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INTRODUCCION. 

Este trapajo de tesis. tiene por objetivo-

analizar las diversas reformas que se han dado sobre arrenda-

miento, en la Legislación del Distrito Federal, y la problema 

tica que esto ha generado. 

Para empezar debemos entender que en toda-

sociedad se dan diversas relaciones, como son la de contratos 

que, son acuerdos de voluntades para crear y transmitir dere-

chos y obligaciones, relación que regula el Derecho y por lo 

tanto son parte de éste, el que en nuestra sociedad se ha pre, 

tendido crear y reformar de acuerdo a las necesidades de la -

misma, 

El tema principal se refiere a las cuestio 

nes de arrendamiento, por lo tanto debemos tener presente que 

el contrato de arrendamiento se da cuando dos partes contra--

tantes se obligan reciprocamente. una a conceder el uso o go-

ce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto. De esta relación se dan diversos derechos y 

obligaciones entre los contratantes, como es el de dar o en-

tregar la cosa, pagar el precio, usar debidamente la cosa, de 

volver la cosa. y sobre toda dar por terminada dicha relación 

t 
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lo que puede darse, por vencimiento del plazo (ya que es un - 

contrato temporal). por convenio, por nulidad (ya que es un 

contrato formal), 	p r resc 3L,Jn, por destrucción de la cosa, 

entre otras. 

De lo anterior se deduce que las relacio--

nes de arrendamiento generan ulversos intereses, que en oca- 

ci,,,Jnes generan conflictos, los 	U11.3 deben resolverse median 

te LOS órganos y procedimientos previamente establecidos por- 

nuestra legislación, 	los que con el paso del tiempo se han - 

ido modificando. 

La administración de justicia es tan anti-

güa como la colectividad, ha rec,,gido experiencia de la mejor 

manera de conducir una controversia, por lo que muchas refor-

mas procesales, son producto de esa experiencia. 

El crecimiento de la sociedad en el Distrj. 

to Federal, y la falta de vivienda propia, ha dado origen al-

crecimiento de las relaciones de arrendamiento, lo que ha pro. 

vocado la creación de Juzgados y procedimientos especializa--

dos. 

Lo anteriormente se ha ido dando paulatina 

mente, lo que ha dado origen a que actualmente en los juzga—

dos de Arrendamiento, se ventilen juicios, en donde son apli-

cables 4 tipos de procedimlento,si Orinarios Civiles, aplica--

bles para juicio de a Pago de Pe13,.)S (en donde se reclama pago 

de rentas, ya sea al mismo inquilino o al fiador), para con- 

contratos celebrados antes del 19 de octubre de 1993; 	Espe- 

cial de Desahucio, para Contratos de Arrendamiento celebrados 



hasta el 19 octubre de 1993 para toco tipo de inmuebles, con-

excepción de las fincas urbanas destinadas a habitación, le - 

será aplicable hasta octubre de 1998, salvo que se rente por-

primera vez la Localidad despues de octubre de 1993; De Con-

troversia de Arrendamiento, aplicables a los contratos de -- 

arrendamiento de 1985 a octubre de 199;3, para inmuebles única 

mente destinados a casa habitscU,n, salvo que se rente por - 

primera vez despees del 19 de octubre de 1993, 	y por último 

De Controversia de Arrendamiento Inmobiliario, aplicables a-

los contratos de arrendamiento de fecha posterior a octubre - 

de 1993, con excepción de las fincas urbanas destinadas a ha 

bitación, para los cuales entrará en vigor hasta el 19 de oc-

tubre de 1993, salvo que sean rentados por primera vez, des--

pues del 19 de octubre de 1993. 

El procedimiento De Controversia sobre - - 

Arrendamiento Inmobiliario, pretende una pronta y expedita - 

administración de justicia que beneficie a la sociedad, pre-

tensión que veremos con el tiempo, si cumple con su finalidad 

y no se convierte en una norma ineficaz. 



I. EL CONTRATO, 

1.-CONCEPT O. 

En 1.127A 2,gr;1 	 semántica "Contrato - 

es el pacto o convenio entre partes sobre materia o cosa de--

terminada y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas" (1) 

Esta concepción gen_rica abarca a todo ti- 

po de -)ntrauos: civiles, mercanti 	.administrativos, etc. 

EL CONTPATC, , "se define como acuerdo de veo 

leatadea Para crear o transmitir derechos y obligaciones" !) 

es una especie de ooacepto genrico de convenio, según se des. 

prende del artículo 1793 del íMdigo Civil vigente para el Dis 

trito Federal. 

De la definicLn anterior, se dan los si-- 

guientes elementos: 

- Acuerdo de Voluntades 

Creaci¿:n c transmisi»,, n ce dereche,s y deberes 

Dichos elementos son básicos para la exis-

tencia de los contratos, pues c,  nstituyen el consentimiento y 

el objeto que señala el articulo 1774 del Código Civil, para-

su existencia Legal. 
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El acuerdo da las partes para la validez -

del contrato, supone la capacidad de ellas para contratar por 

si o por otro debidamente autorizado, es decir que sean mayo-

res de edad (artículos 646 y 647 del Código Civil), y que no-

estén sujetos a interdicción (artículo 635). 

El acuerdo de las partes produce el consen 

timiento, que puede ser expreso cuando se manifiesta verbal--

mente, o por escrito; por signos inequívocos o tácito de he—

chos o actos que lo presupongan o que lo autoricen a presumir 

lo si lo permite la ley, segUn se desprende del artículo 1803 

del Código Civil. 

El consentimiento para que sea válido, de-

be estar ausente de error, violencia, dolo o mala fe; de lo - 

contrario con base en el articulo 1812 del Código Civil, no 

es válido. 

El error de derecho o de hecho invalida el 

contrato, cuando recae sobre el motivo determinante de la vo-

luntad de cualquiera de los contratantes; el error de cálculo 

sólo dá lugar a reticficación. 

Existe violencia cuando se emplean fuerza-

física 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 cónyuge, de sus ascendientes o-

parientes colaterales hasta el segundo grado. 

Por dolo se entiende cualquier sugestión o 

artificio que se emplee para llevar al error o mantenerlo, a 
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alguno de los contratantes. 

Y por mala fe se entiende la disimulación-

del error, una vez conocido por cualquiera de los contratan--

tes. 

Los contratos se perfeccionan por el mero-

consentimiento, salvo que deban revestir alguna forma estable 

cida por la ley; y obligan a partir de ese momento, no sólo -

al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino también a --

las consecuencias, que según su naturaleza, son conforme a la 

buena fe, al uso o a la ley, según dispone el articulo 1796 -

del Código Civil. 

La creación o transmisión de derechos y de. 

beres constituyen el otro elemento de existencia, el objeto -

de la materia del contrato, según se desprende del artículo -

1794 del Código Civil. 

Son objetos de los contratos según el ar-

tículo 1824: la cosa que el obligado debe dar, como un mueble 

una casa, dinero, etc.; y el hecho que el obligado debe hacer 

o 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 comercio, así como posibles y lí-

citos. 

Su régimen jurídico general se reglamenta-

en el Capitulo I, Contratos, del Titulo Primero, Fuente de -- 
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las Obligaciones, De la Primera Parte de las Obligaciones en--

General del Libro Cuarto, De las Obligaciones del Código Ci---

vil para el Distrito Federal en Materia Común, y para toda La 

República en Materia Federal, al que referimos posteriormente 

corno Código Civil, y en su caso sólo señalaremos los artícu—

los, 

Podríamos decir que el contrato es el re—

sultado de un proceso de negociación o de un ofrecimiento y -

aceptación de un objeto de creación o transferencia de dere—

chos y deberes que las partes modelan, pues el pacto crea un-

instrumento jurídico nuevo a sus voluntades individuales, que 

las vincula y obliga en la manera y términos que planearon en 

el contrato. 

Por lo que el contrato como fuente de las-

obligaciones, deja a las partes la creación de este instrumen 

to jurídico que permite la creación , uso, disfrute, transfe-

rencia, prestación de servicios y garantías de la circulación 

de los bienes y el incremento de la riqueza, por lo que repre 

senta una valiosa herramienta para la vida social y económica 

con certidumbre jurídica. 

Los Contratos en que la voluntad de las --

partes es la ley suprema, se encuentran delimitados, dada su-

gran trascendencia en la circulación de la riqueza por: nor--

mas prohibitivas o de interés público (artículo 8), por nor--

mas restrictivas que establecen excepción a las reglas genera 

les (articulo 11), y por normas supletorias que cubren las le 
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gunas de las partes en la estructuración de los contratos. --

porque es de interés superior que 1,Js pactos de las partes se 

han de cumplir sin conflicto alguno, y sin necesidad de la ia 

tervención de la Autoridad Jurisdiccional. 

2.-ANTECEDENTES 

EN EL DERECHO ROMANO: 

La concepción del Contrato del Digesto, se 

gún Demófilo de Buen, citado por Nestor de Buen (3), es 'la -

convención productora de acción por tener nombre de contrato 

o causa civil de obligar" (D Libro II, Tit.XIV pág.?) 

Gayo enseñaba a mediados del siglo II, en-

sus Instituciones, que todas las obligaciones nacian de con--

tratos o delitos. Luego Justiniano señaló 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 más obligaciones ci-

viles". (4) 

Dentro de los C.7mtratos verbales está la - 

"sponsio", operación religiosa en su origen, posteriormente -

secularizada, que da lugar a la "ntípulatio", que constituía-

un compromiso adquirido por virtud de un juramento ante la di 
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vinidad, en formas y palabras. (5) 

Los contratos escritos o "litteris" de na-

turaleza formal que se perfeccionaba por la inscripción de --

una deuda en la contabilidad doméstica de un pater familias.-

que se suscribe en un registro " el codex accepti et ex-

pensi". (6) 

Los contratos reales, son una forma de con 

tratos evolucionados en los cuales la " solemnidad o inclusi-

ve la simple formalidad, dejan lugar, como elemento escencial 

a la entrega de la cosa, consecuencia del acuerdo de volunta-

des". (7) Como el contrato de nombre Comodato, Depósito y --

Prenda. 

Los contratos consensuales resultan sufi--

cientes para una economia elemental fundada principalmente en 

la agricultura, como al parecer fue la economia romana hasta-

el año 264 A.J.C., la expansión del comercio exige sencillez-

en las transacciones. En este momento se pone al alcance del-

comercio los contratos consensuales y se da la hegemonía del-

consentimiento. (8) 

Los contratos innominados fueron sanciona-

dos a partir de Justiniano que concede la acción "prescriptin 

verbis", característica de las obligaciones de dar y hacer. - 

Su origen puede encontrarse en Labeon, señala Lirard citado -

por De Buen, quien los inventa para los casos en que realmen-

te no existía un contrato aun cuando no pudiera precisarse --

cual. (9) 
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Los pactos se dan en la Ultima etapa de la 

evolucin romana de los contratos. prosigue De Buen, normal--

mente así denominados se les reconoce como generadores de - - 

acciones personales, y aparecen primero como agregados a los-

contratos, despues surgen pactos pretorianos y finalmente los 

legítimos, que tienen su origen en las constituciones especia 

les, y que a partir de éstas obtienen la categoría de "pacta-

vestita". 

En Poma más que unas reglas generales so--

bre los contratos, cada contrato particular desarrollaba las-

propias. Dentro de los contratos surgidos, son de citarse el 

mutuo y comodato, el primero préstamo gratuito de consumo, y-

el segundo un préstamo de uso, depósito, entrega de un bien -

mueble para su custodia y prenda, entrega de un bien a una --

persona en garantía; consensuales entre ausentes, (10) 

También la compraventa (emptio-venditio) 

que se 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 -

dinero, el mandato por el que una persona realizaba actos por 

cuenta y en interés de otra, y la sociedad por el que dos o-

más personas ponian un común, determinados objetos a sus ener 

gías, o ambos, para dedicarse a determinadas actividades no 

necesariamente económicas y repartirse los resultados. (11) 

Por último la Locatio-Conductio que nos st 

ñala Floris Margadant, no tiene un equivalente exacto en el - 
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Derecho 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 remuneración periódica, surgida desde hace 2000 

años, era frecuente en tiempos imperiales, había 50,000 vecin 

dadas y 2000 casas aisladas objeto de arrendamiento; 2) Apar-

cería, aparece por primera vez en la época clásica, como - 

arrendamiento agrícola: " remislo mercedis 	3) La Locatio- 

Conductio Operarum, arrendamiento de la persona y; 4) Locatio 

Conductio Operis, contrato de obra y prestación de servicios. 

(12) 

La Locatio Conductio comprendía el arrenda 

miento de bienes, la aparcería que en nuestro derecho es una-

sociedad rural, el alquiler de personas que reprodujo nuestro 

Código Civil de 1870 y 1884, hasta su supresión considerando-

que las personas no son cosas, que tienen dignidad, por lo --

que el Código vigente desde 1932 no lo consideró, y pasó a -

ser contrato de trabajo regulado por la legislación laboral, 

y el contrato de obra, como un contrato de prestación de ser-

vicios, por lo que sólo subsiste hasta nuestros días, el --

arrendamiento de bienes: locatio conductio sei. 

El genio práctico del pueblo romano dió al 

derecho un sentido accesible para regular las relaciones so--

ciales, cuyos principios jurídicos aun perduran en nuestro ot 

denamiento legal. 
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EN LA EDAD MEDIA. 

Las formas jurídicas contractuales son pre 

carias, señala Mazeaud, citado por De Buen, se vuelve a los -

contratos formalistas, dejando el consensualismo romano. 

hsi mismo el contrato entre los Germanos -

cita Brunner, referido por el mismo autor, requería una forma 

audible y visible: la entrega de una wadia (vara) o festuca-

(tallo) constituye un elemento esencial, la promesa se perfee. 

ciona mediante la palmeta y las palabras solemnes en época -

franca la entrega de un documento constitutivo de deuda, un - 

cautio constituye la festuca. (13) 

En el Fuero Juzgo del Derecho Español, que 

subordina el Derecho Romano a la justicia divina, se atiende-

en materia de contratos, a que la voluntad sea expresada li--

bremente. En las Siete Partidas, ya se señala la palabra Con 

trato, se fijan algunos criterios como los onerosos y los lu-

crativos. (14) 

La aparición por primera vez de la palabra 

"Contrato" de criterios generales, asi como clasificaciones 

dan al Fuero Juzgo carácter de documento básico para el desa-

rrollo de una teoría del contrato que permita el avance de eg 

ta materia contractual. 

LA EDAD MODERNA. 

t 
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Con el seguimiento de las nacionalidades, el-

Estado absolutista y las codificaciones y recopilaciones de -

leyes; las disposiciones legales sobre contratos, tienden a 

sistematizarse y así en España, con base en el Ordenamiento 

de Alcalá, se da el principio de la preponderancia de la vo--

luntad en la formación de los contratos. 

Cuando haya constancia de que alguien se -

quiso obligar hacia otro, no podrá invocarse como excepción -

el incumplimiento de formalidades "bastará pues el acuerdo de 

voluntades para que surja a la vida jurídica el contrato"(15) 

Los contratos en particular quedan regula-

dos en la Novísima Recopilación como lus préstamos, depósitos 

ventas, compras y arrendamientos. Se hace también referencia 

a donaciones, fianzas e hipotecas, sin darles sentido estric-

to de contratos. 

La Ley de Partidas distinguía entre alqui-

ler loguero y arrendamiento, se entendia el primero como el -

"contrato por el cual una de las partes se obligaba a dejar -

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 propiedad raíz... a cambio también de un precio conve•-

nido". (16) 

Se distinguía dentro del arrendamiento el-

referente a bienes muebles o de servicios como una especie --

llamada "alquier", y el de bienes inmuebles para el "arrenda- 
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miento". En la actualidad se usa la denominación legal de - -

arrendamiento, para el uso y goce temporal de bienes indistin 

tamente muebles o inmuebles; sin embargo en la jerga jurídica 

es común que se hable de alquiler. 

Y hasta de alquiler de personas como un re 

sabio de la legislación civil de 1870 y 1884, que en el -

actual Código se regula como Contrato de Prestación de Servi-

cios en el orden civil, o como contrato de trabajo en el or--

den laboral, quedando excluido el trabajo como artículo de ea 

merejo, y la obligación de respeto para la libertad y digni--

dad de quien lo presta, según lo indica el articulo 3o. de la 

Ley Federal del Trabajo. 

3.-CONYRNI0 	Y 	CONTRATO. 

La distinción de convenio y contrato, nos-

refiere Sanchez Medal, "tiene su antecedente en el Código Ci-

vil Francés, que distingue la convención o acuerdo de volunta 

des que ea el género, del contrato que es el acuerdo de volun 

tades para dar nacimiento a una obligación". (17) 

Nuestro Código Civil señala: 

" convenio es el acuerdo de voluntades pa-

ra crear, transferir, modificar o extinguir obligaciones" - 

(articulo 1792), y de éste toman el nombre de contratos, los 

convenios que producen o transfieren obligaciones o derechos. 
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(artículo 1793) 

Las partes tienen corno fin en el contrato-

"crear una relación de derecho, crear o transmitir un derecho 

real o dar nacimiento a obligaciones", y en el convenio "modí 

Picar una relación preexistente con el fin de extinguirla" -

(18) 

De dichas disposiciones la doctrina ha dis 

tinguido al convenio lato sensu, 	génerico, ya señalado en - 

el artículo 1792, y al contrato corno una especie de convenio, 

la que indica el artículo siguiente ya referido. Y la otra -

especie de convenio se Le considera "por lógica", convenio en 

estricto sentido o estrictio sensu, según establece Gutiérrez 

y González, "por exclusión el acuerdo de voluntades que modi-

fica o extingue obligaciones o derechos, puede y recibe el 

nombre ..." ya considerado. (19) 

Si las reglas de interpretación y las dis-

posiciones legales de los contratos son aplicables para los 

convenios, de acuerdo con el artículo 1859 del Código Civil, 

no hay razón para la diferencia, a menos que por su naturals 

za se oponga a dichas disposiciones, que excluye también el-

mismo numeral, de las disposiciones para los contratos. 

Más aun independientemente del nombre que-

so le dé, de convenio o contrato, se estará a la intención de 

los contratantes sobre las palabras ;articulo 1857 segundo p¡ 

rrafo del Código Civil). 

Por lo anterior, cuando se está en la prac. 
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tica frente a un acuerdo de voluntades para transferir, mod i-

ficar o extinguir obligaciones, se le denomina convenio, por-

que nada impide que se le indique con el nombre genérico. 

4.-EL CONTRATO Y EL DERECHO 

El contrato como un instrumento jurídico -

para crear o transferir derechos y deberes forma parte del De 

recho. 

