoracion de la norma, como
ingtrumento de convivencia social la falta de conocimiento y
de cumplimiento, como actitud comun de los ciudadanos, y la -
ausencia de exigibilidad de la norma por la autoridad. el abu
go de ésta en la aplicacién de la norma. produce un ambiente
de impunidad.

Aunado lo anterior a la pérdida de los va-
lores morales y el incremento de la viclencia, que en mucho
ge amplian por los medios de comunicacidn, el consumismo y la
superficialidad con que ge afronta la vida. contribuyen a una
relacion social de fuerza y de imposicion,

Los factores que propician la influencia -
en el proceso son materiales. formales y personales.

Dentro de ios factores materiales, estan -
la falta de apoyo bibliografico vy legal a las autoridades-
jurisdiccionales., la falta de participacion permanente de los

Colegios de Abogados en la especializacidn y actualizacién ju



ridica, salarios proregionales judiciales acopdes 1 la fun-
cidn, promocidn ¥y esutimulos reaies wviarticos y facilidades pa
ra actuarios y notificadores «=n rin aqueliss medios que pro-
picien una mejor administracion y cairidad dal servicio, que -
vaya desterrando las gratificacicnes. como medio de compensar
deficienclias, y en algunog ~asosg pennfinios particulares al
margen de la ley.

Dentro de log factores formales nos encon-
tramos con leyss procesales obscuras, imprecisas e incongruep
tes, contrarias a 1o que recomisnda la téenica legislativa,
obligaciones gin sanciones, vy :uando estan reglamentadas no
ge aplican ge necesita una autonomia real de los tribunales
una carrera judicial e inamovilidad de funcionarios judicia-
les,

Tamhién no hay participacidn de los Triby
nales en las iniciativas de leyes o reformas procesales; por
lo que se requiere que previag reformas Constitucionales y le
gales, ge les invista de la facuitad de iniciar o dictaminar
gobre leyes o reformas de esta materia que inicien otras autg
ridades, para que asi la referma sea tongruente con la reali-
dad, con el presupussto a ejaraer con las plazas, estructu
ra y administracidn del Tribunal wuien aplica la ley. debe
participar en su elaboracién. y debe tener informaciodn oporty
na de los Anales de Jurisprudencia v precedentes

Dentro de los ractores personales se re-

quiere dar elementos a ilog funcionarios y empleados judicia--
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les, para poder hacer frente a .as presiones y fortalecer las
registencias, lo cual va desde apoyo psicolégico, formacidn -
moral (autoestima), actualizacidn y mejoramiento de la fun
cién (orientacidn y capacitacidn laboral) hasta las remunerg
clones, estimulos, recompensas y escalafon que incentive el -
buen servicio, y motive para la cilidad y calidez de la admi-
nistracidén de Jjusticia

A nivel de abogados postulantes, se requie
re de una colegiacidén que parta de incentivos, y no de una -
obligacidén imperativa y fria: que les Coleglios los especiall
cen en el conocimiento juridico en las practicas forenses, y
los apoyen en los problemas de administracion de Jjusticia.

Praevias reformas legales, los Colegios de-
ben participar en algunog aspectos de la administracion Jjudi-
cial, dando beneplacito o veto en la designacidn de los Jjue-
jueces asi como promoviendo su destitucién, en su caso.

El postulado Constitucional de la adminis-
tracion de Jjusticia, es que sea pronta y expedita, y por otra
lado que haya certeza del proceso y Jjusticia en la sentencia.
Ambos aspectos aparsntemente en nuestros dias, no son conci--
liables, pero se podria lograr con administracién que provea
el buen funcionamiento del Tribunal. se apliquen las sancio-
nes por abstaculizar o tergiverzar la funcién judicial, a los
funcionarios o empleados Jjuidiciales, a los abogados postulan
tes o auxiliares de la adminigtracidén de justicia.

Todo es posible si existe voluntad politi-
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ta, de que haya administracisn de Jjusticia El proceso serla
lento, pero deheria ser firme e irreversibie.

Corrigiendo los factores que vulneran lag
resistancias para una sana administracion de Jjusticia, logra-
remog la eficacia de la norma El problema no 86lo es juridi
co, gino multidiseciplinario., requiere una conviccidn personal
de todos de que el respeto a la ley propicia una zonvivencia
3ana, segura y Jjusta

Los factores +gue :ontribuyen a lograr la
obediencia de la norma, segun Bonifaz Alonso, son muy varia-
dog, nan s8ido egstablecidos por diversog autores (110)

De acuerdo 2 Higergtrém, una norma es obe
decida por:

1.~ La fuerza de]l habito y 1la cogtumbre
-el sentido de la tradicidm-,

2.~ La internalizacidén de otras normas, --
fundamentalmente las morales,

J.- E1 temor a una sancidén, a una coacecidn
exterior,

4.- La general inclinacidén a adaptarse a -
las circunstancias,

5.~ Por temor a la anarquia,

6.- For el instinto social.

Para Barth la aficacia de una orden legal,
no depende gdlo del poder del Estado en buena medida estd -
condicionada por el reconocimiente que de ese orden hacen los
sometidos a su imperio Para &1. se dan tres elementos en tg
do el orden Juridico:

1.- Una unidad espiritual, cuyas condicio-
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neg gon la lealtad y i consenso ikl ronsenso eg la adhesidn
o agentamiento. éste abarca 21 acusrdo afeative, la orédula
confianza y la decisidén voluncaria que ge exterioriza en el -
Animo

2.~ Un esnjunto de sanciones., y

3.- La :nstitucidn de la instancia

Jeliinek, estima qus la mesitividad del de
recho, descansa en ultima 1nzran~ia en 1a conviecion de su -
abligatoriedad gobra ege alemanto subjetiveo g edifica todo
w1 orden Juridico

Para el socidloeds Ivans, las condiciones
necegarias para que una norma Juridica pueda tener exito, -di
gamos eficacia-, ge requiers’

l.- Que la norma Juridica emane de una au-
toridad prestigiosa

2.~ Que la nneva porma pueda fundarse como
compatibie con ideas Jjuridicas -ulturales, ete ya aceptadas

3.- Que =ermita a la gente visualizar mode
los practicos de cumplimiente e la norma.

4.- wue se haga ugo 2onciante del factor
temporal, para permitir que wvava -~Iiendo paulatinamente la-
registencia a la rorma

5.~ Que lis agentes aolicadores de la nor-
ma Se comprometan a su cumplimienteo. gin dar muestras de hipg
cresia, corrupcién o privilegicea

6.- Que 32 emplesn premios y castigos ade-~
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<3do3 para motivar 1 campoimi=nces 12 13 norma

T s oe rrotaction efecctiva 4

aquellog que ge viepen afecnadra ¢opr oo, ineumplimients le la
norng

M oesteg racoores 1e lneficiacia de la nop
ma, destacan los subletiveg v o turs.es, vy lusgo ia confian-
2a del gobernada wara con o S cCernints v oen tongeouentia de
la norma, asi <oomo uwna o ovma o ndroeents oo ia realidad, s1
tuaciones que para e sweadan 0L omipar e MExien  2e necegita
denigidn politica, y tesarrclic = "actores de eficacia no
por un sexenio, Sin: par trey iatro dicadag .