El Derecho como un conjunto de normas coer 

cibles para regular la conducta externa de los hombres en-

una sociedad y época determinada, da lugar al orden jurídico-

vigente. 

El contrato señala Rojina Villegas, si----

guiendo a Kelsen, que lo podemos estudiar como norma jurídica 

individualizada, aspecto que la doctrina jurídica ha descuida 

do (20). 

La doctrina lo ha venido estudiando como 

acto jurídico, es decir desde el aspecto de su formación: --

elementos esenciales y de validez, sin embargo el estudio del 

contrato como norma, nos permite estudiarlo en cuatro ámbitos 

material, temporal, especial y personal. 

El contrato se crea por las partes que en 

él intervienen, que en su acuerdo de voluntades funden un ins 

trumento que contiene el consenso de su generadores sobre un- 
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objeto especifico. 

El contrato tiene su base en normas juridi 

cas que le dan su fuerza legal cuando se cumplen requisitos 

que las normas señalan, otras normas de orden público, le im-

ponen limitaciones que si las partes establecen algo en con-

trario, se tiene por no puesto, y existen otras disposiciones 

que suplen aspectos que las partes no hayan considerado, con 

la finalidad de dar unidad al contrato y de que en aspectos 

secundarios no previstos por las partes, se esté al contenido 

de las disposiciones legales para dar eficacia al contrato y 

propiciar que cumpla su finalidad. 

El contrato corno las normas jurídicas gene 

rales tiene cuatro ámbitos (21): 

1).- El material que determina que mate-

rias pueden ser reguladas por un contrato; 2).- El espacial, 

es decir cuál es el alcance de una norma jurídica, 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 Estado, y el Contrato que es 

una norma individualizada creada por los particulares pactan-

tes, existen diferencias en los diversos ámbitos: 

En el material, se ha considerado conforme 

a la Autonomía de la voluntad que en los contratos las partes 
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son libres de crear derechos y deberes a través de los contra 

tos, siempre que procedan lícitamente, es decir sin violar 

normas de orden público o 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 público, y no están sujetas a la decisión de las partes 

En el Territorial rigen las disposiciones 

del lugar de los bienes inmuebles o muebles (articulo 14 del 

Código Civil), y cuando los efectos juridicos de contratos 

celebrados en el extranjero surtan efectos jurídicos en Méxi-

co, rijan las disposiciones de donde surtan efectos (articulo 

13 del Código Civil), en el Derecho además de las anteriores-

sobre el estado civil de las personas, toma el criterio de 

que sean habitantes, estén o no domiciliados, sean nacionales 

o extranjeros (artículo 12 del Código Civil), en cuanto a la 

forma, por el lugar en donde se dé el contrato, sin embargo 

los mexicanos o extranjeros residentes fuera del Distrito Fe-

deral, cuando vayan a tener repercusión en el citado Distrito 

Federal, pueden sujetarse a las formas de éste (articulo 15 - 

del Código Civil). 

En cuanto al tiempo, la norma general es 

de vigencia indeterminada, sólo 	termina su vigencia por- 

disposición posterior que expresa o tácitamente la derogue o 

abrogue, salvo que algún articule transitorio para algún as 

pecto concreto le dé vigencia temporal, en cambio en el con-

trato puede ser de un sólo acto, como en una compraventa sim 
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pie, por el cumplimiento de su objeto como una venta con re-

serva de dominio y pago a plazos o por un periodo de tiempo, 

como en los contratos de pacto sucesivo: arrendamiento, o de 

por vida de una persona como en el caso de la renta vitalicia 

En lo relativo al ámbito personal de los 

contratos estos rigen para las partes que en ellos sean por -

si o en representación o mandato de otro que es parte del con 

trato. Sin embargo tratándose de transferencia de bienes in 

muebles una vez que se inscribe en el Registro Público de la 

Propiedad el nuevo titular del bien, el contrato surte efec-

tos erga omnes, en cambio la ley fija genéricamente las persa 

nas que quedan sujetas a la ley. 

De acuerdo a la corrientes ideológicas -

político-económicas de los Estados, existen tendencias que se 

reflejan en el orden juridico vigente de cada Estado, sea és-

te como protector y promotor del bienestar de intervención Ea 

tatal, liberal, social o individualista, que repercute en el 

contrato, como el de economía planificada (22) que se daba en 

la extinta Unión de Repúblicas Socialistas Soviéticas que ga-

rantizaban los planes de la economia nacional, el "dirigismo-

contractual" (23), que fue hecho desaparecer por la interven-

ción creciente del Estado, el carácter voluntario de las obli 

gaciones contractuales, como fue el caso del arrendamiento de 

bienes inmuebles destinados a habitación, que se dió en el 

Distrito Federal a partir del 8 de febrero de 1985, fecha de 

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

Así como contratos donde se da predominio-

a la libertad de contratar, o libertad contractual para deter 

minar mi deseo y mi forma de contratar, que también a menudo 

se ve limitada por los contratos de adhesión, en que la parte 

prepotente informe la forma, términos y condiciones a través 

de los llamados Contratos de Adhesión. 

Los Contratos de Adhesión surgen como re-

sultado de la masificación de transacciones sobre todo comer-

ciales, en que la fuerza económica de la empresa vendedora, 

la necesidad y desconocimiento del comprador da lugar a con-

tratos desproporcionados e inequitativos, que propicia la lj 

mitación 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 jurídicas individua 

lizadas, forman parte del orden jurídico vigente, y en tal --

virtud también tienen los mismos fines que debe perseguir el 

Derecho positivo, y que para Toral Moreno (24) son: "la Justi 

cia, la seguridad (o la paz, o la certeza Jurídica) y el bien 

común", porque el contrato debe ser un medio particular, para 

que la Sociedad reciba los beneficios de los fines del Dere-

cho. 

La Justicia y el contrato son dos términos 

que se interfieren, como Justicia y derecho, Aristóteles, se-

ñala Recasens Siches, elaboró una teoria de la justicia como 
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medida axiológica para el Derecho y el Estado; tal idea juri-

dico-política se diversifica en : 1).- Justicia Distributiva, 

que exige que el reparto de los honores y los bienes públicos 

sea tratado según su mérito, con lo que se afirma el princi-•-

pio de la igualdad; 2).- Justicia Emparejadora, correctiva o-

sinalagmática reguladora de las relaciones de intercambio, y 

se subdivide en: a) Justicia Conmutativa, aplicable a las re-

laciones voluntarias de cambio, por ejemplo a los contratos, 

la cual requiere que haya igualdad entre lo que se da y lo --

que se recibe, y b) La Justicia Judicial, aplicable a viola--

ciones, requiere paridad entre ei darlo y la reparación. (25) 

La Justicia en el contrato, la establecen 

las partes en las cláusulas en conJunto con las normas de or-

den público, que dan base y régimen a los contratos en parti-

cular establecidos. 

La legislaciones 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 Sánchez Medal, por lo que "puede ha-

blarse de una Justicia liberal en oposición de una Justicia -

igualitaria, y asi mismo de una justicia individual, en con--

traste de una Justicia colectiva". (26i 

La justicia liberal, continúa Sánchez Me-

dal, prevalece en el siglo pasado, en los Códigos Civiles de 

1970 y 1984 inspirados en el principio de autonomía de la vo- 
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luntad del Código Napoleónico, la Justicia igualitaria que se 

preocupa por salvaguardar la igualdad de los contratantes, an 

tes que por encima de la libertad de las partes, en su expre-

presión más eficaz de Justicia colectiva y preventiva, de 

acuerdo al establecimiento de normas de interés social o de -

orden público, tendiente a proteger al débil en el contrato, 

es a la que se refiere nuestro Código Civil. 

Por lo que la influencia politica-económi-

ca, la tendencia de la regulación legal y la forma de ser y 

conocimiento de los contratantes, dan lugar a los contratos 

que se desarrollan en la vida social y mercantil del pais. 

La seguridad de las relaciones de las par-

tes en la creación o transferencia sobre los bienes en los 

contratos, es fundamental para dar certeza Jurídica a los ac-

tos derivados de los contratos lefectos) y contribuir al bien 

común de la sociedad. 

5.-CLASIFICACION 	DE 	LOS 	CONTRA- 

TOS . 

Clasificar 19S contratos, es darle una or-

denación conforme a diversos criterios en sentido práctico, -

didáctico y científico dentro de la teoría general del contra 

to. 

Nuestro Código Civil establece clasifica- 
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ciones expresamente señaladas, bajo el rubro "División de los 

Contratos", y también da elementos para otras clasificaciones 

En el primer caso: 1).- respecto a las --

obligaciones de las partes: a) Contrato Unilateral, "cuando -

una sola de las partes se obliga hacia la otra, sin que ésta 

le quede obligada" (artículo 1835) y, h) Contrato Bilateral,-

"cuando las partes se obligan recíprocamente" (articulo 1838) 

2).- respecto a la Únerosidad: a) ontrato Oneroso, " aquel - 

en el que se estipulan provechos y gravámenes recíprocos" y,-

b) Contrato Gratuito, " aquel en que el provecho es solamente 

de una de las partes". (artículo 1337) 

Asi mismo, el contrato oneroso es: a) Con-

mutativo, "cuando las prestaciones que so deben las partes 

son 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 prestación debida depende de un acontencimiento in-

cierto, que hace que no sea posible la evaluación de las ga-

nancias o pérdidas, sino hasta que ese acontecimiento se rea 

'lee". (articulo 1838) 

La clasificación legal se dá por el inte-

rés del Legislador, de precisar la clase de contratos en ra 

zón de las consecuencias juriSicas, y tratamiento que el mis-

mo Código Civil da a esta clase <io contratos. 

Así en lo relativo a la unilateralidad o 

bilateralidad, es aplicable a losContratos Bilaterales, " lo 



que se conoce con el nombre del problema de los riesgos", así 

como la excepción de contrato no cumplido (27), que se plan--

tea cuando la otra parte no cumple con su obligación, con ba-

se en el articulo 1949. 

En relación a la onerosidad, en su inter-

pretación el contrato gratuito se resolverá en favor de menor 

transmisión de derechos e intereses; si es oneroso en razón -

de la reciprocidad de intereses de conformidad con lo que dia 

pone el artículo 1857. 

En lo referente a la certeza de las obliga 

ciones de los contratos onerosos, lo conmutativo o aleatorio-

del contrato repercutirá en las responsabilidades que pudie-

ran presentarse. 

En el segundo caso, de la clasificación 

derivada de los elementos que establece el Código Civil, Sán-

chez Medal (28) nos señala las siguientes: 

1.- Contratos Nominados, son los estructu-

rados expresamente en el Código Civil, como compraventa,—

arrendamiento„ y los Uninominados o Atipicos, son los que no 

están especialmente reglamentados en el Código Civil, sino-

que se rigen por las reglas generales de los contratos, por - 

las estipulaciones de las partes, y en lo que fueran omisos, 

por las disposiciones de contrato con más analogía (articulo-

1856). 

2.- Contratos Consensuales, son los que - 

no requieren de formalidades determinadas para su validez (ar 
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tículo 1832); Contratos Formales, son los que la ley exige de 

terminada forma para su validez (artículos 1795 fracción IV y 

1833). 

3. Contratos Reales, son los que se per-

feccionan con la entrega de la cosa, como la prenda (artículo 

2858); Contratos Consensuales, en estos no se requiere para -

su validez de la entrega de la cosa. 

4.- Contratas Civiles y Mercantiles, es--

tos son los que constituyen alguno de los actos de comercio -

enumerados en el articulo 75 del Código de Comercie. 

5.- Contratos en Función a su Objeto: son 

los de dar (artículo 2011), de hacer !articulo 2077), o de no 

hacer (articulo 2028), 

Considerando 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 más allá de la tipología legal, pero --

con ciertas bases para la integración, interpretación y reso-

lución de conflictos que surjan de esos contratos atipicos. 

La forma del contrato puede ser normal, - 

cuya ausencia da lugar a la nulidad relativa, y especial, es-

decir solemnes, cuya ausencia da lugar a la inexistencia del-

contrato, seguramente no lo incluye el maestro Sánchez Medal, 

porque en las disposiciones contractuales del Código Civil, - 

no se hace referencia al mismo. 



23 

Dentro de otras clasificaciones, son de 

destacarse dos criterios relativos al tiempo de ejecución de 

los contratos: 1) Contratos de Ejecución Diferida, como el --

contrato de obra a precio alzado, y Contrato de Ejecución In-

mediata, como la compraventa de contado; 2) Contrato de Ins—

tantánea, como la compravnta de contado, y Contratos de Dura-

ción o Duraderos, que se dividen en : a) Contratos de Ejecu-

ción Continuada, como el depósito, y b) Contratos de Ejecu-

ción Periódica o de Tracto Sucesivo, como el suministro (29). 

La clasificación de cada contrato, nos --

permite comprender su naturaleza, su vinculación, su función 

y su efecto. 

6.- I N T E R P R E T A C I O N 	D E 
	

L O S 	C O N - 

TRATOS. 

Asi como hay normas que delimitan la volun, 

tad de las partes en la creación del acuerdo, normas de orden 

público prohibitivas, sobre la voluntad pactadora de las par-

tes, normas que suplen las lagunas del contrato, o sea que su 

plan las deficiencias de las partes en la realización del pac 

to, también existen normas que para la ejecución del contrato 

permiten interpretar su contenido para su concordancia y con-

formidad de las partes. 

Interpetrar es desentrañar el sentido de- 
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una expresión, se interpretan las expresiones para descubrir-

lo que significan (30). Decifrar el sentido y significación-

de los contratos, conlleva a facilitar su cumplimiento. 

Al efecto, señala Sánchez Medal (31), las-

normas para interpretar los contratos se dividen en dos gru--

pos: "las normas para investigar la intención común de las --

partes" (artículos 1851 y 1852), y "las normas para eliminar 

las dudas y ambigüedades del contrato" (articulo 1853 y 1856) 

Ambigüedades en las palabras, en las cláusulas y en los con--

contratos. 

Los problemas de interpretación, la solu-

ción y la finalidad de la interpretación que señalan las dis-

posiciones especificas sobre interpretación del Código Civil, 

se presentan en el siguiente cuadro: 

PROBLEMA 	SOLUCION 	FINALIDAD DE LA 	ART. 
INTERPRETACION. 

t 

Términos son 
claros y no- 
deJan duda. 

Palabras Con 
trarias. 

Cosas distin 
tas y Casos- 
Diferentes. 

Diversos Sea 
tidos de las 
Cláusulas. 

Cláusulas Du 
dosas. 

SENTIDO LI-
TERAL, 

PREVALENCIA-
SOBRE LA IN-
TECION EVI--
DENTE. 

PROPUESTA DE 
.CONTRATAR. 

SENTIDO MAS- 
ADECUADO DE- 
LA CLAUSULA. 

CLAUSULAS DU 
DOSAS ACORDE  

La interpretación 	1851 
sobre la intención. 

La Intención Evi- 	1851 
dente 

No deberán enten- 
derse comprendi— 
	

1852 
dos. 

Para que produzca 
efecto. 	 1852 

Cláusulas en su - 
Conjunto. 	 1853 
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PROBLEMA 

Palabras con 
distintas --
Acepciones 

Ambigüedades 
de los Con—
tratos. 

SOLUCION 

AL SENTIDO -
DE TODAS. 

RECEPCION DE 
PALABRAS COII 
FORME A: Na-
turaleza y -
Objeto. 

PARA LAS AMB1 
GUEDADES DE -
LOS CONTRATOS: 
Usos ó Costum-
bres del País. 

FINALIDAD DE LA 	ART. 
INTERPRETACION. 

Escencia del Con- 
trato. 	 1854 

Formas, Hechos y 	1955 
Actos Sociales.  

Dudas que no-
se pueden re-
solver por las 
reglas anterio. 
res. 

Si recaen so-
bre circuns--
tancias Acci-
dentales. 

DUDA DE LA MENOR 	No dejar de re- 
TRANSMISION DE - 	solver. 
DERECHOS E INTE- 
RESES.(si fuere- 
Gratuito) 

DUDA A FAVOR DE- 
LA MENOR RECIPRQ 
CIDAD DE INTERE- 
SES. (si fuere - 
oneroso) 

1856 

1857 

Sobre el obja 
	

NO PUEDE SABERSE 
	

No puede haber 
to Principal. 	INTENCION DE VO- 
	

duda sobre ele 	1857 
LUNTADES.(E1 con 
	mentos de exie 

trato será nulo) 
	

tencia. 

El Código Civil recoge: 

a).- La interpretación subjetiva de los -

contratos, tomando en cuenta la intención de los contratantes 

(artículo 1851 segundo párrafo 1852 y 1857 segundo párrafo) y 

b).- La interpretación objetiva en que se 

está al sentido más adecuado de las palabras, al sentido que-

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

contrato, su naturaleza y objeto (articulos 1853 y 1857 pri-- 



mer párrafo). 

Se trata de dar La interpretación adecua-

da a las palabras, cláusulas y contrato, de acuerdo a la ln--

tención de las partes y al sentido, naturaleza y objeto del -

contrato. 

Todo contrato debe tener claridad sobre -

los elementos de existencia, es decir el objeto principal y -

la intención de la voluntad de los contratantes, porque en ca 

so de duda sobre estos aspectos, el contrato no se habrá per-

feccionado. 

Cuando los términos del contrato, nos di-

ce Borja Soriano son claros, la interpretación no tiene razón 

de ser, la expresión de la voluntad o "intención de los con--

tratantes, que es el alma del contrato, sobre las palabras --

que son el cuerpo en que aquella so encierra...porque en el -

sentido de los términos claros está la voluntad de los contra 

yentes, en suma valen las palabras no por si, sino por lo que 

dicen" (32). 

Las reglas de interpretación de los con 

tratos, buscan que éstos persigan sus fines como normas jurí-

dicas individualizadas de igualdad, de equidad, certeza y --

bien común. 

7.-EFECTOS 	DR 	LOS 	CONTRATOS. 
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Los efectos le los contratos son las con 

secuencias jurídicas que dimanan de éste. Se producen ordina-

riamente al momento mismo en que se perfecciona el contrato -

(nacimiento o transmisión de obligaciones y trasmisión o cons 

titución de derechos reales) (33). 

También en ocasiones se generan los efec-

tos hasta que se ejecuta el contrato, como ocurre con las - -

obligaciones sujetas a término o condición, o bien el contra-

de obra a precio alzado, en que hay que terminar lo mejor de-

la obra encomendada. (34) 

Loa contratos conforme con el articulo 

1796 del Código Civil obligan "no sólo a lo expresamente pac-

tado, sino también a las consecuencias que según su naturale-

za, son conforme a la buena fe, al uso o a la ley". 

Los aspectos de los contratos, para Sán--

chez Medal (35), tienen las características siguientes: 

1.- OBLIGATORIEDAD.- Porque el contrato 

vincula a las partes, por lo que ninguna de ellas debe sus-

traerse a su cumplimiento, sino que debe cumplir su palabra,-

que tiene su base en el artículo 1796 del Código Civil. 

2.- INTANGIBILIDAD.- Porque no puede el - 

contrato modificarse, ni invalidarse por voluntad unilateral-

con base en el artículo 1797, salvo casos especificamente pre. 

vistos en la ley, como la renovación de la donación entre es-

posos -art,233-, la terminación por preaviso unilateral de --

cualquiera de las partes del arrendamiento por tiempo volunta 
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rio -art.2478-, la separación o renuncia voluntaria del socio 

de la Asociación Civil -art.2680-, o de la Sociedad Civil - 

-art.2720 frac.VII- entre otros. 

3.- LA RELATIVIDAD DEL 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 a las partes, y sólo tam--

bién para ellas crea derechos y obligaciones. 

4.- 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 den 

van sobre todo de contratos con efectos reales (los terceros-

tienen que respetar las trasmisiones o constituciones de derg 

chos reales derivados de los contratos), y aun también las rg 

laciones o situaciones jurídicas creadas por el contrato, en-

el caso de ciertos contratos obligatorios. 

5.- SEGURIDAD.- La teoría de la imprevi 

sión para la revisión de los contratos, para Sánchez Medal, -

por parte del Juez, en los casos permitidos por el Legislador 

y cuando se han modificado las condiciones generales que han-

hecho más onerosas las obligaciones en los contratos de ejecu 

ción o duración continuada, en que hay una intervención direg 

ta de legislación y con carácter temporal, porque de otra ma-

nera no esta permitida la revisión de los contratos. (36) 
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Sin embargo para Rojina Villegas, sí se-

da la Teoría de la Imprevisión, como excepción al principio 

de obligatoriedad de los contratos. Continúa señalando, que 

fue en el derecho Canónico donde tuvo su nacimiento, invocan-

dose la equidad y la buena fe. 

Agrega: Se consideró que los contratan--

tes pactan tomando en cuenta situaciones normales, que en-

atención a estas situaciones adquieren determinados compromi 

sos, que cuando cambian notoriamente las situaciones que se 

tuvieron en cuenta por causas generalmente imposibles de pro-

veer y que afectan a toda la economía de una colectividad, CQ 

mo sucede en las crisis económicas y en las guerras, es de -

justicia que ya el principio de obligatoriedad no funcione, 

que se modifique en razón de la equidad porque de cumplirse -

estrictamente originaría la ruina del deudor. (37) 

Concluye Rojina, que si no existen funda 

mentos específicos para la modificación 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 artículo 18 del Código Civil y que a falta de la ley se ra 

solverá por el Juez, conforme a los principios generales del-

Derecho y el artículo 19 del Código Civil, con fundamento en-

el artículo 14 Constitucional último párrafo. 

La obligatoriedad o seguridad de los coa 

tratos, no pueden ser absolutos, tomando en cuenta los fines- 
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de la norma contractual individualizada y la plenitud herméti 

ca del orden jurídico, no puede dejarse que por situaciones -

graves económicas, de guerra, etc., que generen onerosidad SQ. 

brevenida puedan caer en estado de ruina algunos deudores, 

por lo que a través de los principios generales del derecho,-

por justicia y equidad, dichos efectos contractuales pueden -

sufrir estados de excepción transitoria. y los Jueces haya o-

no intervención del legislador, deben modificar los contratos 

8.-TERMINACION 	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 Jurídicos, por 

lo que su terminación presupone la existencia y validez del -

contrato, y la conclusión natural o por hechos o circunetan--

cías posteriores supervenientes, extingue los efectos jurídi- 

cos . 

I.- La terminación natural de los contra- 

tos se da: 

a) Tratándose de contratos de ejecución-

inmediata y de ejecución instántanea, como la compraventa con 

pago en efectivo al momento de ella, se da cuando se realiza-

el acuerdo de voluntades. 

b) Tratándose de contratos duraderos a la- 
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ejecución total de las obligaciones derivadas del mismo con-

trato no sujetas a plazos, por la conclusión del negocio en 

el mandato (artículo 2595 fracción V), o por la realización -

completa del fin social, en la asociación y sociedad (articu-

lo 2685 fracción II y 2710 fracción III del Código Civil) 

II.- La terminación por hechos o circuns--

tancias posteriores o supervenientes. 

Tratandose de contratos de ejecución dife-

rida, contratos duraderos, de ejecución continuada o de trac. 

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 (artículo 2483 fracción I); en el Como-

dato a término (artículo 2512); en la Aparcería (artículos -

2742 y 2750); en el Mutuo (artículo 2385); y en la Asociación 

o Sociedad (artículos 2685 fracción II y 2720 fracción II). -

En el caso de la Promesa de Contrato, el plazo es esencial,-

con substancias a ella (artículo 2246). 

b) Por muerte de uno de los contratantes.-

En el caso de los contratos Intuitu Personae, como en el man-

dato (articulo 2595 fracción III), en la Sociedad, siempre-

que hubiere tenido responsabilidad ilimitada por los compromj 

sos sociales, salvo que en la escritura constitutiva, se haya 

pactado que la sociedad continúe con los sobrevivientes o con 

los herederos de aquél, o si era socio industrial, siempre --

que su industria hubiera dado nacimiento a la sociedad (artí- 
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culo 2720 fracciones IV y V del Código Civil). 

Asi mismo en el contrato de Prestación de-

Servicios Profesionales cuando se haya pactado o porque de --

tal circunstancia derive una imposibilidad objetiva de seguir 

el serivicio (con base en el articulo 2614), y en el Contrato 

de Obra a Precio Alzado por muerte del empresario, en que el-

dueño pagará lo correspondiente, sin que sea indemnización-

(artículo 2638). En el contrato de Arrendamiento sólo proce-

de cuando exista pacto expreso (artículo 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 (artículos 2788 y 2790). 

c) Por incapacidad sobreviniente de una de 

las partes. Cuando se trata de contratos Intuite Personae, 

puede poner fin al contrato de mandato por interdicción de --

cualquiera de las partes (artículo 2595 fracción IV), de uno-

de los socios que tenga responsabilidad ilimitada, por los -

compromisos sociales, salvo que en escritura se haya pactado 

que la sociedad continúe con los capaces o herederos de aquél 

(artículo 2720 fracción IV), en el contrato de prestación de 

servicios profesionales (artículo 2614), y en el contrato de 

obra a precio alzado (articulo 2639). 

d) Por voluntad de las partes: 

A.- Voluntad unilateral de una de las par- 

tes, En casos de excepción a la regla general de intangibilj 
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dad de los contratos (articulo 1797), se permite por el legia 

lador a uno de los contratantes para desistirse unilaterlamen 

te del contrato, como ocurre en los casos de terminación del-

arrendamiento por tiempo voluntario (artículo 2478), por ra 

nuncia o renovación del mandato artículo 2595 fraccionen 1)-

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 2663). 

También el desistimiento del dueño 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 (artículo 2635) y, la denun-

cia unilateral del síndico en los contratos bilaterales pen-

dientes de ejecución, 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 revocar o resolver voluntariamente el contrato celebrado 

como el arrendamiento por convenio expreso (artículo 2483 - -

fracción II y 1793 a contrario sensu, en relación al 1792),-

en la Asociación; por consentimiento de la asamblea general -

(artículo 2685 fracción I) y, por consentimiento unánime cie-

los socios o; por renuncia de uno de los socios, cuando se -

trate de sociedades de duración indeterminada y los otros so-

cios no deseen continuar asociados (artículo 2720 fracción I 
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y VI). 

Aun sin disposición legal para la termina-

ción de los contratos por mutuo consentimiento de las partes, 

éstas a través de un convenio stricto sensu, pueden extinguir 

un contrato, situación en la que no queda al arbitrio de uno-

de los contratantes, a que se refiere el artículo 1797 del C'O 

digo Civil. El convenio puede ir dentro del mismo contrato. 

C.- Por resolución del Contrato Bilateral 

que puede presentarse en: 

I).- Resolución por Incumplimiento.- El -

incumplimiento de las obligaciones de una de las partes (arti. 

culo 1949), da derecho a la otra a pedir la resolución del --

contrato, a la que a veces llama el legislador, dice Sanchez-

Medal, rescisión del contrato (artículo 2483 fracción IV, -

2300 y 2781), pudiendo en general tomarse estos dos términos-

como sinónimos (38). 

El Código Civil actual, permite la resci-

sión, sin necesidad de intervención judicial, siempre y cuan-

do haya "pacto comisorio expreso", o cláusula resolutoria ex-

presa, que opera automáticamente, Sánchez Medal dice, que la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación, ha sostenido que el -

incumplimiento en los contratos bilaterales no resuelve auto 

máticamente el contrato, sino que es necesario acudir a la Au 

toridad Judicial; pero que sin embargo dicha resolución es au 

tomática cuando ha habido pacto comisorio expreso. (39) 

II).- Resolución por Imposibilidad sobre- 
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veniente.- Cuando después de la realización del contrato, ha-

ya sobrevenido la imposibilidad de cumplir con una de las - -

obligaciones derivadas del contrato, corno ocurre en el arren-

damiento, cuando por caso fortuito, o fuerza mayor, o a causa 

de reparaciones, se priva totalente o por más de dos meses --

parcialmente el uso de la cosa arrendada al arrendatario (ar-

tículos 2431, 2445 y 2490 del Código Civil). 

En este caso puede el perjudicado optar 

por la reducción de las prestaciones en lugar de la resolu-

ción del contrato, cuando la imposibilidad superveniente es -

sólo parcial, como acontece también en el arrendamiento (artí 

culos 2445 y 2490). 

La imposibilidad superveniente "no produ-

ce la resolución del contrato bilateral, cuando éste tuvo ya-

efectos reales, ésto es, se verificó ya entre los contratan--

tes, por el mero efecto del contrato" (artículo 2014) (40). 

En efecto cuando ya realizado el contrato, por caso fortuito-

o fuerza mayor, se pierde el bien, aunque todavía no se hubig 

re entregado físicamente al adquirente, continuará éste de tQ 

das maneras obligado a cumplir su pago. 

Igualmente, tampoco se produce la resolu-

ción, cuando el contrato tuviere efectos reales sobre alguna-

especie indeterminada, que hiciere necesaria la individualiza 

ción de la cosa con conocimiento del adquirente (artículo -

2015 del Código Civil); ya que los géneros no perecen y la --

transmisión de propiedad no se realiza antes de la individua- 
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lisación de la cosa. 

III).- Resolución por excesiva onerosidad 

sobreviniente.- Que equivale a la revisión del contrato por -

los Tribunales, y ya no sólo por el legislador, cuando aconts 

cimientos extraordinarios e imprevisibles agravan considera--

blemente la la prestación de una de las partes. y en tal vir-

tud procede la resolución de los contratos, como señala Sán—

chez Medal, lo sostienen Celso Venegas, Rojina Villegas, Nes-

tor De Buen y Reyes Tayabas, en contra de Borja Soriano, Tri-

nidad Garcia, Castillo Larraóaga y Gutiérrez y González (41), 

y quien lo comenta. 

Como ya quedo comentado al referir el efec 

to de la seguridad del contrato, el derecho en general y los-

contratos en particular, no pueden ser instrumentos en caso -

de graves perturbaciones económicas de llevar a la ruina a --

uno de los contratantes. Si bien es cierto que uno de los fi 

nes del derecho, es la seguridad, también lo es, y más en ca-

so de grave crisis económica general que con fines superiores 

la justicia y el bien común. 

No puede deJarse únicamente al legislador-

la posibilidad de regular la revisión judicial de los contra-

tos, o la mora en los pagos, en disposiciones generales y pre 

vías, o en ordenamientos de emergencia, como la Legislación-

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 desequilibrios económicos de la Revolución Mg 

xicana, porque de no existir acción del Poder Legislativo Fe-

deral, tornando en cuenta la plenitud hermética del orden jurk 

dico y la suprema función del Juez, de hacer del derecho un -

instrumento de armonía y convivencia social, como lo señala -

García Maynez, el Juez debe "resolver una cuestión imprevista 

de acuerdo con los principios generales, quiere decir, por --

tanto, fallarla como el legislador lo habría hecho, si hubie-

ra podido conocer el caso especial" (43). 

La equidad en el contrato y el término na-

tural o por hechos superveniéntes, ,2on equidad cumple una fua 

ción de instrumento social, de creación y transferencia de --

bienes particulares, para contribuir al bien común de la So--

ciedad. 



CONTRATO DR ABREN-

DAM1ENTO. 

I.-DEEINICION. 

El contrato de arrendamiento como contrato 

nominado del Código Civil, su definición forma parte de la re 

gulación legal. 

El articulo 2398 del Código 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 uno-
o goce un precio cierto ". 

De la definición anterior, se dan los si- 

guientes elementos: 

1.- Es un contrato Bilateral, situación --

que precisa la definición por las consecuencias jurídicas del 

contrato, de acuerdo con sus obligaciones recíprocas, como en 

el caso de la rescición. 

2.- Una parte llamada Arrendador, concede-

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

to, se transmite sólo el uso y disfrute de la propiedad de un 
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bien, pero no el dominio o disposición, los bienes pueden ser 

muebles o inmuebles, en forma temporal. 

Sólo se circunscribe al arrendamiento de -

cosas, nos señala Rojina Villegas (44) (locatio conductio rei 

del Derecho Romano), queda excluido la prestación de servi-

cios (locateo conductio opararum), porque en la libertad y --

dignidad del hombre, es sujeto de contrato de prestación de -

servicios profesionales, en la Legislación Civil ó Contrato -

de Trabajo en la Legislación Laboral, también el contrato de-

Obra (locatio conductio operis), regulado como contrato de 

obra a precio alzado en la Legislación Civil, 

3.- La otra parte, llamada arrendatario, a 

cambio, paga por ese uso o goce temporal un precio cierto, da 

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 habitación, comercio o industria, sin que pue 

da variarse unilateralmente el destino. 

Este contrato de arrendamiento, comenta 

Floris Margadant, que desde hace 2,000 años se encuentra en 

el centro de las.controversias sociales (45), ya que era fra 

cuente en tiempos imperiales (siglo 1 de nuestra era), como-

quedó antes señalado, Roma contaba con 500,000 vecindades, ob. 

fetos de arrendamiento. 

Este contrato como instrumento jurídico, 



40 

en que se basa la solución de un problema 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 paises y los sistemas políticos y económicos, -

regulado el arrendamiento con diversos sentidos. 

En México, se tiene un contrato de arrenda 

miento regulado cuidadosamente, otorgando una serie de dere--

chos a los arrendatarios, que les permitieran cierta estabili 

dad en el uso y disfrute de viviendas, casas o departamentos, 

que con la renuncia de ciertos derechos, los arrendadores a 

través de asesoramientos, o por medio de formatos de fácil ad 

quisición manejaron contratos más o menos equilibrados, que 

ante la lentitud y obstáculos en los procedimientos judicia-

les, el arrendatario ganaba tiempo, y con ello el uso y dis-

frute del bien, 

Ante la garantía Constitucional del dere-

cho de toda familia, de disfrutar de una vivienda digna y de-

corosa, y ante la disposición de la Constitución, de que la -

" Ley establecerá los instrumentos y apoyos necesarios, a fin 

de alcanzar tal objetivo" (46), consagradas en el párrafo -

cuarto del artículo 4o. de dicho ordenamiento, el 7 de febre-

ro de 1985, se pública en el Diario Oficial de la Federación, 

que entra en vigor al día siguiente, la reforma al Capítulo -

IV " De las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fin-

cas Urbanas Destinadas a Habitación ", como un conjunto de -- 
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normas de orden público e interés social, por lo tanto irre-

nunciables, con una serie de derechos para los arrendatarios, 

como el Derecho del Tanto en caso de venta, prórroga del Con-

trato por dos años, con aumento de renta proporcionalmente in 

dexado al salario mínimo entre otras, en la actualidad en par 

te con vigencia relativa y trasitoria, y en la otra parte con 

derogación relativa, por virtud de una contrareforma resultaa 

te de la tendencia liberal del Gobierno Mexicano, y de la Am 

ciación a tráves del tratado del Libre Comercio, con los Esta 

dunidenses y Canadienses, por un Decreto de reformas pública-

do en el Diario Oficial de la Federación, el 21 de Julio de -

1993. 

Este Decreto establece cambios radicales -

al arrendamiento, probablemente buscando hacer de este, un-

buen negocio de extranjeros, y separandose de la protección a 

los arrendatarios, sobre todo los de escasos ingresos, lo que 

generó manifestaciones e incornformidades de algunos arrenda-

tarios afectados, dando lugar a un Decreto publicado el 23 de 

septiembre de 1993, que difiere la aplicación del anterior. 

Este último Decreto nos deja una regula 

ción del Contrato de Arrendamiento transitoriamente diversa: 

1.- La reformada en 1985, vigente hasta el 

18 de octubre de 1098, cuando se trate de inmuebles destina--

dos a habitación, 

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

de 1993, vigente el citado decreto del 31 de julio de 1993, a 
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partir del 19 de octubre siguiente, para inmuebles rústicos y 

urbanos destinados al comercio e industria arrendados antes -

del l9 de octubre de 1993, 

3.- La de los inmuebles urbanos con cons-

trucción nueva terminada con aviso de tal situación posterior 

a la fecha; 

4.- Y la reforma que afecta a bienes mue—

bles entrará en vigor el 19 de octubre de 1998. 

Al señalar en los apartados siguientes, lo 

que corresponda del contrato de arrendamiento, afectado por -

los cambios antes indicados, se hará oportunamente el sañala-

miento respectivo. 

2.- C L A S I F I C A C I ON. 

El Contrato de Arrendamiento queda clasifj 

cado dentro de los siguientes criterios, según enuncia Sán-

chez Medal (47), como; 

PRINCIPAL.- Porque existe y subsiste por -

si mismo, tiene su propia finalidad jurídica y también econó-

mica y no depende de otro contrato o de otra obligación pre--

existente. 

BILATERAL.- Porque desde que se celebra, -

tiene obligaciones reciprocas de las partes, a cargo de cada-

uno de los contratantes. 
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ONEROSO.- Porque existe reciprocidad en - 

los provechos y en los gravámenes. en las cargas que soportan 

los contratantes. 

El arrendador soporta una carga: despren--

derse del uso o goce de la cosa, para transmitirla al arren-

datario en forma temporal; pero recibe un provecho ó benefi-

cio: el precio cierto que se obliga a pagar el arrendatario,-

por el uso o goce temporal de la cosa. 