La infivensiy ~oxmo oozibi.idad de imponer

al, sobre la registep

una voluntad desbordada 1= (3 ley rroc
cia de otro, dentro del procesa aegvia la aceldn sobre la-
Justicia e incide en dafo cai bien tomin social.

Se requieren a?ciones conjuntas en las fis-

melag de Derecho, en los Colegi23 de Abogados. en la Judica-

tura y 2obre todo en la . .~tecar v oen los Gobiernos por el
r23peto a la ley vy por ¢! zomcromize congigo mismo de cumpli-
miento de la .(ey, pardque mig -rd-Tiines son darecnos de -
otras, ¥y mis derschog gon olizws..neg fde -rrosg Hi compromi
g0 noun la L=y, &3 un cmpromiss Cloii.An rara una voracién
de ¢onvivencia social

ce debe s>, i v Log [ribunales para qgue
el Jjuez resuelva un contliicts e=rerate por dodag en ~umpli-

y nn para sorprender a la

miento de la ley o de omprom
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autoridad jurisdicciinal rara ' oaree sennalds

stote Darte

NI <5 DA T G o D A T R S SO TR IE TSR s B

21 en todes log gugetod participantes s

menor i

f.ouencia procesal



[V. EL PROCEDIMIENTO DE CONTROVERSIA DE  ABRENDAMIENTO

INMOBILIARLO.

Lag Connreoversyss be Arrendamiento Inmobi-
liario, no las califica el Cédig:n de Procedimiantos Civiles
somo Juicio, 20mo también sucede itag .ag lontroversias del ugp
den Familiar., porague son procedimlentos que 3e pretende ten--
gan agilidad y celeridad en gu Jdegarrollo  -~on el minimo de
formalismos posibies, pero siempre garantizando las fermalidg
deg escenciales del procedimiento.

Eztas Controvarzias del Arrendamiento Inmg
biliarie sustituyen a las Controversias en Materia de Arvenda
mients de Fincas Urvpanas Destiradas 3 Habitacidn, y corrige -
la numeracidn del Titulo 3 Décimo 3exto Bis, que de acuerdo -
con la ordenacidn del articulado =g la que corresponde al Ti-
tulo y que tiene vigencia a partir del 19 de octubre de 1993,
con excepeidn de las fineas urcanas aestinadas para habita-
cidén que se encentraran rentazas 3 esa fecha y hasta el 19 de
octubre de 1998, Mientras tanto ~2ras viviendas se encontra-
ran sujetas al Juiciv Especial de lesahucio y a lasg Controvep
ciags en Materia de Arrendamient> de Fincas Urbanas Destinadas
a Habitacidén, por la vigencia traansitoria de cinco anos antes

referida, con bagse en el Decrat: publicado el 23 de septiem-
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bre de 193]

1. LA ACCION

La acoldn ~uands e oatpipuye 1 .3 conducta
humana, <e=nala Arsl.ano Gareia = aacs xiggidn 1 una actitud
dinamica, wn La gue el 2ulsro raes Lo an neeld ooun acto, es
decir, provocando un acoptecimisen®o en L mundo de la reali-
dai gque 1o rodea

rrozigue o1 autor an Y la accidén procesal
interesa la conducta dinamica de una persona, fisica o moral,
que origina la actuacién del organo con potestad, para el de-
gempenc de la funcion Jjurisdiceional, respecto de otro sujeto
que habra de adoptar a su vez una condueta de aceptacion to--
tal a parcial . . . 1.0

;a3 aoeidn vya 2o derinia en el Derecho Xoma
no por celso "como el elemento de perseguir en juicio lo que-
nog e3 debido”. (11l

La aceidn 0 oan terecondo para inkclar la oag
tividad ael drgano jurigdicc. v peLen e para que nog pre-
CONOINA NUERLLAS Prenanyg, 4= »rwtt deoup reroepen dentro -
de un procedimiento

Lng elemen+tcs - (1 32cidn gon (L13)  a).-
es un derecho subjetivo purgqus .. actor tiene ja prerrogativa

de exigir de un sujeto »1 ~ump:imienty de gu abligacisn, b).



=1 tituiar del derecho de acmidn 28 una persopa fisica o mo--
ral c¢).- =l derechs de aceirsn exigre para aue su rivalar lo-
ajarcite o no, dentro del términc de prescripaeidn que corres-
ponda d). el titular del derecho puede acudir ante quien va
a desempenar la fancion Jjurisdiozional, e). el drgano jurig-
dicmional debe ziercitada la accicn  desempefar su funcidn

£).- 2l objetivo dei derecho 4o a:2:1.n 2g opteper la tutela o
protescion de un presunts derscnd material. g).  tomo antece-
dente inmediato ez indispensable 1ue hava una pregunta 2ondug
ta contraria al derecno material per el obligado, que es el -
destinatario del derecho de accién, h).- el interés de la ac-
2idn que @8 el elemento de naturaleza econdmica, patrimonial
o moral de la accidn y, i). 1la caugsa de la accidn, que es el
hecho o acte juridico que 11 origina.

La aceidn pracede en julcio aungque no se
exprese su nombre. con tal as que 3e determine con zlaridad -
la clasa de prestacidn que se 2xija del demandado y el titulo
o causgsa de la accidn tarticule .o del Cédigo de Procedimien-
tos Civiles)

Dentro de ia ~lagificacidn de lag acciones
relativag a ias Controversiag 2e Arrenaamiento [nmobiliario,-
zon de citarse:

Acciones Personales, 7u2 se deduciran para exigir el
cumplimiento de una obligacisn persrnal tarticulo 25 del C P
C.. derivadas del arrendamiento wnmobiliario. su contrato, -

asi como la fianza civil correlativa v la accidn que intente-



e Arrancador L arad BXignr v, oarrenoatnar, e, g dé o danog v
perjuicins qne refieren 1oz arti R H47 vy dds del O oddigo

Civis tarcionlo 957 segundo parrals

Acciones de Condena. :~oen t~rminar ~onoun £xllo des
Jusdador  por el gque g2 opiens Domandags 2 L1 ormalizacidn
de una conductha

Acciones Kjecutivag, =~ = o0 que deriven de un-
documents on ~walidades eepss 1 9= mile permitan desde gue
3o eldepaitan o oantses de La asptenoi sefinitiva arectar pro-
vig.onalmente el ratrinenic & . e r, come en el degannclo

Acciones de Rescizion, : 11 znte una gituacion de

incumplimientd de una obligaci

2-JU0UILClLOS DE ARRENDAMIENTO

Toda ~zntrovergia sobre Arrendamisnto InmQ

piliarieo 8e resolvera 2 traves el Titulo Décimo Sexto Bis
del Uddigo de Frocedimientos iviies, incluso del Desahucio,
porque ia reforma al atieups 987 euprime 13 exclusidon,

Antmg 23l ~ra precedents para controver--
3iag de fincas urbanas destinacsa cara nabitacidn. Ahora tam-
pién procede para Dienes inmues, -3 ra2titos y urbanos 4destina
dog a comercio o industria. vor .. 1ue ge incluyen bilenes deg
tinados a la produccion v al ~omer-in

Por controver2ti e entiende discusidn o pQ
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lemica gobre una materia. En derecho. osmo litigio, que signi
tica disputa o alteracidn en juicis ~n lenguaje clasico fo--
renge ‘orare litem”: axponer un asunto en controversia. (1id4)

La definicisn de livigio dada por Carnelu-
tri, citada en ei Diccionarie Juridico Mexicann, y que puade
llamarse ~-liasica en la ciznoia lel procesa ' LLamo litigio
al conflicto de intereses calificado por la pretencién de uno
de los interesados y por la resistencia del otro” deslinda
proceso comd continante y litigio ozmo contenido. (115)

Por 1o que cualquier «<ontrovergia del
Arrendamients Inmobiliario quedan »xcinidas lag de arrenda--
niento de bienes muebles. se desarroila 1 través del procedi-
miento del Titulo Décimo Sexvo Bis citado.

Dentro de iea Juicios que quedan incluidos
en este procedimiento, son de 2itarse el Jjuiclo de pago de
rentas, para el cumplimiento de la obligacién del arrendata-
rio, el Jjuicio de rescisidén por incumplimiento de alguna de -
las partes y opcidn de conclusidn del contrato, el juicio de
terminacidn de contrato, cuande esta por vencer o cuando el
contrato ge ha convertido en indeterminado, y el Jjuicio de de
sahucio para la desocupacién o ianzamiento del inmueble arren
dado. con las modalidades transitorias que en seguida se co-
mentan

En log juicies de Desahucin de inmuebles -
rusticos, urbanos destinados a1 :om=rcic e induatria y los dez

tinados a vivienda no rentades al 19 de octubre de 1993 o -
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suandn 2l oaviso de terminac.n s L nStrucoisn nueva gea pog-

vartor 1 esa fecha  os oapiicara f L onoeve procedimioento te Cop
troversia de Arrendamiento inmobiliario
Locago de anmuepleg para vivienda rentas

d03 al 19 de octibre del raas SO ADILCArA por  Lnea

anog A partir de e=sta fecha adim.ento anterior, que

de acuerdo con el [N rrEinal o LAED
moRDTUADR &1 juL dar ety por o ogue 9 §i-
gue aplicanda viara esteg erear o for . septime del api-

toala IV del F "

Eroveares nueyo cp cedimiento tratiandoge
Aed pago de rentag por aog mav medes P parte actora podra
silicrvar al Jue:z que .4 temandaca acredite ~on losg recibos
de renta corvegspondientes . v 9 pit o« de cangignacisn debida--
mente sellaldos Jue Sk oennuentri al corriente ep el pago de

2 empbargaran bieneg gnafi-

L1 orenta pactada ¥ ono estanaolio

lenteg de su propiedad para cubrir las rentas adeudadas
La antericr c» wdede solicitar desde la

presenctacidn de demanda  eara Iue o, requerimiento se haga en

el emplazamiente hasta antes .oLAanzamiento
Para 1 s - w3t Titulo se aoly
san en todo lo no prevists en oL wo a8 reg.as generalea-

del Codigo de Procedimisntog ivi. s 2n nanto no 88 opongan
al Titule., de conformidad cun « . articucs 968 del C.P.C que
con las mas amplias fasultades e riene =l Juen para deci-

dir en forma pronta y expedita in e en derecho convenga (ap



ticuls 957 ¢ T C v dan ta ¢ oeinioidad e ogque e, Juzgador ten

«

ga una direccion eficiente ¢ rrolada del proceso

nita--

1 Jumz tiens omo L.omite de sus fs
deg, que fus decigiones 3ean paras o celeriing v oexpedites
del proceso, que ~on atrituto? e o1 -<oministrsoaon de justi-
2ia, ronforme ai wpticuls L0 T.nstituc: nai

Asimisgmy a8 1+ 1?i0nes =N Lorma pronta y
expedita del Juez, egtan .1miTALas 1 Iue gean Lo que an dere-
o convenga, por 1o gque o0 debes apoivar Lag reglas genera-
leg del Cédige Procesal, »n o roen. o cponga al Titule de

controversias ds Arrendamients lnmon_oliaric

5610 aongydera come omiclllo oegal del -
arrendatario, =1 dol inmuenle prets el arrendamiento articuy

i 963 ael C P 0. eg decir t-nde 12 ley le fija su residen-

zia para el ejercicio de sus s8 Yy cumplimiento de sus -
oblizaciones tarticuic | de: CUdlige Jivil) dejande fuera el
lugar de rogidencia de una p2reona fisica con el praposito de
eetableerse en &1 a falta 2e w000 donde tiene el principal
asiento de gus negocios y, enoan Car, en el lugar en gue se

halle tarticuln 29 del Cddigo vy, v ~1 domicilio conven-

cional larticuio 3 dei Jidigo vl

Se entendera = > mpiements del artioaio
33 del Coadigo ivil, que fida e, mitativament2 193 Sujetos -
regidos por domicilio legal Coartieu. 983 del CLP.CL, res-

pecto de los arrendatarios

Tratandege '~ tersopnas morales arrendata- -
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rias ne zeri 2:mnds e onal.e - CrtaDotusa . ociminizeracion,

por Lo que ge entenderiy para =90 3. derogado el arti-
culo 33 del Cidign Livil
SEZULrAMENLE S o9l e e o3 Criterto

con obisto 4R dar certeza 1 .t onIt'ot, o 1 nes vy rapidez al

pracedimiento,

[10.- DEMANDA, REQUISITOS Y PRESTACIONES

cemandd pard cecorra caunignh o el eg
crito inicial con que el actor, basado en su interég legitimo
pide la intervencion de los érganos jurisdiccionales para la-
actuacion de una norma sustantiva a un caso concreto “ (116,
2n la ospecie para resolver o nrravesia de arrendamiento-
inmobiliario.

Para ] outars itado por Ovalle Fave.a es
el ' acto procesat introductivo de ingtancia por virtud del-
cual el actor somete su pretencion al juez con lags formas re-
queridas por la ley, pldiendo una sentencia favorable a su in
terés " . (117}

LA temanaa e o owospita o anierial oen oun pro

(280, por quien tiene un L nterse oy, pregentando 3.

Juez 3u pretencism. de acnerds n a2 formas legalss pidisg
do una sentencia 3 su faver

Les requizis a w0 (1 demanda no se gepalan



agpecificamente en el Titule de ia maneria 42 Arrendamiento
inmobiliarin por lo gue seria acli~abies (a8 reglas genera-
leg del Codigo de Procedimizntos Viviies que an la =2species
ge establecen =n su articuls (5% v Jque son

1.- EL Tribunal ante quien se promueve,
que debe ser el Jues 2ompetente  ~n .t ~gpacie  ante un Jjuzgy
do del Arrendamiente Inmecbiliar:: e por srden riguroso -
vurna 2l tribunal, en =1 tazo del Tripunal Superior de Justi-
cia del Digtrite Federal

2.- El pombre dey actor v el domicitio -

que se senale para oir y recibir . tificaciones, asi ~omo de
los representantes legaleg o apoderados para personas morales
les mandatarios o  procuradores ~n s8u caso, para personas fi
sicas Si el astor es arrendatario, Sehalard =u domicilio le-
gal 2 que ze refiere el arriculs 983 del Cédigo de Procedi-
mi=ntos Civiles,

3.- El nombre ial demandado y su domicilio
para que el Jjuzgador haga del conoaoimiento de éste, la radica
:i9n de la demanda en =l Juzgaao en =) domicilio que tenga
st =g arrendader. vy en el domioy.y: legal a que alude al arti
aalo 983 ael Cddigo de Proceaimient 9 “iviles =i es arrenda-
tario

<1 no 32 ~anoece - dmmicilio del demandado
o o811 Agte =8 ana peraona inclearti o (e natifreca por edictes,
que ge publicarin por tres vess3, i~ tres en tres dias, en el

Boletin Judicial y en el periddics 1ocal que indique el Juez,



hacidndose saber gue debe presgeptarse el 2itado dentro de un
término que no geri inferior a1 quince aizg ni excedera de se-
genta dias, con fundamento en 21 arcicuio 122 del Codigo de -
Procedimientes Civiles.