Desde el punto de vista del arrendatario, 

éste tiene un provecho ó beneficio: la posibilidad, la facul-

tad de usar y gozar temporalmente de una cosa, que no es de - 

su propiedad. Pero soporta la carga de pagar un precio cierto 

por el uso o goce temporal de una cosa. 

CONMUTATIVO.- Porque depende que los dere-

chos y gravámenes sean ciertos y determinados al celebrarse 

el contrato (49). 

DURADERO DE TRACTO SUCESIVO.- Porque la --

obligación 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 disposición del Decreto del 21 de ju 

lio de 1993, y el de septiembre siguiente, que establece que-

éste contrato debe ser otorgado por escrito, que abarca sólo 

a las fincas rústicas, las fincas urbanas destinadas a comer 

cio e industria y las destinadas a habitación no arrendadas, 
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o con aviso de terminación de construcción al 19 de octubre - 

de 1993; la disposición de los contratos consensuales (articu 

lo 2406 a contrario sensu), anterior a la reforma de julio de 

1993 y siguiente, aun se encuentra vigente para los arrenda 

mientos de fincas urbanas destinadas a habitación antes del -

19 de octubre de 1993, y los arrendamientos sobre bienes MUC, 

bles, siempre que sea hasta cien pesos anuales; lo que de -

acuerdo con el Decreto por el que se crea una nueva unidad --

del sistema monetario de los Estados Unidos Mexicanos 149), 

habia que convertirlos a nuevos pesos (articulo 2) lo que da-

ría diez centavos nuevos, cantidad fuera de toda práctica en 

arrendamiento. 

3.- ESPECIES. 

Las especies del Contrato de Arrendamiento 

por la materia, se pueden distinguier en: 

ARRENDAMIENTO MERCANTIL.- Cuando recayere 

sobre bienes muebles, con el propósito de especulación mercan 

til, según el artículo 75 fracción 1 del Código de Comercio: 

(50) 

" El arrendamiento de bienes inmuebles, nun-
ca es mercantil en nuestro derecho, en otras-
legislaciones sí es posible..." (51) 

ARRENDAMIENTO ADMINISTRATIVO.- El artículo 

2411 del Código Civil señala: 
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" Los arrendamientos de bienea_Nacionales, -
municipales o de establecimientos públicos es 
tarán sujetos a las disposiciones del Derecho 
Administrativo, y en lo que no lo estuvieren, 
a las disposiciones de éste Título". 

3e regula por la Ley General de Bienes Na-

cionales, publicada en el Diario Oficial, el 9 de enero de 

1962 (52), que tratándose de bienes de dominio público, de la 

Zona Federal Marítimo Terrestre, 13 llama Aprovechamientos --

que se otorgan a través de concesiones, permisos o autoririza 

ciones (artículo 52 de la Ley General de Bienes Nacionales).-

Los bienes de dominio Privado que no sean adecuados para el -

servicio de las Dependencias u Organismos Públicos, podrán en 

tre otros destinos darse en arrendamiento, donación o comoda-

to en favor de asociaciones privadas que realicen actividades 

de interés social, sin fines de lucro ( artículo 58 Fracción 

de la Ley General de Bienes Nacionales ). 

Los bienes de dominio privado pueden ser -

objeto de contrato de arrendamiento (que regula el Derecho CQ 

mún), según se desprende del articulo 71 de la Ley General de 

Bienes Nacionales. 

También las Dependencias Federales pueden-

arrendar bienes, inmuebles para su servicio, cuando no sea po-

sible o conveniente su adquisición (articulo 15 de la Ley Ge-

neral de Bienes Nacionales), conforme a los lineamientos y --

formatos que establece el Acuerdo relativo, publicado en el -

Diario Oficial de la Federación el 4 de julio de 1988. (53) 

La legislacion administrativa es de aplica 
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que no estuvieren dichos ordenamientos. 'Je establecen requi-

sitos, autorizaciones, lineamientos para el manejo y modifi-

cación de instalaciones en inmuebles, asi como la limitación 

sobre el pago de rentas fijadas por periodos, y con la inten 

vención de la Comisión de Avalúos de sienes Nacionales. 

ARRENDAMIENTO CIVIL.- Por exclusión los-

que no sean mercantiles (54). A su vez los arrendamientos ci 

viles se distinguen por su legislación en tres especies a sa-

ber: 

1.- Arrendamiento de Bienes Muebles.- SQ 

bre todo tipo de bienes muebles suceptibles de arrendamiento. 

2.- Arrendamiento de Fincas Rusticas.--

Cuando proceda de acuerdo con la Legislación Agraria. 

3.- Arrendamiento de Fincas Urbanas.- Cuan 

do sea para habitación, comercio o industria. 

4.- ELEMENTOS. 

Los elementos del contrato de arrendamien-

to se agrupan en : Elementos Personales; Elementos Reales y 

Elementos Formales. 

ELEMENTOS PERSONALES.- Los sujetos que in-

tervienen en el contrato de arrendamiento, son: El Arrendador 

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

miento. 

Ambos contratantes requieren capacidad ge-

neral para contratar (articulo 1746). 

El arrendador debe tener legitimación so-

bre el bien que va a dar en arrendamiento por el propietario 

del bien, no tenerlo dado a otra persona, o bien por tener la 

administración de un bien ajeno. con base en los articulos 

2401, 2402 y 2446. 

Tiene limitaciones como usufructuario, pila 

de arrendar por un periodo limite al término del usufructo, 

según el artículo 1002 y, en su carácter 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 

podrán ser mayores de un año, si se trata de fincas rústicas, 

ni por más de dos meses se se trata de fincas urbanas, según-

el artículo 2419 del Código Civil. 

Asimismo los administradores de bienes -

ajenos, como apoderados generales, requieren de cláusula es-

pecial para dar en arrendamiento bienes de sus representados 

cuando el contrato es por más de seis anos, o con anticipo de 

rentas por más de tres años, ya que tales actos, para Sánchez 

Medal, constituyen actos de administración extraordinaria, y-

hasta un acto de dominio, razón por la cual se inscriben en - 
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el Registro Público de la Propiedad (articulo 3042 fracción - 

III del Código Civil). 

Lo mismo tratandose del Albacea que necesi 

ta del consentimiento de Los herederos o legatarios para dar-

en arrendamiento por un plazo mayor de un ano, los bienes de--

la herencia (artículo 1721). 

También los padres o tutores, necesitan de 

autorización judicial para dar en arrendamiento por un plazo 

mayor de cinco años, o para recibir anticipos de rentas, por 

más de dos años (articulas 436. 573 y 574 del Código 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 fracción I del Código de Pra 

cedimientos Civiles para el D. F.). (55) 

El arrendatario tiene dos excepciones, pa-

ra tomar los bienes en arrendamiento: 

Carece de legitimación para tomar en arrea 

damiento, o tiene incapacidad esencial de derecho, según sus 

calidades de magistrados, jueces y empleados públicos, respea 

to de bienes que deban arrendarse en los negocios en que in-

tervengan (artículo 2404); y a los encargados de estableci-

mientos públicos, funcionarios y empleados, en relación de --

arrendamiento de bienes que administren con tales calidades-

(articulo 2405); también los tutores de los bienes del inca-

pacitado (artículo 569 del Código Civil). 
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El arrendador y el arrendatario satisfacen 

necesidades recíprocas, uno económico. y el otro el uso y dis 

frute de un bien ajeno, que tratándose de bienes inmuebles --

destinados para habitación, coadyuva de alguna u otra manera-

a resolver, aunque sea en parte, el problema de la vivienda, 

en tal virtud las partes con su contrato contribuyen al bien 

común de la colectividad. 

ELEMENTOS REALES.- Son tres: La Cosa, El - 

Precio y El Tiempo. 

La Cosa.- Puedes ser bienes corpóreos o in 

corpóreos como los derechos, cualquier tipo de bien, sea mue-

ble o inmueble, con tal que puedan usarse sin consumirse, - -

excepto aquellos que la ley prohiba expresamente, o que sean 

derechos estrictamente personales (artículo 2400). Asimismo 

es posible el arrendamiento sobre géneros (artículo 2475), pe 

ro en tal circunstancia es necesario que se trate de bienes -

fungibles, para ser restituidos de la misma especie. 

El Precio.- "Es el valor pecuniario de una 

cosa o alquiler en el contrato de arrendamiento" (56), que --

tratándose de este contrato, el Código Civil, lo señala tam-

bién como renta (artículo 2399). 

La renta para De Pina, es el " beneficio -

que en un determinado período de tiempo (semana, mes, arto, 

etc.) produce la trasmisión del goce o disfrute de una cosa 

o de una cantidad de dinero " 157), en el arrendamiento será 

solamente una cosa. 
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Por lo que el precio es el valor del uso 

y disfrute del bien a arrendar, y la renta es el beneficio 

que produce la cosa arrendada. 

El precio debe ser cierto para que las --

prestaciones del arrendamiento sean reciprocas. 

La renta o precio del arrendamiento, esta-

blece el articulo 2399, puede consistir en una suma de dinero 

o bien en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea --

cierta y determinada; como señala Sanehez Medal, en cantidad-

y calidad (58). 

Por lo que La renta en especie, puede ser•-

determinable con tal que pueda precisarse en cantidad y cali-

dad, para el momento del primer pago. 

La renta es la contraprestación, por el --

uso y disfrute de un bien. 

EL TIEMPO.- Es la duración pactada del --

uso o goce de una cosa, a través de una sucesión de actos pa-

ra la ejecución del contrato (59). 

El tiempo es un elemento esencial del coa 

trato, corno se menciona en la definición legal antes señalada 

A diferencia del. Derecho Romano, señala -

Sánchez Medal;"que permitía los arrendamientos a perpetuidad, 

el Derecho Moderno los rechaza. por estimar que valdría más -

bien identificarlos con una venta, puesto que una propiedad -

que nunca pudiera recuperarse seria ilógica y además desvalo-

rizaría la propiedad inmobiliaria.. -(60), e iría contra la 
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naturaleza del arrendamiento. 

El arrendamiento tiene un limite máximo de 

tiempo de diez años para fincas destinadas a habitación, y de 

veinte para las destinadas al comercio y la industria, según-

el articulo 2398 segundo párrafo del ir.:digo Civil, que debe -

entenderse como norma irrenunciable. 

A partir del 19 de octubre de 1993 que du-

ran de quince a veinte años, unificadas las fincas destinadas 

al comercio, probablemente se modifica la disposición, como 

consecuencia del Tratado de Libre Comercio, que celebró Méxi-

co con los Estados Unidos de Norteamerica. 

Los contratos de arrendamiento mayores de-

seis años, o cuando se den anticipos de rentas por más de - -

tres, se inscribirán en el [Registro Público de la Propiedad,-

de acuerdo con el artículo 3042 fracción III del Código Civil 

Se limita el tiempo de fincas Urbanas des-

tinadas a habitación, rentadas al 19 de abril de 1993, por el 

artículo 2448 C de la reforma de 1965, a un año forzoso para-

ambas partes (límite mínimo) pudiendo prorrogarse a voluntad-

del arrendatario, hasta por dos años más, siempre que este al 

corriente en el pago de rentas; hasta el 19 de octubre de - -

1998, la duración mínima será de un año forzoso, sin que ekis 

ta derecho a la prórroga y pudiendo renunciarse, por no ser -

más de orden público e interés social (artículos 2448 y 2448C 

formados). 

Si en algún contrato en particular, se es- 
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tableciera un período mayor al legal, el contrato de entende-

ría en el sentido más adecuado para que produzca efectos, in-

terpretados de conformidad con el articulo 1853 del Código CL 

vil. 

Si no se fijara tiempo de vigencia del con 

trato, el artículo 2478 del Código Civil, se aplicaría suple-

tcriamente, por no haberse celebrado por tiempo expresamente-

determinado, concluirá a voluntad de las partes, con un aviso 

previo por escrito con 15 días de anticipación, si el predio-

es urbano, y con un año si es rústico, de acuerdo a la refor-

ma de este artículo, en vigor desde el 19 de octubre de 1993, 

para predios que no estuvieran arrendados a esa fecha, porque 

de lo contrario se aplicaría el término de dos meses para pro, 

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 

ción resolutoria, porque el artículo 2483 fracción 1, señala 

dentro de las causas de término, estar satisfecho el objeto 

para que la cosa fue arrendada. 

Estos criterios son tomando en cuenta la -

exposición de motivos del Código Civil de 1928, que en lo con 

decente dice: 

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

Sin embargo con la reforma de julio de 1993 
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inspirada en el liberalismo y modernización del Estado Mexica 

no, los criterios de interpretación de los Tribunales. pudie-

ran beneficiar a 103 propietarios nacinnaies o extranjeros. 

ELEMENTOS FORMALES.- Los arrendamientos so-

bre muebles o inmueb1es,como ya se señaló sin siguen vigentes 

en forma transitoria hasta el 19 de octubre de 1998, para los 

bienes muebles, aunque en la prac...ica resulta imposible, por-

que serían arrendamientos de cien nuevos centavos anuales. 

La reforma del articulo 2406 del Código Ci-

vil, en vigencia parcial, como quedó reformado proyecta que -

para el año de 1998, en teoría todos los contratos de arrenda 

miento deberán ser por escrito, cuya falta será imputable al-

arrendador. 

Resulta acertada la reforma de que todos -

los contratos de arrendamiento del Distrito Federal, sean por 

escrito, si consideramos que de 1928 a la fecha, ha reducido-

notablemente el analfabetismo. y un documento escrito da ma--

yor seguridad jurídica, y reduce los problemas probatorios aa 

te los Tribunales. 

5.-EFECTOS 	DEL 	CONTRATO. 

El contrato de arrendamiento sólo genera 

obligaciones o un derecho de crédito, pero no da nacimiento 

a un derecho real. las obligaciones generales previstas por - 
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el legislador, pueden aumentarse o modificarse y hasta supri-

mirse por pacto expreso, si no son esenciales (entrega y Uso 

garantizado de la cosa, y el pago de las rentas). (82) 

A pesar de que el contrato de arrendamien-

to no se rescinde por la muerte del arrendador, ni del arren-

datario, salvo pacto en otro sentido (articulo 2408 del Códi-

go Civil); de que la transmiat.n de la propiedad arrendada de 

ja subsistente el contrato de arrendamiento artículo 2409); y 

de que cuando el arrendamiento excede de seis anos. o si hay-

un anticipo de rentas por más de tres anos, se inscribe en el 

Registro Público de la Propiedad; el 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 o veinte años, según el destino 

de la finca, se han otorgado una serie de beneficios al arrea 

datario, siguiendo el espíritu del redactor del Código Civil, 

como ya fue señalado, por lo que se le otorgan una serie de -

derechos, como los referidos en el párrafo anterior. 

Incluso se da el derecho a ser indemnizado 

conjuntamente con el arrendador, por el estado, cuando se ex-

propia el bien arrendado, por alguna causa de utilidad públi-

ca, conforme lo que establezca la ley sobre la materia, la 

inscripción del contrato en el Registro Público, sólo tiene 

el efecto de hacerlo del conocimiento de terceros, por consi 

derar que un arrendamiento prolongado, dentro de los limites 



55 

establecidos por la ley, requiere de publicidad ante terceros 

6.-OBLIGACIONES 	DE 	LOS 	CONTRA- 

TANTES. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.- Consisten-

substancialmente para Sánchez Medal, en entregar la cosa en 

buen estado para el uso convenido o natural de la misma cosa, 

conservar la cosa en buen estado y garantizar dicho uso; que 

a su decir la resumen Colin y Capitant 	" entregar, mantener 

y sanear ". (63) 

Nuestro legislador establece cinco obliga-

ciones legales generales, aunque no haya pacto expreso (artí-

culo 2412), las cuales se enuncian, según Sánchez Medal (64), 

en: 

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 

ofrezca al arrendatario higiene y seguridad, o en su defecto 

responda de daños y perjuicios que sufran los arrendatarios,-

conforme a lo establecido por el artículo 2426 8 del Código -

Civil. 

Esta entrega el esencial para que haya - - 

obligación del arrendatario de pagar la renta (artículos 2426 
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y 2429). 

Las pertenencias de la cosa pueden ser va-

riadas, corno llaves, muebles de baño. de cocina, etc.. que es 

conveniente estén inventariadas en el contrato, así como el - 

estado en que se encuentran. 

El bien arrendado debe estar en codiciones 

de su uso o utilización, por ejemplo, si es casa, en condicio 

nes de higiene y salubridad; si es automóvil, en buen funcio-

namiento. 

2a.- DEBER DE CONSERVAR.- La cosa arrendada debe con 

servarla el arrendador en nuca estado para su uso o goce, ha-

ciendo para ello todas las reparaciones necesarias, es decir-

el deber de conservar la cosa, lleva implicito el deber de ru 

pararla. 

3.- DEBER DE GARANTIZAR.- La obligación de garantí 

zar al arrendatario el uso o goce de la cosa arrendada. 

La obligación anterior de conservar la co-

sa, lleva consigo esta obligación de no hacer, consistente, -

en no cambiar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir, - 

ní estorbar en ella, sólo para hacer las reparaciones urgen--

tes e indispensables (articules .2414 y 2412 fracción III). 

También se desprende de esta garantía, el-

que el arrendador de hecho o de derecho, no le perturbe al --

arrendatario el uso pacifico (articulo 2412 fracción IV). 

Si por las reparaciones el arrendatario --

pierde el uso parcial o total de la cosa, tiene derecho a no 
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pagar o a pedir la reducción de la renta (articulo 2545). Si 

la pérdida dura más de dos meses podrá pedir la rescisión del 

contrato, en base a los articulos 2445 y 2490 ( ó 2490 frac-

ción II ), según sea el caso de aplicación del decreto de re 

formas de julio de 1993, con base en el de septiembre próximo 

SI el arrendador no cumple con la repara-

ción, puede el arrendatario rescindir el contrato, o acudir -

al Juez para el cumplimiento c,:activp de su obligación (arti-

culo 2416). El juez según las circunstancias decidirá sobre 

el pago de daños y perjuicios para el arrendatario, a cargo -

del arrendador, por falta oportuna de reparaciones ( articulo 

2417). 

El arrendador debe responder por los vi-

cios y defectos de la cosa arrendada, sean anteriores al con-

trato, o hayan acaecido después, sin culpa del arrendatario,-

pero siempre que impidan el uso de la cosa arrendada (articu-

los 2412 fracción V y 2421); También responde si fuese venci-

do en juicio sobre la cosa arrendada, con la disminución en -

renta o rescisión del contrato, y pago de daños y pejuicios -

(artículo 2420). 