4.- Fl nbyero u "niatog que ge raclamen -
2on 8u8 accesorina, aqui se precizs | que e} actor pretende
regpects de algiun blen o derechs omo seria en las controverp
sias de arrendamiento inmobiliario « . pago de ias rentas  la
regscisidén y finiquitos del econtrato oor incumplimiento de las
obligaciones, la terminacién dei contrato y .la desocupacidn -
del inmueble, precisando todos o3 elementos que permitan - -
cuantificar, egpecificar v determinar las pretensiones gue ge
demanden .

§.- Log hechog sn que el actor funde su pe
ticidn. numerandoles y narrandolos zuscintamente con claridad
y precizidn, de tal forma que el demandado pueda contestar la
demanda y preparar su derensa

6.~ Log fundamentos de derecho, procurando
citar log preceptos, aungue #3tos no Son vinculantes con el
juez, quien puede tomarlos » no =n cuenta y fundar en disposi
ciones no invocadas. asi ~omo ia ~lazse de accién, aunque no -
ge exprese su nombre, <on tal que ge determine con claridad
la clagse de prestacidn gque <= cxije a3l demandade

7.- El valer d4e 13 demanda ai de ello de--
pende la competencia del Jjuez. iungue dentro de nuestra legig

lacién en cuestion de arrendamiento. no e8 necesario. ya que-



unieamente gon coampatentes | o Tuzgados de Arrepdamisnto

Log cignientss treg oo, = pafiere el artd
culo 259 del Ciédige de frocedimientcs  1viies, sin embargs re
sultan de importancia

8.- La via groceoasa. ~n (3 jue Se promuave,
ag decir la :laze de Juicio, mn (3 escesie puede Jer Contro--
versias en materia de arpendamisenta cemobiliaric  terminacion
de contrato. rescizién ae ~optrats e s

9.- Loz puntis jetitorios, sintesis de las
peticiones que se hacen ai suen en forma precisa cncrata y
Jlara

10.- Usn forense 42l formalismo ‘Protesto
lo Necesaraio" «que &g una deciarac. n Jurada de iitigar de -
buena f2  3gin gque debiera ser inzispen=anie

Concomitantsmente con la demanda deben -
orracerse ias pruebas que pretenda rendir durante el julcio, -
agi como las documentales que <enea en su poder, y aficio so-
licitandolas zuando no esten on 30 poder (articulo %58, segup
do parrator, asi como 2l eantrate s arrendamiento correspon-
diente, en el caso de haberse -~w~.=prade por eserite {articulo
958, primer parrafo)

Lasg prestag nee son iag exigennias al de-
mandado, que el acter precigs wn o4 a3~ 1dn, Segun se despren-
de del articulo 20  son los que :.munmente se denominan como
pretensiones.

La pretensisn, 2egin su acepeidn comin, --



“eg un derecho bien o mal fundado, que uno juzga tener sobre
una coga " (118}

fretengidn, segan =t Diccronario Juridico
Mexicano, proceds del Latin  oorresponde 1 "postulare” "pos-
tulatio~ones ', qus significa petic. n salicitud, reclamacidn
y también acusari1én o demanga ‘Ina ~ensideracién superticial

22al non la demanda pe-

podria idenwificar la pretensisn pr
ro »9 parte we la demanda ne .2 emanda, en esta debe expra
sarse la pretenaion mag no ex3 & anico elemento; la demanda
2e dirige al juzsgador., en tanto e la pretension se hace va-
ler on contra o frente al cemandads Eg un derecho subjerivo
pablice (1139

Las pretengiones procesales del arrendador
en las controversias sobre arrendamiento inmobiliario, gene-
ralmente son, terminacison de ~ nrtrato, rescizgidén de contrato,
pago de rentas, etc

El Jjuez ants la demanda puede: a) pravenir
al demandante cuando ea <oscura - irregular, b) rechazaria
cuanda :onsidere que no redne 8 requigictos legales y los de

ectos sean ilngubsanatles. ~-mo L3 ineompetencia, o bien ¢)-

I}

admitir la demanda. (120

4.- CONTESTACION, EXCKPCIONES Y RECONVENCION.

Una vez admi-ida 31 demanda con los documen
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tog y coplas requeridas, e correri: traslado de ella 2 la pap
te demandada, previo auto de agmisisn  arvieals 959, primer
parrato),

El demandado puede asumir dos actitudes ap
te el emplazamiento ae la demanda  a) no ~onmestar «n tuyo -
zago el juicio se le seguira en repnsldia 5. bh) contestar
El demanaaas formurara la ontestacidn de
la demanda en log términog prevenidos para la demanda gegin
lo dispone el articulo 280 del Cidigo de Procedimientos Civi-
les por 1o que tendrda los migmes requildltos que Sean neresy
riog de acuerdo a sus naturaleza

Por Lo que, la 22ntestacidn de .a demanda
ze forma de proemio y cuatre partes, segin Ovalle Favela a)
proamio an que el demandade depe indicar los datos de identi-
ficacidn del Juicic b) el Tricunal anta el que ge promueve,
¢) su nombre y <l domicilio que zenale para oir notificacio--
nes, 81 es arrendatario tendri que sefalar como domicilio le
gal 21 del inmueble objeto de ia rontroversia, d) el nombre-
del demandante y, e) la actitud que 3asuma en concreto frente
a la demanda (1U1), que pusden ser

1) Allanamiento: ac2ptar las pretensiones
del actor 2) Confesidn: reconcrer 1ue los hechog afirmados -
por el actor en la demanda son 2izrvse., 3) Reconocimiento: ad
mitir el fundamento Jjuridico 4e ia pretensién del demandante:
4) Negacidn de los heachog afirmades por =1 actor, o decir que

les ignora por no ser propics, 5) Negacidn del Derecho que el



demandante reclama =n au demanda.  B) Kxcepeiones Procesales.
oponerse al procego aduciendo ,a ausencia o =1 .neemplimiento
de pregupuestos procesales

Tampién, 7) Excepcioney Sustanciales: opo-
neres al reconocimiento Scbre necn: o edentiyes modifleativos

> impeditives de la relacidn caridirca invocada por el deman--
dante y  8) Reconvenciodn o Contrademanda® formu.ar nusvas pre
tenciones en contrs de _a parvte v ' ora apravechands la rela-
Cion procesal que ge ha egnab oo ido

LA rEconveEnalin cewdn Boeosrra bautigta, se
debe al derecho Candrico, Dios  “joy canonigtas consideraron
que la finalidad de la reconvenciones hacer posible la reali-
zacion de un proceso simultante unbre las dos demandas, de mg
do quae el Jjuez regsolvera la contrapretension del demandado, -
Juntamente con la pretension del actor™. 1ls)

En ia misma ‘:ntestacion el demandads pro-
pondra la reconvencidn en los ase3 =n que proceda tarticulo
260, vercer parrato),  se dizcotird al propio tiempo de las -
excepciones y ge decidird -n la misma sentencia  lartioulo-
26l de Cédigo de Frocedimientog  1vi.-g).

La recopvenciin -3 una ontrademanda en --
que el demandado Se Ionvierte wmn wTtOr que pLantea Iontrapre-
tengiones, y el avtor en demariats por Lo que ambos tienen-
lag dos calidades ae partes en e. *.1°12 9 sug conflictos se-
resolveran en una migma sentens:

En .a excepolin, dice Arellany Garcia, se
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pretends s exolusiin sutay sarc.al e la oppetepcion detr al
rer, “es un medio de defensa para detener la tramitacion del
proceso (excepcion dilatoria), o para degvirtuar la proceden
cia de la accidn intentada por la contraparte (excepcion pe-
rentoria). (129

Jagacteriztl s e oy wxe200idén a) 23 un-

TerAtho UNa prerroganiva Dot v oe 1 ene el demandxde o

w. cantraiemanda de defonispas o oarradellr todo lo oaue

en 13 demandia se e mtry o=, b)) el titular el de

racns 3 a1 2emandado sl i- .pereona figl o

marAL, Q) L TRndmaEns e 1 e v U v s 1F e, g gdantye de-

mprac-

vood) e encanza Jyoene S a L op conducte as Lwoig
TR TE T W o et @) o e Poteen L ontradecty Lo oeertras

[P A

i e T tenemianada f) aetener ~1 -

rpnees s samporal DArMARSL L ANt ) h) na &3 recuigsite pa

P30 ner U =0ebniTn e e Cergn fupzosamente 1aorazdn, 2o

A

v fus para »asap yaper EL T (R N B

deate a4r exocaptiones. sabre toado tra-
tandoge de jas copLroversiag nre arrenpdamiento inmapiliario

ann Ade dagtacarse L oncardepen ir ~opsxidad 42 la -~ausa

otalta e cersonatinaa A I S.oAactor v axoeps

cidn Jde pago

e e A S anda y =n eu caso
13 reconvencién.  depntrs de - rrroversias sobre arrenda--

miento inmobiliarie e presentary arcrs de log cinen dirag si

guirntes a la fecha del ~mp.az=fpiern s



5. AUDIENCIA, LEGITIMACION, CONCILIACGION, DESAHOGO DK
PRUEBAS, ALEGATOS Y GENTENCIA

ma tarte rportante fep -

Laoaud e
PrOcEso qU& IONn .08 1, edATos ot LAartes o Garan-
tia Congrirtucional de Audiencie 0 pe ada una ve ~_las tig

Y tTLoA @er venoiie en oui-

ne dearecna 1 ser egoucha
1o

L4 audiens . ©era Areilune yarciad ‘repre-
genta la oportunidad procesal por la que el juez puede escu--
char directamente a las partes que intervienen en el proceso,
asi como a los terceros que tienen injerencia en su earacter-
de apoderados, abogadog, teatigeos o peritos”. (125

fin &) vroacsoiriente e controversia de -
arvepdamients exiztian rreg qudi-nc1as, la audiencia previa y
de conziliacidn, aue inivialments ae. 4 de febrero de 1385 al
mes de abril de LIAT. e dezarro,.zba despues de gue g2 co--
rria trag.ado ce la demarat o e tes de la contestacidn de la-
demanda. zernalaba agvect:is d2 1rregracidn participacidn y-
acritud del ~onciiizace v ro.aoreforma de 187 la aug--
diencia ge da degeuds e contecrry o dsmanda fioando laoag
ritue activa de, vIneyooaaor

Tampien =x1£%=n (1 audiencia 22 pruepas -
alegatog y gentencia. v .o sudiens o Lot lgental

Dicno procedimisent: aun tiene vigencia -

trangitoria por einco anos 1 tartar 42l 19 de octubre de 1593
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parda iog tnmueples degtinadgoz a4 2abitacion en 03 Tetna £n0
el nuevo Procedimiento en Materia e Cooatroversgla ae Arrenda-
miento Inmobiliaria ge amplifica 1 2 ola rupo ae audlen-
~ia “audiencia de ley”.

Una vez  admivo iy _ o demanda con o= docu-
wmentes y copiag requarions i carrerd rrasiade de ella a-
(1 parte lemandada, eenalando =L ez oen el adto e admigidn
ia fecha v la heora para .a cooenratidn de i3 andiencia, que-
deperi fijarse ennre los .0 v o 11as posteriores a la fecha-
dep agto tarticoule ¥5% . primer rarrafos

Una vez e =~ paya -cntestado la demanda-
¥ &n 2u caso la reconvencisn o cranscurrideg log plazes,  wel-
Juez admicira las pruebas ofrecizs -anforme 1 derecho v re--
chazara 1ag que no o) sean,  figando rorma de preparacicn de-
wilag a efecto de gque se desanoguen a mas taprdar en la andieq
nia de ley (artiouls 459, tercer parraroe)

Yuedan a cargs de las partes preparar las-
pruebas para 1a awdiensta or o aue deberan presentar a gus
tegrigos, perited vy demag crawcas admitidas, géle wn cago de
que exigta imposibiliadza., ~, ooz en auxilio del <ferente da-
terd expedir el citatorit - ombear ». carits ete | poniendo-
198 a disposicidn 4o lag parteg.  tara que preparen sug proe-
baz y laz desancguen a mag wardar —n .o oaddalencia,  se decia-
rarin degiertag ias pruebas ofr<iit < T r rausa umputacle ail
oterente (fracciones [ vy 1 el srticabls 3600

kegias rara ». degarrcilo de la Andiencia-
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ol oael CAdigs 1e Procedimientog Civi.ez) o

aa ley tartis
1. w1 oues awnerd ograr pregents durante-
roda la sudiencia  (eato por .- regpaoar on la practica oo gn-
rana, qulen lleva la audiencia «= wp Jecrevario de Aruerdog)
2.~ Bl ouen wxnortardi 1o laz partes a con--
ciuir el litigio medrante uns smigad.e compozicién

Jaono ares e pagard al assanogo ae -

W

iag pruepas admitidas v oque " enlnentren Preparatas

4, Txg Lraenas o preparadag ge declara--
rin deglertag por causas (mpUURE e 3, SFerente

5.~ En ta. virtus la audisncia no ge sus-
penderi ni diferird por falta e prepararcion o desahogo de -
lag pruevas admitidas

6.~ Desanngadas .18 pruebas las partes alg
garan lo que 3 su derecho 22nvenda

T. En geguldn ol juez de inmediato dicta-
ri lLa resgolucidn ‘orrespondiente

8.- La resoiucton sobre log incidentes ge-
pronunciara en la audiencia. oon, wetaments oon la sentencia
definitiva.