4.- REEMBOLSO O TOLERANCIA DE MEJORAS.-

Por lo general puede el arrenuatarie hacer mejoras en la cosa 

arrendada, porque quien tiene facultad para usar la cosa, pue, 

de adaptar ésta a un mejor uso de la misma, según Laurent, cj, 

tado por Sánchez Nadal, y hacer obras que mejoren la utilidad 

de la misma cosa, si el arrendador las autoriza en el mismo- 
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También puede hacer mejoras que no alteren 

el bien, para una mejor utilidad, pero con la obligación de -

restablecer la cosa a su estado original.• para el momento de-

la entrega, según los articulas 2441, e interpretación impli-

cita del 2442, claro sin que exista reembolso por las mejoras 

Cuando 21 arrendador en un contrato de - - 

arrendamiento por tiempo indeterminado, da autorización para-

mejoras que se compensen con el pago de rentas, si antes de - 

que concurra el tiempo necesario, da el arrendador por con-

cluido el contrato, éste pagará lo restante según se despren-

de del artículo 2423 fracción IIi. 

Hay dos situaciones en que no existe reem-

bolso de mejoras a saber: 

I.- Cuando se trate de meJoras de tal mane 

ra importantes, que varien la forma de la cosa arrendada, o -

pongan a ésta en peligro de destrucción o deterioro, ya que -

para hacer éste tipo de mejoras, requiere el arrendatario del 

consentimiento del arrendador y le responde de daños y perjui 

dios. de conformidad con el articulo 2441. 

2.- Cuando en el contrato de arrendamiento 

expresamente se haya prohibido al arrendatario hacer toda ele 

se de mejoras u obras en la cosa arrendada, con base en la 1.i 

bre voluntad de las partes para comprometerse, en este caso -

en una obligación de no hacer. 

5.- PREFERIR AL ARRENDATARIO.- Para el - 
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casa del arrendamiento. cuando haya durado más de cinco años, 

y el arrendatario baya hecho mejoras de importancia, este al 

corriente en el pago de las rentas y en igualdad de condicio-

nes al arrendamiento o venta, son cuatro supuestos para que 

proceda la preferencia de este arrendatario, en el nuevo 

arrendamiento. 

También en estos supuestos existe el dere-

cho del tanto en caso de venta. de conformidad en ambos ca-

sos al articulo 2447, y para éste újtimo aplicando en lo con-

ducente los artículos 2304 y 2305, relativos a la operación -

del derecho de preferencia por el tanto que refiere el articu. 

lo 2303 dentro del capítulo de algunas modalidades de la com-

praventa ( términos para hacer valer el derecho, y pagar el -

precio, formas de llevarla a cabo y, daños y perjuicios como 

responsabilidad. 

Estos derechcs aun subsisten hasta el 18 - 

de octubre de 1998 tratándose de fincas urbanas destinadas a 

habitación que hayan estado arrendadas al 19 de octubre de 

1993, de conformidad con el Decreto de septiembre de ese año, 

ya comentado, que difirió la modificación al respecto en este 

tipo de arrendamiento. Para fincas rústicas y urbanas desti-

nadas a comercio e industria, ya quedó modificado a partir 

del 19 de octubre de 1993, como se serialará después de refe 

rir el derecho del tanto creado en 1985. 

Con la subsistencia de este supuesto legal 

sujeto a cuatro condicionantes . se crea en 1985 con el " De- 
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creto do reformas y adiciones a diversas disposiciones re la 

cionadas con inmuebles en arrendamiento", que incluyó al Codj 

go Civil toda una serie de disposiciones consideradas de Or-

den Público e Interés Social, y por lo tanto irrenunciables 

(Capitulo V del Título VI Del Arrendamiento) denominado " DEL 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA HABITACION ", 

que trataba por esta forma de coadyuvar al problema de la vi-

vienda (65), y se crea el derecno del tanto cromo una obliga-

ción de primacía del vendedor para con su arrendatario. 

En el artículo 2448-1 reformado en 1985, -

se crea el derecho de preferencia con 9,510 una condición, es-

tar al corriente en el pago de lo renta, para ser preferido 

en igualdad de condiciones a otro interesado, en el nuevo - -

arrendamiento. ASimismo tendrá derecho a otro diferente Dert 

cho del Tanto, en caso de que el propietario quiera vender la 

finca arrendada, sujeto a nueva serie de reglas cuidadosas pa 

ra garantizar su cumplimiento; estableciendo en caso de incum 

plimiento la nulidad de pleno derecho, la responsabilidad de 

los notarios, y seis meses de término para ejercer la acción 

de nulidad. 

Estos derechos de preferencia al arrenda 

miento y del Tanto a la Venta, surgidos en 1985 con las cond¡ 

clones y sanciones señaladas, están vigentes sólo para las --

fincas urbanas destinadas para habitación, arrendadas al 19 

de octubre de 1993, hasta el 18 de .octubre de 1998. como lo 

indica el Decreto de septiembre de 1993, si es que subsiste - 
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en esa fecha. 

De acuerdo con el criterio de Sánchez Me_ 

dal, la obligación del arrendador a favor del inquilino, sólo 

lo hace responsable por violación, de daños y perjuicios al -

inquilino, pero no es causa para que se anule la venta o - -

arrendamiento, que sin respetar dicha preferencia, hubiera col 

lebrado con tercero el arrendador, ,H.1 reenvío a los artículos 

2304 y 2305, así lo confirma. (68) 

Por lo que la hoy transitoria reforma del 

Derecho Del Tanto, sancionada con la nulidad de la venta, en 

contravención a él, es de considerarse como un Derecho Real -

del inquilino, que busca se haga realidad su ejecución, corno 

una forma de propiciar, que los inquilinos puedan convertirse 

en dueños de la casa que habitan. 

Esta obligación de preferir en un nuevo 

arrendamiento, al anterior arrendatario, y Derecho del Tanto 

de éste en caso de venta. a partir del 19 de octubre de 1993, 

ya no se aplica para las viviendas que en esa fecha no esta-

ban arrendadas, o aquellas cuyo nuevo término de aviso de - -

construcción, a la Autoridad correspondiente, fué posterior a 

esa fecha, y para las viviendas rentadas a esa fecha se apli-

cará hasta el 19 de otubre de 1398. en que estarán sujetas a 

la reforma que extingue la obligación de preferencia al arrea 

damiento al inquilino anterior, en el supuesto reformado del-

artículo 2447 y derogado del 2148-1. y que modifica el Dere-

cho del Tanlo, de un Derecho Real del Arrendatario, a una - 
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obligación a cargo del arrendador, segán el modificado articu 

lo 2448-J, y se extingue la obligación del arrendador de 

otorgar un Derecho del Tanto al arrendatario que cumpliera 

con los cuatro supuestos del articulo 2447 del Código Civil. 

El nuevo Derc,,cho del Tanto, establecido en 

el Decreto de reformas de julio de 1993, es una obligación de 

otorgarlo del arrendador, sujeta •a pago de daños y perjuicios 

sin que la indemnización pueda ser inferior al 50% de las ren 

tas pagadas por los Ultimas 12 meses. cuya acción prescribirá 

a los sesenta dial del conocimiento del arrendatario. 

Lo anterior hace relativo el Derecho del -

Tanto, porque deja fuera la intervención de los notarios, re-

quiere que se demanden los daños y perjuicios a través de un 

juicio con gastos profesionales, y de tener sentencia firme -

después de un periodo amplio,probablemente los gastos sean mn 

yores que los daños y perjuicios. y resulte en la práctica in 

costeable para el arrendatario demandar, y arriesgable para -

el arrendador no avisar. 

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.- Son seis 

las obligaciones, para Sánchez Medal 1875, que las enuncia cQ 

mo sigue: 

la.- PAGAR LA RENTA.- Es la obligación 

principal, porque consiste en ia contraprestación que se da -

por el uso de la cosa. 

La renta se debe satisfacer en l•a forma y 

tiempo convenidos (artículo i425 fracción I). 
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La forma de pago puede ser en dinero o en 

cualquier cosa, con tal que sea cierta y determinada (artícu-

lo 2399), o por lo menos determinable. 

La época de pago es el tiempo convenido 

por las partes y a falta de plazos, existe una disposición de 

vigencia transitoria para las fincas urbanas destinadas a ha-

bitación, rentadas al 19 de otubre de 1993, el articulo 2452. 

inaplicable en la práctica, por establecer criterios para ren 

tas de seis o diez nuevos centavos. 

El lugar de Pago, es el lugar convenido, y 

a falta de convenio en el domicilio del arrendatario (articu-

lo 2427). 

El monto de la renta se ha venido dejando 

a la voluntad de las partes en el Distrito Federal, salvo la-

reforma de 1985, aun en vigor hasta el 19 de octubre de 1998. 

para las fincas urbanas destinadas a habitación, rentadas al 

19 de octubre de 1993. tratándose de la prórroga anual hasta 

dos veces, en que el incremento de la renta está indexado al 

85 % del incremento del salario minimo, por cada año. 

La renta se pagará hasta que se entregue -

1a localidad arrendada (articulo 2429) 

La falta de pago de la renta. puede ser 

causa de rescisión del contrato, articules 2489 fracción i y 

1949). 

Como obligaci5n de no hacer, está la no re 

tención y disposición del importe de la renta. sopretexto de- 
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vae el arrenair no ne2hc las rearaes, y el arrendata 

rio las tuvo que hacer, porque •n ste spuest(, el arrendador 

tiene la opción de la rescisión o ne cumplimiento a través de 

la acción judicial (articulo 241i5(. 

Las disposiciones supletorias para 'al pa-

go de la renta, tienen la función de propiciar la conserva 

ción del contrato, porque siendo ((s Y( .ala obligación princi-

pal, debe existir interés porque se pueda realizar. 

2a.- USAR DEBIDAMENTE LA COSA.- Para el - 

destino convenido o en su defecto conforme a su naturaleza y 

destino (articulo 2425 fracción 111). 

El uso de la :osa que haga el arrendata-

rio, será como un buen padre de familia, porque como indica - 

Sánchez Medal (68), aunque " no se establezca expresamente en 

nuestro derecho, pero se deriva implícitamente de las obliga-

ciones de conservar la cosa en buen estado..... 

A contrario sensu, prosigue el autor, se - 

considera en el Derecho Comparado. " como incumplimiento a és 

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

sa arrendada ", como rendir hasta ei cansancio el caballo to-

mado en alquiler, o la falta de curación. alimento y agua ne-

cesarios; lo que podría ciar :ugar a rescisión del contrato. 

El cambio de uestino convenido, o cambio - 

de destino contra la naturaleza 'le la cosa arrendada, es cau-

sa de rescisión en contra del arrendatario, por usar la cosa-

rentada indebidamente. 
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3a.- CONSERVAR LA COSA.- En buen estado coa 

servirla, y en su caso responder de los perjuicios que sufra 

la misma por culpa o negligencia del arrendatario y de sus fa 

miliares. sirvientes o subarrendataris (artiuio 2425 frac—

ción II), que conlleva obligaciones tanto de hacer, como de - 

no hacer. 

Como onligacines de hacer a cargo del - 

arrendatario, cabe sehalar la c.tiikzaión de hacer las repara-

, iones menores, y las que son causadas por las personas que 

usan el bien .Articulo 2444 y 2467'. como reparaciones de vi-

drio, composturas de cerraduras, puertas. etc., y las que ex-

presamente se haya comprometido. 

En las obligaciones de no hacer, está no -

abandonar la cosa para evitar danos. que es un incumplimiento 

a la obligación usar la cosa, porque el uso está también reía 

cionado con la conservación de la cosa. 

También en Las obligaciones de no hacer, -

está la de no realizar obras nocivas o prohibitivas por regla 

mentos gubernativos, y de no variar la forma de la cosa arrea 

dada sin consentimiento (articuló 2441). 

Obligación de asegurar la finca arrendada, 

si se establece una industria peligrosa, contra el riesgo pro 

bable que pudiera originar .71rtiulo 2440). 

Responde de incendio siempre que no provea 

ga de caso fortuito, fuerza mayor o vicios de la construcción 

al propietario y a otras pers.-Alas, siempre que el daño provea 
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ga directamente del incendio (artículos 2435 y 2439). Esta -

responsabilidad procede de una presunción lurio tantum. 

4a.- AVISAR DE LAS REPARACIONES NECESARIAS 

O DE LAS NOVEDADES DAÑOSAS, O USURPACION QUE UN TERCERO HAYA 

REALIZADO.- La inobservancia de esta obligación trae la pena 

de pagar los daños y perjuicios que se causen; sin perjuicio 

en el segundo caso del derecho de defender la cosa como pa 

acedar (artículo 2415 y 241a). 

5a.- 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 fracción III y-

2479). 

En arrendamientos de fincas rústicas, por -

tiempo determinado, en el último año 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, así como demás instalaciones, sólo por el tiem-

po indispensable, salvo convenio en contrario (artículos 2456 

y 2457 ). 

Esta es una obligación de tolerar, que se 

impone al arrendatario, para no entorpecer el rendimiento ecc 

nómico que puede propiciar el bien. 

6a. DEVOLVER LA COSA.- Al concluir el 

arrendamiento devolver la cosa tal como la recibió, de acuer-

do a la descripción de la entrega, salvo lo que hubiere pere- 
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cido o se hubiere menoscabado por el tiempo o por causa inebl 

tabla (artículo 2442). 

Si las cosas perecen para su dueño, en el-

arrendamiento las cosas perecen para el arrendador. 

Si a pesar del 13Q debido y de la disposi-

ción para la conservación de la cosa. esta se hubiere menosca 

bado por el transcurso del tiempo, por el uso normal, por ca-

so fortuito o fuerza mayor, la entrega de la cosa se hará co-

mo se encuentra, sin responsabilidad para el arrendatario. 

Si se recibiC el bien al inicio del arren-

damiento sin descripción alguna, se presume que la recibió en 

buen estado, salvo prueba en contrario (articulo 2443). 

Cuando la devolución de la cosa se hace an 

ticipadamente, el arrendatario sigue obligado a pagar la ren-

ta hasta el vencimiento del plazo, a menos que haya convenio 

expreso en contrario, o en su caso tácito, cuando el arrenda 

dor recibe la cosa antes del tiempo estipulado. (69) 

7.-TERMINACION DE LOS CONTRATOS 

DE 	ARRENDAMIENTO. 

Los modos e :emulación del arrendamiento 

son uno natural y ocho supervenientes articulo 2483): 

I.- VENCIMIENTO DEL PLAZO.- Vencimiento fl 

jado en el contrato o por la ley cuando se pacta un plazo, - 
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superior al máximo legal, o por• estar satisfecho el objeto pa 

ra el que la cosa fue arrendada , articuio '..:483 fracción 1). 

Sin embargo para las fincas urbanas aun --

destinadas para habitación, rentadas al 19 cc octubre de 1993 

existe la posibilidad de dos prorr-as anuales. .1.1ando el - 

arrendatario se encuentre al corriente en el pago de rentas,-

siempre que las haga valer antes del vencimiento del contrato 

anual, según se desprende del articuló 2448-C, originario de 

la reforma de 1985 y hasta el 13 de :»:tubre de 1998, en que -

para estos efectos entra en vigor la modificación parcial a - 

dicho articulo, que extingue las dos prórrogas. 

Para las fincas urbanas sin destinar a ha-

bitación, al 17 de octubre de 1993. o con aviso posterior a -

esa fecha, de aviso de término de nueva construcción a las Au 

toridades correspondientes, ya no existen las dos prórrogas -

anuales referidas en el párrafo anterior, porque ya entró en 

vigor tal extinción 

Para los predios rústicos o urbanos desti-

nados a comercio o industria, ya no existe la prórroga por un 

año, por estar al corriente en el pago de las rentas, porque 

está derogado a partir del 19 	octubre de 1993, derecho que 

consagraba el articulo 2485. 

Para las fincas rusticas tampoco existe la 

prórroga posterior al derecho antes -_-:atado. por un año más, 

-por la misma razón respecto del articulo 2485. 

Para las fin2as urbanas destinadas a habi- 
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tacion, rentadas al 19 de octubre de 1.193. después de las dos 

prórrogas anuales, subsiste el c!)ntrau:) por tiempo indeterm1 

nado y con el pago de rentas igual a las que pagaba, porque -

para estos fines subsiste el arti ilo -487 previo a la refor 

ma de 1993, y en tal sentido hasta 	:9 le ctiore de 1998. 

Para las finJas urbanas destinadas a habi- 

tación sin rentar al 19 de octutre 	 con aviso pos 

terior a las Autoridades competentes 3 esta fecha. de término 

de construcción nueva, destinadas a 	 o industria, y - 

para fincas rUsticas de conformidad c,:n el articulo :4d'1, a -

partir de la lecha antes mencionada. 

" Si después de terminado el plazo por el que 
se celebró el arrendamiento, el arrendatario 
continúa sin oposición en el uso y goce del -
bien arrendado, continuará 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 los términos del artículo 2478 (aviso por-
escrito dado a la otra parte con 15 días de -
anticipación, si el predio fuese urbano o con 
un dilo si fuese rústico). 	." 

Dicho supuesto de prórroga y terminación,-

con plazos reducidos y renta excoaente convenida, se aplicará 

también a las fincas urbanas desrlhadas para habitación, ren-

tadas al 19 de octubre de :993, a partir del mismo dia y mes 

de 1998. 

La reforma de 1993 y su diferimiento de vl 

gencia• para un caso, han generad.• ina serie de casos de apli-

cación de disposiciones de vigen.71a piena, y de vigencia al - 
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19 de octubre de 1998, 

Hacia el 19 de octubre de 199d se suprimen 

en general, la tácita reconduccton para predios urbanos y rús 

ticos, y las dos prórrogas anuales para predios urbanos desti 

nados para habitación, y se fijan reglas diferentes de conti-

nuación indeterminada y término v,-Jiuntario. 

Terminación por ministerio de ley de los -

contratos de arrendamiento con rentas congeladas, por el D. 

ereto que prorrogó los contratos de arrendamiento de las ca—

sas o locales, publicado en el Diario Oficial de la Federa 

ción el 24 de diciembre de 1945, respecto de los decretos de 

30 de diciembre de 1946, y de 5 de febrero de 1946 todos del 

Congreso de la Unión, que tiene como antecedente otros decre-

tos presidenciales de 10 de julio de 1942, 24 de septiembre 

de 1943 y 5 de enero de 1945, sobre congelación de rentas 

en razón de que el Decreto que abroga (70) al primero de los-

señalados, pone fin a dichos contratos. y que de acuerdo con 

su articulo primero, todavia quedan por terminar: las casa o 

locales destinadas exclusivamente a habitación, cuya renta 

sea de más de diez a menos de veinticinco nuevos centavos, a 

los tres años, a partir de la entrada en vigor del Decreto - 

abrogatorio, es decir el 31 dediciembre de 1995, Y cuando la 

renta sea hasta de diez nuevos centavos. a los cuatro años. 