Lograr st desqers, .. 92 unpa gola audieneia-
da celeridad al procedimienra

La legitimac, + :r.'esa. 'desde el punto de
viagta doctrinal deriva de lag normas que establecen quienes
pueden ser partes en un proceso’ ~—g¢un Hugo koeco, :itado en

el Diccionario Juridino Mexican: .4 -apacidad para ser parte
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~ita a Guasp, e3 la aptitud juridica para ger titular deo ders
cneg o de obligaciones de caracter procesal gque a las partes-
ga refiers. (128)

nterior deriva que log sujetos legi

L

e 1o
timados son aquellog que en el proceso contencioso ~ivil pue-
den asumir la figura de antores (107 actor vy demandadn que
egrén en pleno ejercicio de sus derechos civiles pueden compa
recer en Jjuicio, si no compareceran sus representantes legi-
timos (articulo 44 y 45)

El juez dw ofi~iz w~xaminara la legitima--

2idn procesal (articulo 47 ue tomo regla general v oen uge
de sus facultades para d=acidir en forma pronta y expedita lo-
que en derecho vonvenga (articu.s 8% v $58), que deebe enten
derse coma una funcidn implicita cbhligatoria de juez, porque-
este aspecto =3 vital para la legalidad de las actuaciones de
lag partes.

La conciliaciin ‘es el acuerdo a que lle--~
gan las partes en un proceso, cuando existe controversia so-
bre la aplicacién o interpretacion de sus derechos, que permi
te resulte innecesario dicho proceso. Asimismo el acto por -
el cual las partes encuentran una solucion a sus diferenciag”

(128)

La conctiiiacion -2 el procedimiento ante--
rior, aun transitoriamente vigente para un caso, tenia una --
gran importancia hasta 1987. a2 intentaba antes de la contea

tacidon de la demanda y el ofrecimiento de pruebas., a partir -
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vimitida (1 demanda; en an

1 oege ano 29 planteabpa desi:
bog cazos 3 Lraves de Jana aullencila srevia ¥y de copeiliaclidn,
A la que la ley .e dapa pesuiacion partialar v ouna actitud -
prepasitiva del funcionaris cone.iwier

ergias an Materia de-

Anora :noLag 0 ontes
Arrandamiente [nmobilizric. e plantes dentro de una awdien-

sra unica, “la audiencia de ley” coouyn o indars el Juen -

"exhortara a las partes a concluir el litigio mediante una -
amigable composicion® fracoy o 1o, arrticulo 981D
ror Tue LA rlaracian dela e rener

LA oLimportancia procesal aptarior  aentro de Lag Controversias
e Arrendamients, qULZa porc e va poe ai0 g refiere a 3 vi-
vienda &n renta, 3ino también 1 .4 renta de locales para oz
mercio o Lnaustrii v opredlof rustions ¥ oparque el nuevo pre
sedimiento bugea una celeriaad - -naigerable, v en tal virtod
para =L arreadador ya no exigte ventaja para concilisr

Ante lg poeoa .mportancia gue La conciiia--

tridn han tenido ~n materia

eidn, aveniencia o amigapie 2 -
procesal eivil., v por la eacusss reguisoidn, en que jno.uso ge
suprimen las funcionariss onoiliadores, 23 Jde preveerse e} -
pooo BALLO Jue tenari 'L':i A TP 1o o A2 mAtaeria

B odecaneds e 42 oroepad admitiiag v opre
LAr2AA8 S JeSarrdilan 213 1l,er L3, e no Llegarss 1 una-
amigable ssmposicidn, =p a3 prraprls 2e deslararsn desier-

tag por causas imputables a, c.opente fraccién il ael arvicy

lo 961
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fg novea

S0ty apiidant no.egal de lag -
partes de preparar las prusbas v oen 01 2azo L2 rezpongapill-
dad por no prepararlag .23 -3 moutanle 3 e las por 1o que -
21 Tribunal gqueda exonerado v la anc.sn para lag partes seri
que se queden 2in pruepas, . perjudictal gie resulta pa-
ra ~1 exito dei procego

Lew adegat o oy o wvalle son lasg
argumentaciones que formulan las partes, una vez realizadas -
las fases oxpositiva y probatoria. con el fin de tratar de de
mogtrar al juzgador que lag pruebay practicadas han confirma-
do los fundamentos de derecho aducidas para cada una de ellas
por lo cual aquél debera acoger sus regpectivas pretensiones-
al pronunclar la gentencia definitiva” (1:39)

D2 ia antere: » zafinicidn se pueden extra
ar log giguientes elementog

L.« Son areunsntaciones que formulan las -
partes

2.- Tienen we fin a) tratar de demog---
Lrar at onzgaanor aue Las praettc ran tonfirmado ios hechos,

b) que 2'n aviicadleg i + I

¢ te darecho v, ¢) que el

Jnzgadar asc ZUS reIpest, VAl Tretsencl res gl gictapr senten-

ria

Lom o=t c = sennra de i3 audiencia
de ley, una vez e Seooan et ¥ a1 a8 pruebas (fraccion -
III del arcicals 981

Log aiegart- -1l a2 doctrina que pueden



ger orales o escriros. comn en La »<neo e wiigs a0 dig-

tingue la feorma de log als n ~oemeg distinegairla v oen

congscuentia  pueden presentarde en f crita 7 mix
ta; con el reguisito gque ge den dentro g8 L4 audiencra de ey
La sentencia o L1 mera der oroceso nog-
dice Uvalle Favela ‘e la forma normal de terminacion del
proceso’ &5 tampién la ~onolug. n e ba xrerienails dialéoud

"3 Qe Tonstitays el prog rrente Coregia tacoian pre

tenzion) del actor v L3 antites.s  exospeldéng lel demandags
ol ojuzZador ~xpresa 1a Sinnesit centencla)  Tue resuleves La
sranradiceidn (el livieio .

La 2entenciz  es la resolucidén que pronun-
cia el Jjuez o tribunal para resolver el fondo del litigio, ~
conflicto o controversia, lo que gsignifica la terminacion nor
mal del proceso”. (13l:

La 22rracturs £ormal de la gentencia .ons-
ta 1o 2uatro partes  preambulo (aatos de identificacion del
juicia)  Los Resultandos (descrir'idn del desarrolle concreto
dey precesn), Log Considerandoss -+, racicnes de las pruebas,
drecripeion de log hechos v v namientoz uridices), y Los
puntos Resolutivos wypres nerety de . zentido de la dea)
Sion)

En las “ontpoversidag J:bre arrendamiaento
inmobiliario las sentenciag def .n . *1v38 SRran 20nadenatorias o
abgsolutoriag segan ordenzn nna leterminida conducta 3 una de

lag partes, o la ahbsuziven
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La zantensia lefinitiva, que resuslive la -

T

controversia de fondo g aiory de inmediavo por el guez en-
la audiencia de lev., una vez que han 3ido desanogadas lag --

pruebas de iasz partes vy han realiss

ool zatog que 30
daracno convengan, Segin ge desorsnie el oartiou. 961, frae-

cién LI del vVidigo de Froceaimicnton  iviles

6 RECURSOS

Log recursos orocesal22 son (08 medioss de-

impugnacion que tienen las parres ¢ @0 progeso para luchar -
rentra la resolucidn juidicial ar ~ambatir juridicamente su
validez o legalidad.

[mpugracisn viens de “impugnare”, palabra

latina formada de in pugnare sex° lucha conptra, oombatir,
aticar. (132}

Racurse del _xtin  recursus , camino de -

[

vuelta. regreso o oragorny (300
Por lo 7w «, recurso 23 un medio de revi-
aidn por un regrdle: srrer por oo que medifica ronfirma o ey

tingue 1o 1mpugnads

R

L orecureo como meadld 2 ampugnacion puede

u

er en ambos efectos, y por tal = tive (auspende la ejecucion
de la gentencial) o @n un 241y = to también denominado en -

efecto devolutivo (no suspende .31 e« acqcidn del acto » sentep
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cia)l

Proceden en las ontroversias sobre arren-
damiento inmobiliario todos 123 recursns del titulo Décimo -
Segundo del Cédigo de Procedimientog Civiles 2on fundamento
an log articulos 958 y 968 del Cldixc 2o Procedimientos Civi-
123, que faculta al juez, en @3ta materia para su aplicacidn
en el procedimiento de los rescurssz zel titulo citado. con --
excepcion de la apelacién extrasrdinaria que expresamente la-
excluye (fraccion Il del Articu.o 185)

Los recurscs 1= 3icelacidn, revocacidn, que
ja y responsabilidad: se sustantaran <onforme al capitulo [
II, III v IV, respectivamente del Titulo Décimo Segundo, y el
juea reservard su tramitacidn en 3u a0 onjuntamente con -
el tramite de la apelacisdn que se formule en contra de la sen
tencia definitiva.

Los recursons de revocacién, queja y respon
gabilidad. no se excluyen de las :ontroversias del arrenda--
miento inmobiliario y con las fazulrades del juez, deben en-
tenderse procedentes, con la modalidad del articulo 965 cita-
do, teda vez que la audiencia 3ie ley: la tramitacidn conjunta
de los recurses, y la gentencia 213taza dentro de la audien--
2ia gon los ejes de ia prontitud 2a La adminiatracidén de jug-
ticia, que este procedimiento =xcresamente resalta.

Resulta noverdcaos que’ g1 no se presenta --
apelacidn por la misma parte =n contra de la sentencia definj

tiva, ge entenderan consentiaas .33 reseluciones que hubieren
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2ido apeladas durante dicho procecimisnts, de Lo gue ge des--
prende que se entendera gue .3 Sarte correspondiente ve aegig
te implicitamente, lo que reauita ana presuncicn jures el de-
jure.

» 1w un eutdado extremo

Lo anterior regaie

del juilcin poraue 31 no 8 Lmpudna 4 Centencia e presume -
legalmente que no se egtd inonnf-rea an prazon de Los recursos
pregentados, aungue foere () Contriarg wopusna ia celeridad
dal procedimi=snto.

La sceieridaa -4 procadimiento debe =star-
en consonancia con .a certeza e, Juieie  es decir con el trai

mite., la probanza adecuada v o,~ ausenola qe errorss

Egre juicio ~znileva mayor responsabilidad
de ias partes en =1 praceso ¢ -iaiquier srror ge torna peli-
groso v puede revertir en peviaizio de la justicia

Se axeluve .+ apelacidn extraordinaria per
que retragsaria el procedimients y tambien porgue al estable--
ser el domicilio legal dasl arrenaador rezuelve muchos vproble-
mas sobre erroves 2n 133 norid cacianes

Lag apelacy ras ~4ln geran admitidas en -

den sl process; porque

efectn devolntiva es decir ne
buscan 2ome ohjetiva important. e, vwrocess la eeleridad.

S1 pien =a ~lers que todo procaesn requie-
re prontitud y expedivez 4e 1la administracion de justicia -
también lo es que el sunese de ~wlepridad  de darse perjudica

eata importante funcisn publiza 1+, Z3tade, de dar a cada - -
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quien 1o suyo, caando lag rartes - peccporen au actividad 4=

daclarar el derecho.

T, EJECUCION DK LA SENTENCIA.

N1 Tenten Ln rarts gue ha gido ven
TuA en Julcic T.oens L o¢ 1ol pes mp. L roa no rupplirla
a1 la ~uap o~ v orarte que ha wvenoido, le-
ara la pretensidn de cug satistanslones v v eg necsgaric
ajeroltar ningan acte proaesit c=rminands (a3 actividad del
Tribunal.

LA e decucidn forsssa forsada - procesal,
dice Ovalle Favela, #3 ‘el conjunto de actos procesales que
tienen por objato la realizacion coactiva de la sentencia de
condena, cuando la parte vencida no la haya cumplido volunta-
riamente”. "134)

La é2e uc. . e una gentencia de condena
ge puede llevar 3 2zbo en 13 ~213i301ién procesal por una de-

des viag, a apcidn de ia parte vencedsrz Bl oduieio Elecutive

5 la Via de Apremios o35 e . Corepeen .8 oarticnice

o B8y 444 del

Lag ganten o e S3iten e@dsoutoria, oen-
tre Otros ingstrumentog reso, o COTIVREPAD L@ woecuridn ey

el interesado no intentsa Ly oo+ - ipemue Garsdoule 444 v s

guientes).
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L1 oejacieion oo merranc i drocede por 13
via de apremios. 21 esa ha 2ausay - e citerpy oogue depa lle-
varge popr estar ya ororgada la foanst srressondiente, se ha-
ra por =l juez del conccimiento . SUE A oen primera ingrapn
ia (articalo 500 v 801 del © L.p . o crc edimientos LLviles

51 bien el procetimienno de contraversia
gcbre arrendamiento inmobiilarys + --vaCiece dlEpogicicn ex-
presa gobre ejecucisn de sentepciaa wa 3e entenderse qua Al
Juez en uso de sug ampliag facu:tades v omo reglas generales
del CQdigo Procesal., procece oo fundamento :n lo3 articules
968 y 068, aplicar 1z via de arremio sLoMI010 &jelutivo en
su casgo.

El requerimieny: 2:iidicial para la degocu-
pacidn de un inmueble arrenaaas ntentado por el actuario y
trustrado por la fuerza de gruvos jue 3poyan al inquiline, de
biera ser sguficiente para qus émte degocupare en el transcur-
80 de 15 dias o plazo simiiar «n -1 =ntendido que de no ha-
cerlo se entenderia como delitc e registencia de particula--
res al cumplimiento de una sentencia judicial. naturalmente
previamente regulado como tal «p .1 .evis:acidn penal

EL Juimin *»  nrtroversia de arrendamiento
inmobiliario pretende ger pront v expedite 2 tributo consmty
tucional de la administracien e _usr,:ia

Si bien este -amnto en la regulacidn del -
procedimiento afecta al inguiline pespecto de regulaciones ap

teriores, lo clerto es que =i arreniador no tiene por que carg
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Zar con el problema de vivienda qua ie :irresponde al Eatado.

Estar reformas iseclercn ..evar concomitan-
tenemente una definicidn del Estads an tuanto a la politica
de vivienda para arrendamiento 2e interes gocial de partici-
pacidn o impulso y fomento. -~ amgas pari Jue naya suficien-
tes viviendas de interés social opiara srrendamlento. a precios
accesibles,

Parece gar gque =3te nuevo procedimiento y-
las reformas del Cdédigo Civil so~tre arrendamienvo ge inacri--
ben en loa cambios de la legisis:i-n 2rara adecuarse al Trata-
do de Libre Comercio firmado =on “anaca y Estados Unidos da -
Norteamérica, que unifica disposi::>nes de arrendamiento para
vivienda, comercio e industria, jue .2 da a3l arrendamiento un
sentido econdmico y de fAzil circulacidn, asi como de apoyo -
al comercio e industria.