II.- CONVENIO EXPRESO.- El convenio debe -

ser claro, patente y especificado. que no de lugar a dudas. 

por lo que es recomendable que lea por escrito (artículo 2483 
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fracción II). 

El convenio se 1-de1e lar en , ualquier mo— 

mento, y con el finiquito .11.e ponga fin 	:as obligaciones de 

las partes. 

III.- NULIDAD, CADUCIDAD O QUIEBRA.- (Juan-

do se decrete judicialmente la nulidad. este se extinguirá 

mo consecuencia de esa nulidad 1 artirlio 	y 2483 fracción 

III ). La caducidad se produce oor a x: 	in del usufructo 

al consolidarse la propiedad en una !:.-rswla distinta, que dió 

la cosa en arrendamiento lartícul 	 y :1931. Y la quie- 

bra del arrendador o arrendatario, puede también ser causa de 

terminación del arrendamiento 1 articulos 139 y 153 de la Ley 

de Quiebras). 

IV.- POR RESCISION.- Por ser el arrenda--

miento un contrato bilateral, procede en das supuestos la re: 

cisión: (71) 

a).- Par inc•miplimiento de las obligacio-

nes de alguna de las partes. Y 

b).- Por impcsibilidad objetiva de dar cum 

plimiento a la obligación de una ce las partes 1 artículo - 

1949). 

Por lo que na• 	¡VI obligaciones del- 

arrendador, contempla la ley 'res 

a.- El imum.:miento ial arrendador de ha 

Cer reparaciones, después de La: -r 	avisado por el arren- 

datario, de la necesidad de las %iiman 'articulo 2416); 
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11.- La imposibidad objetiva del arrendador 

de dar cumplimiento a su obligación, de conser•v.ar al arrenda-

tario en el uso útil de la cosa, en las situaciones en que el 

arrendatario se ve privado total o parcialmente de la cosa, -

por caso fortuito o fuerza mayor Lartuzulos 2431 y 2432>, por 

evicción de la cosa arrendada (articulo '-434). o por estarse-

efectuando reparaciones en la misma ,.n)93 arrendada ( articulo 

2445), y 

c.- En caso de que el arrendatario suba 

rriende o ceda totalmente o parcialmente la cosa arrendada, 

con consentimiento del arrendador artículos 2480 y 2489 frac-

ción III). 

Por lo que se refiere a las obligaciones 

del arrendatario, dedica la ley un articulo, el 2489 a tres 

casos de rescisión: 

a).- Falta de pago de rentas. 

b).- Por usar la cosa en contravención al-

uso convenido, o conforme a su naturaleza o destino de ella,y 

c).-Por el subarriendo de la cosa, sin con 

sentimiento del arrendador. 

La rescisión en el arrendamiento, nos dice 

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

por pequeña que sea da origen a la rescisión del contrato..." 

Continúa diciendo el autor, refiriendose -

al artículo 2489, no sólo en esos tres casos, puede el arren-

dador demandar la rescisión del contrato, ni tan sólo cual 

t 
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quier incumplimiento del arrendatario, por mínima que sea la-

facultad a pedir la rescisión del contrato. (72) 

También son causas de rescisiOn para el --

maestro Sánchez 1edal, cuando el arrendatario varía la forma-

de la cosa arrendada, por ejemplo cuando convierte la cosa --

arrendada de dos pisos, en una construcción de un sólo piso. 

mediante la demolición del segundo nivel en que además de --

los dados y perjuicios (articuló l:441), incurre en causa de - 

rescisión; o bien otro caso especialmente previsto por el le-

gislador, cuando el inquilino sin consentimiento del dueño da 

la finca arrendada, hace excava - nes en ésta en busca de te-

soros (articulo 882), (73 

Los pequehos incump imientos del arrendata 

rio, no fundan una causa de rescisión, como no hacer las repa 

raciones de los deterioros de poca importancia, que es su - -

obligación. 

IV.- POR CONFUSION O KVICCION.- Se da la -

confusión cuando la calidad de arrendador y arrendatario se 

confunden en una misma persona. como podría ser cuando el -

arrendatario recibe en herencia del que era arrendador, la CQ 

sa arrendada (artículo 2206 y 4 3 fracción V); y la evicción 

cuando el arrendatario fuere privado del bien arrendado por - 

sentencia ejecutoriada. en razón de un derecho de un tercero 

anterior al arrendamiento, segdn sera de desprenderse del ar-

tículo 2493, debiendo responder el arrendador de daños y per-

juicios (artículo 2483 fracción V:11) 
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V.- POR DESTRUCCION DR LA COSA O EXPROPIA-

CION.- Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se destruye el 

bien arrendado, no hay culpa del Arrendador. y como ante lo 

imposible nadie está obligado, se extingue el arrendamiento 

por desaparición fisica de la 	',33 	articulo 2483 fracción 

VI). 

Cuando se da una expu,piación por causa de 

utilidad pública, el bien desaparece o cambiará de destino, - 

por lo tanto hay imposibilidad de lue subsista el arrendamien 

to, y el Estado indemnizará tant...) al propietario. como al - 

arrendatario, en los términos de :a ley de Expropiación iarti 

culos (2383 fracción VII y 2410) 

VI.- POR MUERTE DEL ARRENDADOR O ARRENDATA 

RIO.- Siempre que asi se convenga expresamente en el contrato 

según se desprende a contrario sensu del articulo 2408, 

La terminacin del contrato de arrendamien 

to, fuera del término establecido por las partes, resulta de 

causales limitadas, y en muchos casos sujetas a requisitos. 

porque en éste contrato se sustenta la vivienda de los más. 

que son los que menos tienen. 

B.-DERECHO 	COMPARADO. 

Es una discipilna. una forma de estudiar - 

diversos ordenamientos legales vigentes en una misma época y 
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en diversas regiones. 

La Doctrina "está de acuerdo en considerar 

que el objeto de ésta disciplina es la comparación de dos o - 

más ordenamientos jurídicos distintos y autónomos" C74). de 

una misma cuestión. 

La regulaci.jm del b:?recno Civil y dentro 

de éste, el arrendamiento es de :mpelencia local, ea decir -

los Congresos de cada Estado de la Fe,.)unlin. y el Federal PA 

ra el Distrito Federal, y en asunte Federales establecen las 

regulaciones, prohibiciones. suplet.,riedades y disposiciones 

de orden público sobre las reiacines ,,ntre particulares. 

De ser disposicines acordes a las formas 

de ser y de vida de las diversas regiones del pais, cada Esta 

do debiera tener su Código diferente, porque es incuestiona-

ble que la vida de Sinaloa no es igual que en Tamaulipas, que 

en Morelos o en Chiapas. 

Para efectos del Derecho Comparado del 

Arrendamiento Mexicano, se han considerado los Estados de Mo-

relos, Puebla y Tamaulipas, para revisar sus ordenamientos, -

señalar sus aspectos diferentes. 

MORELOS 175). prensa en su articulo 2595. 

el sentido del Derecho que el contrato de arrendamiento gene 

ra para quienes lo celebran, como un derecho personal, sólo 

facultado para ello, sin poder e'ercer un poder jurídico di-

recto e inmediato sobre la cosa 

Esta precisien particular del Código Civil 
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del Estado de Morelos, evita discusiones doctrinarias, sobre 

si el arrendamiento es un derecho real. en casos que se diera 

por un determinado numero de arios. y se inscribiera en el Re-

gistro Público de la Propiedad 

Jupera que el Juez sea quien tuviera que - 

pronunciarse sobre el asunto, ante un pesible planteamiento 

de alguna de las partes, lo que critrínuye a que no haya dila 

ciones. 

Establece sundivisioles. que en mentido de 

técnica legislativa, serian secciones, las cuales son: en el 

Capítulo I "Del Arrendamiento":Irv.apacidad para Arrendar, -

Formalidades, Oponibilidad del Contrato a Tercero; en el Ca 

pítulo III "De los Derechos y Obligaciones del Arrendatario": 

Pago de la Renta, Privación del Uso, Responsabilidad por la 

cendio, y Conservación de la Cosa. Sin que se den tales sub-

divisiones, recíprocamente, tr3tandose del arrendador, ni en 

otros capítulos, por lo que la titulación de grupos de artica 

los, en unos casos si y en otros no, resulta carente de téc-

nica legislativa y por lo tanto tendencioso, 

PUEBLA (76/, rija el Código la formalidad 

escrita para tódos los contratos de arrendamiento; si fuere 

rústico con renta anual superior a quinientos días de salario 

mínimo, se eleva ante la fe del Notario Público a escritura -

pública (articulo 2269). 

Considerand) el avance de la educación pnj 

maria prácticamente para toda .a población, y que cada vez 

t 
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más se abate el analfabetismo, es una tendencia que los con-

tratos de arrendamiento sean por escrito; evitan discusiones 

en su cumplimiento, y de alguna manera disminuyen las contien 

das judiciales. 

En los arrendamientos destinados a habita-

ción, prohibe a las partes convenir que en el bien arrendado 

no habiten menores o enfermos .iependientes del arrendatario 

como una disposición irrenunciable (articulo 2272). 

Seguramente esta disposición apareció para 

evitar estas prácticas. En una forma de proteger que no se -

violen los derechos humanos de Los niños y de los enfermos. 

Si el arrendador no hace las reparaciones 

que ordenara el Juez en un plazo determinado. entonces éste -

autorizará a que las haga el arrendatario a cuenta de rentas, 

oyendo a un perito, sobre la necesidad y sobre la cuantia, r,t 

cibiendo el juez las pruebas necesarias ( artículo 2267 frac 

clones IV y V); a diferencia del Distrito Federal, en que el 

arrendador responde por daños y perjuicios, o es obligado a - 

su cumplimiento, o es causa de rescisión (artículo 2416 del - 

Código Civil para el D. F.). 

Permite que el c)ntrato subsista, se re 

suelve el problema y los gastes ve compensan con las rentas - 

que se vayan pagando. 

El arrendatari: no está obligado a poner 

en conocimiento del arrendador. ,.s hechos ilícitos contra ég 

te, su familia y sus bienes ( ar,lculo 2281 en relación al- 
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2278). Y el arrendatario por esta causa nc tiene acción en 

contra del arrendador (articulo 2282). 

Por lo tanto el arrendatario no incurre en 

responsabilidad por no avisar, y el arrendador no responde de 

los daños por tales causas. su in,211siOn expresa, si bien, in 

necesaria, puede ser útil. 

El cumplimien,.o para el pago de rentas, se 

da a partir del momento en que reciba la cosa, salvo pacto en 

contrario (articulo 229l). 

Es de entenderse asi, aunque el Código no 

lo señalara, porque desde que está a disposición del arrenda-

tario el bien, éste tiene la posibilidad real del ejercicio 

del derecho, y el arrendador se ha desprendido de la posesión 

del bien, y reciprocamente tiene derecho a recibir la renta. 

Derecho del arrendatario al vencimiento del 

contrato, a una prórroga por una sola vez y hasta por tres 

años, si se reunen los siguientes requisitos: Que sea bien --

arrendado para habitación; que el arrendatario este al co-

rriente en el pago de la renta, que no sea propietario de un 

inmueble en construcción para habitación; que no tenga como -

arrendador uno o más contratos de arrendamiento en la misma 

localidad, y que durante la pr,:rma tenga como objeto habi 

tar el local arrendado larticulo 

La renta oadra aumentarse hasta un veinte 

por ciento anual (articulo 23n) 	Je deberá pedir la prórro-

ga sesenta días anteriores al vencimiento. en jurisdicción vo 
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luntaria o ante Notario (artículo 2324); si el arrendador no 

estuviere de acuerdo por no reunir lns requisitos, decidirá -

el juez (arti2ulo 2325). 

Es una prórroga pw,r un ano más que en el - 

Distrito Federal, además de estar 3i • - rriente en el pago de 

las rentas corno en el D. F.. se requiere acredite el arrenda 

datario, no tener bienes inmuebles para habitación para si o 

para renta, que en su caso deberá demostrar el arrendador, la 

afirmativa situación que resulta :'omplicada de operar, para 

un incremento de rentas de veinte por nento ( no indexado al 

incremento del salario minimo). 

El arrendamiento de bienes muebles, lo re-

fiere en el enunciado de la Sección Octava, del titulo corren 

pondiente, también como "alquiler", término que utiliza en el 

contenido de los articulos de la sección. 

Esta terminologia es una reminiscencia del 

siglo pasado, y de su uso en Códigos Civiles como del Distri-

to Federal de 1870 y 1884. 

TAMAULIPAS 177). exige que el arrendamien-

to se otorgue por escrito (articulo 1719), sin distinción al 

guna. 

Ya comentamos -:;ue esta es una tendencia; 

útil para la operación del cr.nr.rat 	y evita dilaciones en 

controversias judiciales. si es lile se presentan, práctica 

que supera el analfabetismo. y lue permiten nuevas formas de- 

compromisos legales, como son 	,..,ntratos por escrito. 
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La vigencia dei arrendamiento. se inicia - 

con la entrega del bien, salvo convenio en dontrario (artícu-

lo 1719), 

Por tal virtud, 	saiv c(:rivenlo en contra- 

rio, el contrato se encuentra suteto 3 ,ina c()naición suspensi 

va, como acontecimiento de reaii.da':1,-,n incierta del cual se -

hace depender el nacimiento de ias 211gacines contractuales 

De los Códigcs examinados podemos señalar-

que los arrendamientos se reguian en lo fundamental de la miá 

ma manera, existen algunos matices que precisan su contenido, 

domo la naturaleza personal de las ..rligacianes en el arrenda 

miento, en Morelos la forma escrita para todos los tipos de -

arrendamiento, como en Puebla y Tamaulipas, es protección a - 

los derechos de los menores y enfermos dependientes de los --

arrendatarios, reparaciones de éste contra el pago de rentas; 

conocimiento de los hechos ilícits contra el arrendador, su-

familia y sus bienes y sus repercusiones; prórroga hasta por 

tres años, con un máximo de incremento en la renta del veinte 

por ciento, en Puebla, entre otros matices que precisan, acla 

ran, evitan interpretaciones tencenci osas. 

Será que los -3(11012 serios al contrato de 

arrendamiento aún están por ven:r. :orque siendo el arrenda-

miento un contrato utilizado masivamente para servicios comer 

cíales, para satisfacer necesicaces ie vivienda, hace falta - 

mayor participación del Estado, para actividades de fomento e 

impulso a la construcción de C19. para renta, para que los - 
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particulares pudieran hacer del arrendamiento un servicio que 

beneficiara a todos. 

Requerirá seguramente de regulaciones que 

den seguridad a los inquilinos. pero tambien garantias a los 

arrendadores, para que destinen parte de su patrimonio a con-

tribuir a resolver necesidades de vivienda. con la certeza de 

su beneficio y recuperación oportuna de su ellen. Se necesita-

rán reformas al Código Civil. y 3 l)S Procedimientos de Arren 

damiento. 



1(1.-EL 	PROCESO 	C I V I L. 

1.-NOCION 	1)EL 	PROCESO. 

Desde el pun.) de vista meramente gramati- 

cal, nos dice Avellano García. 	cuando ea utilizada la expre 

sión proceso, se alude a una sucesión de actos vinculados en 

tre sí, respecto de un objeto común ", 

Continúa " en el proceso Jurisdiccional la 

finalidad que relaciona los diversos actos, es la solución de 

una controversia entre partes que pretenden, en posiciones an 

tagónicas, que se Les resuleva favorablemente a sus reclama--

ciones, deducidas ante el órgano que ejerce facultades ,furia 

diccionales ". (78) 

El proceso es un conjunto de actos procesa 

les, en que la autoridad legal Fsti facultada para aplicar la 

norma general y abstracta al cae :.ncreto planteado, por un 

demandante llamado actor, para 	,ira parte, demandado, dé 

cumplimiento a una obligaciOn. 	resarza de daños y perjui 

cios, a través de una sentencia lue impugnada o no, corregida 

modificada o confirmada, quede firme, conlleva la noble fina-

lidad de dar a cada quien lo sy.. tradicional definición de 

t 



83 

Justicia de Ulpiano. 

Los c rminos proceso y procedimiento, se - 

emplean con frecuencia como sinónimos, nos comenta Gómez Lara 

que: " el proceso se caracteriza por su finalidad jurisdiceig 

nal compositiva del litigio, mientras que el procedimiento -

(que puede manifestarse fuera del campo procesal, como sucede 

en el orden administrativo o en el legislativo), se reduce a 

una cordinacción de actos en marcha, relacionados o ligados -

entre sí por la unidad del efecto jurídico final. . . pues --

mientras que la relación del proceso es escencialmente teoló-

gica, la del procedimiento es de índole formal ". (79) 

El proceso, continúa Gómez Lara,"es un coa 

junto de formas o maneras de actuar, como pueden ser adminis 

trativos, notariales, registrales, trámite de concesiones, rg 

• gistro de patentes, etc. El procedimiento es procesal cuando 

se encuentra dentro de proceso, y posee las características -

de proyectividad de los actos procesales". (80) 

El proceso en una forma procesal substaa 

sial, dinámica que conlleva la resolución 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 instrumento fundamental, 

complejo y teleológico para la pretensión de la justicia a -

través de los órganos jurisdiccionales correspondientes del 

Estado. 
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FORMAS 	P R O - 

CESALES. 

Todos los actos que se desarrollan en el -

proceso, señala Arellano liaría, " deben exteriorizarse, y al 

hacerlo adoptan una forma ", que en su conjunto se denominan 

" formalidades procesales ". (81) 

Los actos procesales son los actos y he-

chos jurídicos y actos materiales, del juez, actor, demandado 

y demás partes intervinientes en el proceso. . 

El proceso está integrado por una plurali-

dad de actos atribuibles a diversos sujetos. " Este cúmulo de 

actos en la terminología procesal, se le conoce con la denomi 

nación de actuaciones judiciales ". Y por actuación se entien 

de "la acción de actuar en el proceso jurisdiccional". (82) 

El acto procesal, para Eduardo Pallares, -

"se entiende todo acto de voluntad humana realizado en el prst 

ceso, y que tenga trascendencia jurídica en el mismo, o lo --

que es igual, que en alguna forma produzca efectos en el pro-

ceso". (83) 

Distingue el autor, el acto procesal del. 

hecho procesal, en que éste es el género y aquél la especie; 

el hecho es un acontecimiento sea o nó acto de voluntad. miea 

tras que el acto ha de ser ésto último. (84) 

Los actos procesales en tanto que son -

actuaciones judiciales, están regulados por principios y non 
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mas legales, y corno parte del proceso, señala Pallares: 	son 

documentos públicos que por sí solos hacen prueba plena".(85) 

Los actos procesales son actos vinculantes 

unos con otros, están concatenados. es decir los posteriores 

no pueden existir sin los anteriores, en los que tienen su 

base y su razón de ser. 

Por tal motivo el valor de las formas pro-

cesales es pleno, pues es sustento jurídico del proceso, y ég 

te es de derecho publico. y en tal circunstancia de interés -

de la sociedad, y de los particulares con interés jurídico,-

para que produzca efectos obligatorios entre étos, y se pue-

da imponer en su caso coactivamente. 

Para su validez, en un acto procesal, son 

requisitos necesarios: 

a).- Capacidad jurídica y procesal de la -

persona que realiza el acto; b).- Legitimación de quien eje 

cuta el acto para llevarlo a cabo; c).-Que su voluntad no es 

té viciada por error, violencia, fraude o mala fe; d). Lici - 

tud del acto mismo, y e).- Que el acto tenga las formalidades 

prescritas por la ley. (86) 

La validez formal de los actos procesales, 

es de vital importancia para que el juicio continúe; de ser 

nulo un acto procesal judicial. se requiere reponer todo lo -

actuado con posterioridad, io que dalugar a retrasos de tiem 

po en los juicios, con las consecuencias correspondientes. 

Por esto es también importante que en cier. 
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tos actos procesales, precluyan los derechos a impugnarlos 

porque hay un interés procesal en que el juicio prosiga. 

Las razones por las cuales son necesarias-

las formas procesales, para Hugo Alslna, citado por Arellano 

García, son : 

a) Lealtad en el debate, igualdad de las -

partes, rectitud en la decisión; 

b) Se sujeta a reglas la intervención y re 

solución en los procesos, y 

c) Una demora en el proceso eleva el costo 

del tiempo. (87) 

La valoración de las formas procesales, de 

be ser compromiso ético para el Juez, las partes y demás sitie 

tos que intervienen; cuyo desacato debe tener repercusiones 

jurídicas según a la gravedad del caso y aplicables. 

Las formas procesales pueden clasificarse 

desde dos aspectos: 

1.- Formas procesales judiciales, emitidas 

por autoridad jurisdiccional, o desarrollada bajo su responsa 

bilidad, como son: acuerdos, audiencias, sentencias, etc. 

2.- Formas procesales emitidas por particu 

lares, como la demanda, la contestación a la demanda, la re--

convención, ofrecimiento de pruebas. alegatos e impugnaciones 

Las formas procesales judiciales tienen ve 

lor pleno, como instrumentales públicas y sus efectos estable 

cen derechos, obligaciones y responsabilidades para funciona- 
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rios judiciales, las partes o terceros, respecto del juicio -

relativo, cuyo valor es variado ce aauerdo a la legislación -

procesal. 

Los escritos de las partes y las dictamd 

nes de peritos, para Eduardo Fallares. " no son por sí mismos 

actos procesales, pero se transforman en ellos, cuando agrega 

don al expediente, se da razón de su presentación por el fun-

cionario respectivo, no hacer fe de la verdad o legalidad de 

su contenido, sino tan sólo de que existe". (88) 

Loa actos procesales están concatenados ea 

tre si, y viculados al tiempo, porque los términos son impon 

tantes para que se sucedan los actos procesales; el juez y --

las partes resuelvan o aleguen respectivamente, presenten pe-

ticiones, probanzas y demás instrumentos correspondientes a 

las partes; para que el juez califique y resuelva lo que a ca 

da parte corresponda, conforme a la adecuación de la norma ge 

neral y abstracta para con el caso concreto. 

Como argumentos en pro de las formalidades 

procesales, señala Arellano García (89), en síntesis lo si-

guiente: 

a.- la administración de justicia, es tan 

antigüa como la colectividad, ha recogido secular experiencia 

de la mejor manera de conducir una controversia, por lo que 

muchas formas procesales. son producto de esa experiencia y -

obedecen a su eficacia. 

b.- Es imprescindible un orden, una armo-- 
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nia. un equilibrio en cuanto a la manera de desenvolverse el- 

proceso. Los actos han de adopt • i,Ds reourimientos de aspec 

to externo que establece el Legi.Ul c r. 	pena de nulidad, - 

para que se mantenga la secuela normal iei proceso. 

c.- El sater 	.;ue atenerse. seguridad jiu 

ridica de que los actos procesa.es 	efl,nces cuando reúnen 

los requerimientos legales. asi 	::?fo _a 2ertidumore de como - 

han de conducirse los particitanms 	juicl 

d.- El Qojet,:y mas importante de las forma-

lidades procesales, es que sanas partes tengan Iguales oportu 

nidades para hacer valer sus dere,-nos. 

El respeto a las formalidades procesales. 

y el trato ético de las partes en el litigio, daría a la acial 

nistración de justicia, su preponderante lugar, en la vida de 

la colectividad. 

La clasificaci.5n de los actos procesales - 

que se presentan. se derivan de la actividad cotidiana de los 

Tribunales, con base en la legislación procesal, con la natu-

ral reserva de que sólo constitye un valor relativo y pragmá 

tico. La clasificación que adrta Eduardo Pallares. es: 190) 

1.- Actos peer-Jratorlos a juicio, que nuel 

tra ley denomina Medios Prepara:-s 

2.- Provicenclas l'r:wisionales o Precauto-

rias de arraigo y asegurameint,: :o t.-enes .  

3.- Actos de tramitación del juicio, me-

diante los cuales se da entrada a .1 demanda, y se pronuncian 

t 
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todas las resoluciones que tienen por objeto llevar a cabo el 

procedimiento en forma legal. 

4.- Actos de formación de la litis, que -

comprenden la demanda y la contestación a la demanda. 

5.-- Actos de instrucción encaminados a ave 

riguar La verdad sobre los hechos litigiosos: ofrecimiento de 

pruebas, rendición o desahogo de pruebas, etc. 

6.- Actos relativos a la demostración del 

derecho de las partes, alegatos verbales o por escrito. 

7.- Actos de ejecución, nue tienen por ob 

jeto ejecutar las resoluciones judiciales: embargos, remates, 

_ateos, uso de la fuerza pUnlica, arresto, inspección judi 

ojal, etc. 

8.-• Actos de decisión: resoluciones de me-

ro trámite denominados decretos, actos preparatorios que pre 

paran el conocimiento y decisión del negocio, admitiendo o de 

sechando pruebas; autos provisionales que con tal carácter se 

ejecutan, pudiendo más tarde revocar o nulificar su ejecución 

autos definitivos que impiden o paralizan la prosecución del 

juicio, sentencias interlocutorias que resuelven un incidente 

9.- Actos de comunicación por medio de los 

cuales se dan a conocer a las partes las resoluciones del - -

juez, y las peticiones o alegatos de la parte contraria: com-

prenden las notificaciones• los despachos, exhortos, etc. 

10.- Actos disciplinarios, son aquellos -

que el Juez ordena en ejercicio del poder disciplinario; ta- 
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les como guardar el orden, apercibimientos, amonestaciones, - 

multas, etc. 

11.- Actos de impugnación, mediante los -

cuales las partes objetan la validez o legalidad de los actos 

del órgano jurisdiccional. del colitigante: como recursos,-

protestas, incidentes de nulidad, etc. 

12.- Actos que suspenden o ponen fin al -

proceso: transacción, desistimJente allanamiento, convenios 

judiciales, etc. 

13.- Actos de comunicación de órganos ju-

risdiccionales con otros, e incluso autoridades extranjeras, 

como: exhortos, oficios, cartas rogatorias, inhibitorias. des. 

pachos, etc. 

14.- Actos de administración de los bienes 

sujetos a la jurisdicción del Tribunal, como son los embarga-

dos en un Juicio, los bienes de las sucesiones, de las quid 

bras, de los concursos, de los ausentes, etc. 

Todos estos actos se exteriorizan como for_ 

mas procesales, teniendo en cuenta tiempos, lugares, modos, 

formas y demás circunstancias de acuerdo con el juicio, con -

la determinación de la autoridad jurisdiccional, y con base 

en la ley. 

El valor de las formas procesales, se pro-

yecta no en cada forma particular, sino en cuanto esa forma -

integra con otras, un todo llamado juicio, vale en cuanto al 

conjunto con otras, su valor es trascendente, porque su efec- 
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to jurídico sirve de base a otras formas que concatenan actos 

procesales que constituyen un Proceso. 

El valor de las formas procesales, las da 

validés en cuanto a calidad al acta juridico, que no se en--

cuentra afectado por vicio alguno. y que es idóneo para sur-

tir sus efectos jurídicos. 

Por lo que el valor de las formas proceso• 

les, da validés a los actos procesales; y los actos procese 

sales válidos, concatenan un juicio jurídico correcto, que si 

se refiere a hechos verdaderos , tendremos un .juicio verdadero 

y ambos juicios generarán un juicio justo. 

Un reto para la justicia, es que las for--

alas procesales sean válidas, y no constituyan un retraso en - 

la prontitud de justicia. 

III.-DIFERENTES TIPOS DE PROCESOS 

Dentro de los diferentes tipos de procesos 

son de señalarse: 	a).- Juicio -.1-dinario Civil; b).- Juicios 

Ejecutivos, que comprenden el Ejecutivo Civil, el Ejecutivo -

Mercantil, Especial Hipotecario. Especial de Desahucio (en vi 

gor sólo para arrendamientos que estaban vigentes al 19 de oc 

tubre de 1993, y hasta el mismo dia y mes de 1998); e).- Juj 

cio Arbitral; d).- Juicios Universales que abarcan el de Con 

curso de Acreedores y Sucesorios; e).- Divorcio por Mutuo Con 
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sentimiento; 	f).- De las Controversias de Orden Familiar; - 

g).- De las Controversias de Arrendamiento Inmobiliario. y -- 

h).- De la Jurisdicción Voluntaria. La anterior clasificación 

es de acuerdo al Código de Procedimientos Civiles para el 

Distrito Federal. (91) 

a) EL JUICIO ORDINARIO CIVIL, que según - 

°valle Favela, puede considerarse como " juicio tipo que per 

mite conocer la constitución, el desarrollo y la terminación 

del proceso civil " (92); es como un juicio general, en razón 

de los otros que presentan particularidades .en su estructura, 

dinámica y operación. 

Principia como toda contienda judicial, --

con la demanda, donde se señalan entre otros aspectos, datos 

del actor o demandante, datos del demandado, las pretensio-

nes o reclamos, los hechos y fundamentos de Derecho (articulo 

255 del Código de Procedimientos Civiles). Se presenta con -

los documentos y copias correspondientes para que se corra-

traslado (artículo 256 del C.P.C.). Sus efectos interrumpen 

la prescripción, señala el principio de la instancia y deter-

mina el valor de las prestaciones (articulo 256 del C.P.C.). 

Se notifica y emplaza al demandado entre -

otros, para prevenir el juicio en favor del juez que lo hace; 

sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el juez que lo -

emplazó. obligándolo e contestar la demanda, o de lo contra—

rio se produzcan todas las consecuencias de ley (artículo 259 

del C. P.C.), siempre que no se promueva la nulidad del empla 
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zamiento. 

El demandado al contestar la demanda puede 

tomar diversas actitudes como: El allanamiento, que es cuando 

acepta las pretenciones del actor; La confesión de determina-

dos hechos; El reconocimiento, como la admision y aceptación 

del Derecho; La denuncia para que el juzgador llame a partici 

par a un tercero al juicio; Negación de los hechos (que impi-

da la confesión ficta, y se de al actor la carga de probar); 

Negación del Derecho, de las pretenciones del actor; La oposj 

sición de excepciones que se hacen valer al contestar la de-

demanda, a menos que fueren superven.ientes; O bien reconvenir 

al actor, por lo que se convierte en demandante, para que se 

fallen las dos pretenciones. en una misma sentencia. (93) 

La prueba dice uvalie Favela, "es un ele-- 

,mento escencial para el proceso " (94). E3 el elemento para-

llevar al juez la convicción sobre la verdad de los hechos, -

para que de la controversia surja el derecho que le asiste a 

cada parte, y el juez pueda declararlo, por tal motivo el-

juez tiene amplias facultades para allegarse medios de prueba 

La carea de la prueba precisa, quién debe 

probar. El actor debe probar los hechos constitutivos de su 

acción y el reo de sus excepciones (articulo 281). El que-

afirma prueba. El que niega soló esta abligado a probar cuan 

do la negación envuelva la afirmación expresa de un hecho,-

cuando se desconozca la presunción legal que tenga en su fa-

vor el colitigante, cuando se desconozca la capacidad y cuan 
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la negativa fuere elemento 	nstitutivo de la acción gr- 

ticulo 283 C.P.C.). 13¿)io son croeto de prueba ios hechos, los 

usos y costumnres en que se tunde el Derecho 	articulo 284 - 

C.P.C.). No necesitan ser probados 1Y3 hechos notorios, el 

Juez puede invocarlos. aunque no los Papan alegado las partes 

(artículo 28)i 

La prueba es el aspecto esencial de la adL  

ministración de justicia. pues en ella se basa la función in 

telectiva del juez, para decidir con justicia lo que a cada 

parte le corresponde.  

In tal virtud se establece dentro del pro-

ceso un procedimiento probatorio. que como lo señala Ovalle, 

"esta constituido por actos procesales a través de los cuales 

se desarrolla la etapa probatoria" 195). Dichas etapas son: 

Ofrecimiento de Pruebas.- Se abre este pe-

riodo con el plazo de diez días. que se conceden a las partes 

para ofrecer o proponer los medios de probar los hechos disdi 

tidos y discutibles, las cuales se ofrecerán relacionándolas 

con cada uno de los puntos controvertidos que correspondan. 

En caso de que el demandado no hubiese contestado la demanda, 

con la declaración en rebeldía, se abre el juicio a prueba 

(artículos 290, 291 y 271 dei 

Admisión.- Al dia siguiente de que termine 

el periodo de ofrecimiento de prueba. al juez dictará resolu-

ción en la que determinará las pruebas que se admitan sobre 

cada hecho, pudiendo limitar el numero de testigos con pruden 
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cia. No se admitirán diligencias de prueba contra derecho, - 

sobre la moral, o sobre hechos no controvertidos por las par-

tes, imposibles o inverosímiles articulo 298 C.P.C.). 

Preparación.- Algunas pruebas a desahogar 

requieren preparación previa a la celebración de la audien-

cia, con toda oportunidad (articulo 385 C.P.C.), como citar a 

Las partes a absolver posiciones. a 	testigos, peritos, ba 

jo los apercibimientos correspcn lentes, ordenar los exhortos 

procedentes para La práctica de la Inspección Ocular, o recen 

oiLn de la testimonial, en caso de que tengan que realizarse 

fuera del Distrito Federal. entre otras, 

Ejecución.- La recepción y desahogo de las 

pruebas sólo puede llevarse a cabo en forma oral, a través de 

una audiencia, según el articulo 299 C.P.C., a la que debe ci 

tarse a las partes, en el auto de admisión de pruebas, dentro 

de los treinta días siguientes. La audiencia se celebrará de 

acuerdo con las pruebas que estén preparadas, dejándose a sal 

vo el derecho de que se designe día y hora para recibir los -

pendientes, en continuación de audiencia, dentro de los quin- 

ce días siguientes (artículo 	y 388 del C.P.C.). El Secre 

tarjo o relator referirá oralmente la demanda. contestación, 

acto seguido se procede a la recepción de las pruebas, se for. 

mulan los alegatos y el Secretario levanta acta circunstancia 

da (artículos 393 y 397 del C.P.C.). Las audiencias en prin-

cipio deben ser públicas. rl juzgador tiene la facultad de or, 

denar en todo tiempo y lugar (hasta antes de la sentencia) la 
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práctica de nuevas pruebas, 

Los medios de prueba, son para Ovaile Fave 

la, los instrumentos con los cuales se pretende lograr el cer 

cioramiento del juzgador sobre los hechos objeto de prueba 

k96). El Código de Procedimientos (jiviles para el Distrito -

Federal, en su articulo 289. admite como medios de prueba,-

aquellos elementos que pudecan producir convicción en el áni-

mo del juez de los hechos controvertidos o dudosos. 

Establece el C,',digo como pruebas, en parti 

rular: 

1).- LA CONFESFON. que es una declaración 

vinculativa sobre hechos propios que declara ciertos; existe 

la Confesión Flota, que es sólo una presunción. puede ser sita 

ple, lisa y llana, o cualificada que además agrega nuevas cir 

cunstancias generalmente en su favor (regulada en los artícu-

los 292. 308 al 326 del C.P.C.); 

2).• PRUEBA INSTRUMENTAL, que considera al 

documento como una representación objetiva de un hecho, pue-

den ser públicos, expedidos por funcionarios públicos en el -

desempeño de sus atribuciones, o por profesionales dotados de 

fe pública (notarios). y los documentos privados, expedidos 

por personas que no tienen fe pública ¡regulada en los articU 

los 294, 295, 296„ 327 a 345 y 404 del. C.P.C.). 

3).- PRUEBA PERICIAL, que procede cuando 

son necesarios, en la controversia, precisar conocimientos es 

peciales en alguna ciencia, arte o industria, o lo mande la - 
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ley, que en su dictamen resolverán los puntos objeto de la 

prueba, y sobre las cuestiones que se pretendan resolver en -

el juicio; es un auxiliar del juzgador (regulada por los ar. 

tículos 293, :346 a 353 con excepción de 343 y 350 que están -

derogados del C.F.C.); 

4).-- RECONOCIMIENTO O [NSPECCION JUDICIAL, 

que es el examen sensorial directo. realizado por la autori-

dad jurisdiccional sobre personas u objetos relacionados con 

la controversia• no se limita al sentido de la vista (inspec 

citen ocular), es una prueba directa porque coloca al juzgador 

de manera inmediata sobre los hechos (regulada por los artícu 

los 297, 354 y 355 del C.P.C.); 

5).- PRUEBA TESTIMONIAL, es la declaración 

procesal de un terecero ajeno a la controversia, acerca de he 

chos que sabe y le constan, circunstancia por la cual tienen 

obligación de declarar corno testigos (regulada en los artícu-

los 291, 356 a 372); 

6).- FOTOGRAFIAS, COPIAS FOTOSTATICAS Y DR 

MAS ELEMENTOS, pueden presentarlas las partes para acreditar 

hechos o circunstancias que tengan relación con el negocio --

que se ventila (regulada en los articulos 373, 374. 375 del - 

C.P.C.); 

7) 	PRESUNCIONES, os la consecuen( la que 

la ley o el juez deducen de un necno conocido para averiguar 

la verdad de otro hecho desconci,lo o incierto. 

Valoración de las Pruebas.- Existen tres - 
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sistemas: 

	

a).- Tasado, 	.1 - rie la nu, Dia ley fija- 

eriterios para 	valor de ins 	 b).- Ubre, queda a 

.111 libre apreciacin del juez. estaeieeer el valor de cada --

prueba en la especie. naturalmente a.,ustandose a las reglas 

de coherencia lógica y expresandp en forma razonada los moti-

vos de su valoración; y e).- Mixto, es la conjugación de los 

dos sistemas anteriores. 