Eatablecer por parte del Estado politicas-
que fructifiquen, en suficientes viviendas para arrendamiento
a precios accesibles, para 1333 2n que entre en vigencia ple
na éstas reformas resulta necesario para que las nuevas dis-

pogiciones y procedimientos puesan tener 4xito y no provecar-

[z}

onflictos gsociales de necho v 2= 3i¢3 perdiendo el Estado -
de Derecho que 3e dice tenemos

De 1o anteri:r 20 z223uce que la ley debe -
regular, impulsar y delimitar reii.13des sociales, para que

gea un instrumento de convivemlid irmenica
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gar con el problema de vivienda que ie :orr=sponde al Estado.

Estar reformas depisrcn lievar concomitan-
tenements una definicidn del Esrad»> »n zuanto a la politica
de vivienda para arrendamiento 2e invterss social de partici-
pacidén o impulso y fomento. > amcas pira 3Jue naya suficien-
tes viviendas de interés gocial para z2rrenaamiento. a precios
accesibles

Farece ger gue =23te nuavo procadimiento y-
las reformas del Coédigo Civil amtre arrendamiento ge inscri--
ben en los cambios de la legisia::i-n rcara adecuarze al Trata-
do de Libre Comercio firmado con “anasa y Estadeos Unidos de -
Norteamérica, que unifica dispogiz:ones a2 arrendamiento para
vivienda, comercio e industria 7ue .2 da 3l arrendamiento un
sentido econdmico y de facil cireulacisdn, asi como de apoyo -
al comercio e industria.

Establecer por parte del Estado politicas-
que fructifiquen en suficientes viviendas para arrendamiento
a precios accesibles, para 1933 2n que entre en vigencia ple
na éstas reformas, regulta necesari» para que las nuevas dis-
posicicnes y procedimientos puecan "ener @xLto0 y no provecar-
conflictos sociales de hecho. ;s 7% 3123 perdiendo ol Estade -
42 Derecho que 3o dice tenemos

e lo anter::r za iaduce que la ley depne -
regular, impulgsar y delimitar re3iilades sociaies, para que

gea un inatrumento de convivenctis armenti:a
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CONCLUSTIONES

la.- El nuevo Procedimiznto sonre .13 Jontroversias de Arren-
damiento inmobiliario, atarca ademas de fincas urbanas -
deswinadas a habitacidn, las relataivas al comercio e in-

dustria y las fincas rustinas

2a.- El nuevo procadimiento amplia su procedencia, respecto -

del anterior, a los Jjuicios de desahucio

3a.- Se da menor importancia a la conciliacién, resgpecto del
procedimiento anterior, por La forma expedita y prontitud

del nuevo procedimiento

4a.- La novedad del domiciiin .=2gal del arrendatario. que ge-
neralmente 23 el demancaqo =1 las Controversiag sobre --
Arrendamiento Inmoboti.iarie -vivn3 202tacuiss 3 132 adminig

rracidén de Justicia por rotif.cacicnes errdneas

5a .- En el Procedimiento de ijontroversias de Arrendamiento [a
mobiliario, 32 da una 3nla auriencia, la audiencia de ley

eon lo que ge pretende 1ar azil.cad y fluidéz al procedi-
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procedidmiento

6a.- Dejar la responsabilidad de la preparacisn de las prue--
bas a cargo de las partes, y el no desahogo de pruebas da
como resultado ge demlaren desiertas por caugas imputa-
bles al oferente, representa un reto, para el acior, desa
hogar lag pruebas que acrediten sus acciones y pretencio-
nes y, para el demandado desahogar las pruebas que acredi

ten sus excepciones y defensas

7a.- No sugpender la audiencia por pruebas sin desahogar, es
una sancidn para la parte responsable, porque puede ser -

de repercusién para el fondo de la gentencia.

8a.- El nuevo procedimiento busca el equilibrio entre la cer-
teza de las pruebas y alegatos, y la prontitud y expedita

administracidn de la justicia.

9a.- La resolusién de los incidentes y la sentencia dentro de
la misma audiencia, le dan celeridad al nuevo procedimien

to.

10a.- El procedimiento nuevo establece mecanismog para evitar
obstdculos a la adminigtracion de justicia, asi como resg
luciones conjuntas, tanto en la sentencia como en las apg

laciones, lo que reduce tiempo
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lla.- Fretende dar mayor movilidad a los arrendamientos desti
nados al comercio ¢ industria, apoyando al Tratado de Li-
bre Comercio de México, Estades Unidos de Norteamérica y
Canada, con normas procesales que hagan flubﬁo el procedi
miento, para resolucion de controversias entre arrenda--

dor y arrendatario

12a.- Los problemas de vivienda de log arrendadores tarrenda
dor y arrendatario)., no debpen resclverse a vraves de cop

tintas regulaciones procesales deficientes y complicadas

13a.- Una pronta y axpedita administracidn de justicia en las
Controversias sobre Arrendamiento Inmobiliario, requiere
responsabilidad. honestidad y habilidad de los funciona-
rios, empleados judiciales y de las partes (actor y de-

wandado) en el desarrollo y resultado del Jjuicin.

14a.- De todo lo anterior ge desprende que con el Nuevo Proceg
dimiento de Arrendamiento Inmobiliario, se pretende dar-
cumplimiento al articulo L7 Constitucional tercer parra-
fo, v sea que la imparticison de Justicia, sea pronta y -
expedita: pero se ha olvidado hacer algo. para que ge --
cumpla con el cuarto piarrafe del citado articulo Consti-
tucional, o sea establecer los medios necesario para que
ge garantice la independensia de los Tribunalegs y la plg
na ejecucién de sus resolu‘;:iones

fa que si bien haya sido eficaz el derecho de acciédn, --



149

quz 1og Tribunales vy las partes hayan reaceionado de
manera expedita, pero finalmente gea imposible e jecutar-
log actos coactivos. Ya que es muy frecuente la imposibd
lidad de ejecutar un lanzamiento (en el caso del tema
que nos ocupa, arrendamiento), ya que actualmente ha pro
liferado la resigstencia co.ectiva y la politica que ge-
ha impuesto de no autorizar uso de la fuerza piblica o
rompimient> de cerraduras, hasta en tante no se haya da-
do la opogicidén, provocando 200 £9to mas tramites proce-
sales y gastes para la parte ejecutante., se provoca gue
la norma creada para que sea eficaz el derecho de accion
se¢ convierta en ineficaz.

Por lo que ge deberia dar apoyo a la norma que establece
la coaccion, como podria ser la de no esperar que haya -
oposicidn, para que gse autoricen medidas de fuerza, asi
como la de que el Tribunal, esté al pendiente de que los
servidores publicos, vigilen el buen desarrollo del pro-
cedimiento, apoyando a las partes para la preparacioén de
3u3 pruebas; asi como el de cerciorarsse de que los ger-
vidores publicos a cargo de quien 2orra la ejecucidn de-
lag resoluciones dictadas -~.me son actuarios y policias
hagan lo necesario para lievar a cabo la mencionada eje-
cucidn, y no ge concreten a girar 2ficios o estar preseq
tes, sin poner nada de su parte para exigir se lleve a -
cabo la ejecucidn, por no contar con los medios o medi--

das necesarias para ello
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