Nuestro (:;digo de Procedimientos Civiles.- 

con excepción de la documental púbilca. 	la que da valor prQ 

batorio pleno. adopta en la actualizad un sistema libre pero 

razonado. cuando el artículo 4J2 C.P.C., señala: " Los medios 

de prueba aportados y admitidos. serán valorados en su conJUn 

to por el juzgador, atendiendo a las reglas de la lógica y la 

experiencia . 	. el Tribunal deberá exponer cuidadosamente- 

sus fundamentos de valoración juridica realizada y su deci-

sión". 

La valoración de las pruebas en su conjun-

to respecto del asunto controvertido, da interdependencia a 

las pruebas, por lo que la valoración de una, puede depender 

de la valoración de otra, asi corno cada prueba en particular 

y todas en lo general, deben considerarse expresamente por el 

Tribunal, los fundamentos de su valoración y de su decisión. 

Una vez realizada la fase expositiva y prq 

batoria en la audiencia, las partes presentan sus alegatos.-

que son las argumentaciones que fórmula cada parte para demos. 
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trar al juzgador, que las pruebas presentadas han confirmado 

los hechos, y que son aplicables Ls fundamentos de derecho. 

serán verbales y pueden las partes presentar sus conclusiones 

por escrito (articulo 394). Acto seguido el juez da por con-

cluida la actividad de las partes en esa instancia, y procede 

a la citación para sentencia, que será dictada dentro de los 

quince días siguientes, salvo que exista documentos volumirui 

sos por examinar, en cuyo caso se podrá prorrogar por ocho-

días más (articulo V). 

b).-- EL JUICIO EJECUTIVO, es un procedi-

miento sumario por el cual se trata de llevar a efecto embar 

go y venta de bienes del deudor, el cobro de crédito que cona 

tan en algún titulo ejecutivo, con fuerza suficiente para --

constituir por si mismo plena probanza. Comprende tres tipos 

de procesos: 

1.- Juicio Ejecutivo Civil, que para su -

procedencia requiere de un título ejecutivo como supuesto fue 

damental para iniciar el juicio (articulo 445 C.P.C.); 

2.- Juicio Especial Hipotecario, cuando 

tenga por objeto la constitución, ampliación o división y re 

Bistro de una hipoteca, asi como su cancelación, o bien el pa 

go o prelación del crédito que la hipoteca garantice (artícu-

lo 468 C.P.C.) y; 

3.- Juicio Especial do Desahucio, que se -

da entre arrendador y arrendatario. sobre la desocupación del 

bien arrendado, por el incumplimiento en el pago de las ren- 
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tas, de dos o más mensualidades que origina la demanda, deso-

cupación, que con el contrato o documento que acredite el --

arrendamiento, el juez requerirá al arrendatario, para que en 

la diligencia acredite estar al corriente del pago, y en caso 

de no hacerlo. se le prevenga para que desocupe, y se procede 

al embargo y depósito de bienes para cubrir das pensiones re-

clamadas. Antes de la fecha seria lada para el lanzamiento. no 

drá celebrarse audiencia de pruebas y alegatos, cuando el --

arrendador objete los recibos, o el arrendatario interponga 

las excepciones referentes a la privación de uso de la cosa, 

las cuales van acompañadas del ofrecimiento de pruebas. La -

sentencia absolutoria pondría fin al. procedimiento, y la con-

denatoria debe señalar plazo para la desocupación o diligen--

cia de lanzamiento (artículo 489 a 499 del C.P.C.) (97). Este 

juicio subsiste para las viviendas que se encontraban renta-

rentadas al 19_de octubre de 1993, y seguirá vigente cinco -

años después (hasta el 19 de octubre de 1998). 

e).- JUICIO ARBITRAL, es el procedimiento 

a través del cual se realiza el arbitraje. Las partes tienen 

derecho a sujetar sus diferencias a este juicio, antes, duran 

te y después de sentenciado en Juicio, puede celebrarse en es 

critura pública. privada. o en acta ante el juez, cualquiera 

que sea la cuantia (artículos 609, 610 y 611 del C.P.C.). 	La 

obligatoriedad de la solución, laudo, depende del compromiso 

arbitral, no posee fuerza ejecutiva por si misma, por lo tan 

to para su ejecución, se requiere ir ante el juez que lo orde 
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d).- JUICIOS UNIVERSALES, recaen sobre una 

universalidad de bienes y derechos !981. A su vez pueden ser 

intervivos, como en el juicio de C,)ncurss) de Acreedores, que 

tiene por objeto determinar el haber pasivo y activo de un --

deudor no comerciante, para satisfacer en la medida de lo pl.‘ 

sable los créditos pendientes con -,rreelo a la prelación que 

corresponda. También pueden ser tortis causa, juicios suceso-. 

ríos, que tienen por objeto la trasmisión del patrimonio del 

autor de la sucesión, en favor je los herederos y legatarios 

(sucesiones testamentaria 	o cuando el de cujus haya falleci 

do sin haber dejado su testamento. por lo cual la trasmisión 

del patrimonio hereditario debe llevarse a cabo de acuerdo --

con las reglas de la sucesión lelítima (articulo 1599 a 1637 

del Código Civil) (juicio sucesorio intestado o ab-intestato) 

e).- EL DIVORCIO POR MUTUO CONSENTIMIENTO 

JUDICIAL, se da cuando ambos consortes convengan en divorciar 

se, sin que sea procedente el divorcio administrativo (artícu 

lo 674 del C.P.C. en razón de 272 del Código Civil), deberán 

presentar un convenio que garantice las necesidades de los Vd_ 

Jos. entre otros aspectos larticulo 273 del C.P.C.). Se cita 

a una primera Junta de Avenencia. para procurar su reconcilia 

ción, si insisten en el divorcio, se cita para otra Junta de 

Avenencia, y si persisten, el Tribunal oyendo el parecer del 

Representante Social, dictará Sentencia (articulas 675. y 676 

No hay propiamente una controversia, sólo una - 



decisión de los consortes, 	v un convenio que debe garantizar 

ciertos aspectos de la familia. y ser aprobado. Constituye - 

propiamente una JurisdicciOn Voluntaria. 

f).- CONTROVERSIA DEL ORDEN FAMILIAR, o 

proceso familiar, omo lo llama 	Favela (99), se contr2 

vierten derechos que son irrenuncianles, por lo que el articu 

lo 949 del C.P.C. señala que 

" Todos los problemas inherentes a la fami-
lia se consideran de orden público, por constj 
tuir aquélla la base de la integración de ta -
sociedad." 

El juez de ie familiar tiene mayores atri-

buciones, puede intervenir de oficio. tratándose de asuntos 

de menores y de alimentos, suplen la deficiencia de las par-

tes, no se requieren formalidades especiales (artículo 941 y 

942 del C.P.C.)Dentro de su materia se encuentran los Juicios 

de alimentos de gran importancia en la vida familiar. 

g).- LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARREE 

DAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION, de transi 

toria vigencia, hasta el 19 de octubre de 1998, para aquellas 

viviendas que se encontraban rentadas al 19 de octubre de - -

1993, y LAS CONTROVERSIAS DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, que 

se aplican a todo tipo de inmuebles en arrendamiento, fuera -

del caso pendiente antes citado, y que su estudio será objeto 

del siguiente capitulo de esta tesis. 

h).- LA JURISDICCION VOLUNTARIA, designa 

un conjunto variado de actos y procedimientos que se realizan 

ante funcionarios judiciales, los cuales están ausentes de - 
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eciflictos, de 	su caliiica,:ivo e "voluntaria", r,or tipos]. 

.21.,511 3 jurisdiccin cc:41t(!ncia. 	C(nwrende seiin el articulo 

893 del ,:". 72.C.: 

todos los actos en que por disposi-
ción de la ley o por solicitud de los interesa 
dos se requiere la intervención del juez, sin 
que esté promovida ni se promueva cuestión al-
guna entre partes determinadas . . ." 

El C.:dtgo de Predimientos Civiles regula 

especif icame.nte: 

1.- Oombramiento de tutores, curadores y -

discernimiento de estos cargo=; 2.- De la enajenación de bit 

nes de menores o incapacitados y transacción acerca de sus de 

rechos; 3.- Adopción; 4.- De la información Ad Perpetuam; -

5.- Apeo y Deslinde y, 6.- ütras corno calificación de la ex-

cusa de la patria potentes, y aclaración de actas del Regia 

tro Civil en errores gramaticales. 

El juicio Ordinario Civil es como un jui-

cio tipo, genérico que contiene todos los aspectos generales 

de un proceso, los demás juicios ya son procesos, digamos par 

ticulares, que atienden a situaciones especiales, como en los 

ejecutivos, a la celeridad del procedimiento, certeza del ti-

tulo y embargo seguido del emPlazamiento. los universales que 

se refieren a la totalidad del patriwnio intervivos o mortis 

causa, los familiares que buscan proteger a la familia. y los 

de arrendamiento que persiguen celeridad en el juicio, porque 

en estos bienes se sustenta parte de la circulación de la ri-

qiteza, y el asentamiento de parte de la familia del país. 
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IV.-UNIDAD 	DEL 	PROCESO. 

El proceso, como instri.rmento 	utdamental pa 

ra la búsqueda de la justicia en una controversia específica 

entre particulares. para ,iesencadenar 	una sentencia equita 

tiva, requiere de la unidad ccmo Jarantia de una buena senten 

cia. 

La unidad. " en la propiedad de todo ser-

que no puede dividirse, sin que su esencia se destruya o se -

altere " (100), por eso una funci'.n importante de la direc-

ción del juez en el proceso, es que este se construya, se in-

tegre con unidad. para emitir una sentencia adecuada y Justa, 

acorde a las constancias de autos en el proceso. 

Una visión totalizadora del proceso como -

Unidad, nos permitirá apreciarlo como un conjunto de actuaciQ 

nes procesales que desarrollan diversas fases y precisan pre-

tensiones del actor, excepciones del demandado, establecimies 

to de un litigio. ofrecimiento y desahogo de pruebas y alega-

tos, todo bajo la dirección de la Autoridad jurisdiccional -

que integrando y valorando todo en sus partes y en su conjun-

to. emite una sentencia resultante de las anteriores fases. 

Mientras el proceso se integre con unidad. 

con armonia, nos encontramos con verdaderos principios estrus 

turales de proceso, que como dice Gómez Lara, "deben entender 

se como los rasgos o peculiaridades escenciales en el desen--

volvimiento de todo proceso". En este orden de ideas, prosi 
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gue, " encontramos que las mismas razones que nos sirvieron - 

como motivadoras o fundamentadoras de la unidad procesal, pug 

den servirnos ahora, para deducir los principios procesales - 

fundamentales ". (101) 

Un proceso con unidad, garantiza una sen-

tencia correcta y con equidad, en que las posibilidades de -

error son mínimas. 

Nos refiere Gómez Lara, " que después de -

muchas reflexiones sobre el problema de la unidad procesal, -

hemos llegado a la formulación de los siguientes seis pun-

tos... que fundamentan esa unidad procesal". (102) 

1.- El contenido de todo proceso, es un 11 

tigio por el que se rechaza la idea de un proceso sin litj. 

gio. 

2.- La finalidad de todo proceso, es solo 

cionar o resolver el litigio o controversia, lo que puede --

traer aparejada la declaración de determinados derechos, u 

otras de tipo constitutivo o condenatorio. 

3.- En todo proceso existe siempre un juez 

o tribunal y dos partes que están supeditadas al tribunal o 

juez, y que tienen intereses contrapuestos entre sí. 

4.- Todo proceso presupone la existencia 

de una organización Juicial con jerarquías y competencias, es 

decir con un escalamiento de autoridad, y con una distribu-

ción en las funciones. 

5.- En todo proceso existe una secuencia u 



orden de etapas, desde 13 ini,Jiacion hasta el fin. 

6.- En todo proceso existe un principio ge 

neral de impugmacion, es decir las partes deben tener los me-

dios para combatir las decisiones de ios tribunales, cuando 

éstas sean incorrectas, ilegales. equivocadas, irregulares o 

no apegadas a derecho. 

La valoracidm de los medios de prueba, se- 

gran el artículo 402 del C.P.C., son en conjunto, lo que los 

hace ser dependientes unos de otros, y vinculados para demos-

trar en el proceso ia verdad de los hechos controvertidos, --

por lo que la prueba constituye in elemento procesal importan 

te para la unidad del proceso. 

Estos puntos de fundamentación de la uni 

dad procesal. sirven al juez para conducir el proceso hacia -

la integración armónica que con La consecuente sentencia le 

dé una unidad global Si proceso, que lo haga un verdadero ins 

trumento de Justicia. 

V.-EL 	PROCESO 	COMO 	RELAC1 O N 	JU 

R l D1CA. 

Ei proceso, nos señala Becerra Bautista, 

" es una relación jurídica entre Juez, actor y reo "(103). Es 

ta relación tiene carácter jurídico. en consecuencia genera -

derechos y deberes procesales. 
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El actor es un sujeto pretensor, que recia 

ma de un sujeto obligado, el cumplimiento de un deber que re-

sulta el derecho del pretensor, y el Estado tribunal resuelve 

Para Ratel De Pina, citado por Arellano 

Garcia. la relación jurídica "es el vinculo establecido entre 

personas, regido por el Derecho", estima que constituyen ele-

mentos de la relación jurídica; I.,)9 sujetos, el objeto y el 

acto jurídico (1U4). 

La relación jurídica procesal tiene un ob-

jeto: la resolución del litillo, lue le da.razón y sentido a 

La participación del juez. 

A travós de la relación jurídica por medio 

de actos procesales (demanda, contestación, acciones, excep 

ciones, entre otros), se desarrollan los elementos para que 

el juez dicte sentencia, que una vez que quede firme, se con-

vierta en norma jurídica individualizada. 

El proceso como unidad, requiere de una -

norma y de actos procesales que lo vayan integrando para dar-

le forma: La forma del proceso en particular, necesita de la 

seriedad de los sujetos que en el intervienen, para darle cer 

teta como instrumento de justicia. por lo que la relación de 

los sujetos es jurídica, y en 	virtud les vincula con dere 

chos y obligaciones, y en caso de incumplimiento, con respon 

sabilidades. 

Los sujetos. oojeto y actos procesales le 

dan trascendencia activa y dinámica a la relación Jurídica, - 
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como forma creadora del proceso, en cada caso. 

Sin la relación jurídico-procesal de los 

participantes en el juicio, el proceso no tendría la firmeza 

y la sentencia la fuerza necesaria para imponerse coactivamen 

te, incluso contra la voluntad de los afectados. 

La doctrina unánime atribuye a la relación 

jurídica procesal, señala Becerra bautista, los siguientes cA 

rácteres (105): 

I.- De derecho público, ya aue se origina 

entre los particulares y el Estado. que actúa como poder en -

el ejercicio de una potestad pública. la potestad jurisdiccio 

nal. 

II.- Autónoma. porque es independiente del 

derecho sustantivo que hace valer. 

III.- Trilateral. en cuanto se establece 

entre el actor, demandado y Estado. 

IV.- Tiene un objeto particular, pues exia 

te una pretención del actor y otra del demandado, generaimen 

te antiléticas, que piden al Estado-juez la realización de la 

norma jurídica que resuelva el ,Jonflicto. la sentencia. 

V.- C',7.mpleJa, tda vez cue comprende una -

serie de facultades, obligaciones y cargas de los participan-

tea. 

VI.- Dinámica o progresiva y no estática, 

en vitud de que se desarrolla cri actas sucesivos de las par-

tes y del órgano jurisdiccional. 



VII.- Unitar.a. 	en cuanto a multiplicidad 

de facultades, obligaciones v  arllas sue sivas, se funden y 

reúnen en una relación idealmente Uni:a, que trae vida con el 

ejercicio de la acción judicial., mediante la demanda y se ex- 

tingue cm 	la sentencia. 

VIII.- 	,anpraci -On de 13s partes. como en 

el deporte, porque no obstante ue 	contendientes luchan - 

entre ellos, para obtener el triunfo. deben sujetarse a las 

reglas del juego. sin las cuales no es posible llevarlo ade-

lante, 

La relacin juridica procesal, requiere de 

disciplina. parti paeU.di seria. respetuosa, para contribuir 

conforme a las normas procesales, a la unidad del proceso. y 

a la culminación del litigio, como objetivo fundamental de la 

sentencia. 

VI.- INFLUENCIA 	EN 	EL 	PROCESO. 

Influir " viene del latín in (en, hacia) y 

fuere (mandar, correr, escurrirse): es decir penetrar o dicu- 

rrir en una dirección " 	(1U1, ) 

En sentido ucual influir " hace referencia 

a las probabilidades de cambio de actitud o de conducta de 

personas o grupos en virtud de la acción de algo o de alguien 

(influencia personal), debida más a la persuación que al eje 
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ciclo de la autoridad o a la aplicación -o amenaza- del PIL 

der ". (107) 

La influencia en el proceso es un problema 

complejo e interdisciplinario, :once se dan factores sociales 

económicos, juridicos y políticos. que dependen de cada pais, 

del desarrollo cultural. psicológico, político y ?tico de los 

sujetos que intervienen en la decisión politica de 13 adminia 

tración de justicia, en ei desarrollo de la legislación proce 

sal, y en la participación y apoyo de las personas que inter-

vienen en cada proceso. y de sus actitudes éticas y profesio-

nales. 

La influencia. para Holm, citado en el Dio_ 

cionario 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 imponer la prg 

pia voluntad en contra de la resistencia de otro". (108) 

En el ámbito político, Duverger en su obra 

instituciones Políticas y Derecho Constitucional, citado en -

el Diccionario Unesco. al estudiar los fundamentos de la auto_ 

ridad enumera dentro del apartado poder y coacción, la llama-

da coerción material. y habla aparte de la coacción fisica y 

económica, de la coacción por influencia personal. dice: " la 

influencia personal . . 	en los grupos sociales exiguos, j'IQ 

ga un papel importante en la obediencia de sus miembros, ha-

ciendo pasar sobre ellos una especie de presión moral". (109) 

La influencia en el proceso, son las acti- 
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tudeg de las partes para obtener ventajas fuera de la ley. --

presionando, persuadiendo, aprovechando deficiencias de la 

ley o errores de los intervinientes. y sobre todo buscando -

vencer resistencia de las otras personas. 

En términos generales, existe en México -

una falta de cultura jurídica. y una ausencia de convicción 

de respeto a la ley, desde la infracción de tránsito hasta - 

otras mayores, lo que se genera y desarrolla debido a la impu 

nidad. 

Esta falta de valoración de la norma. como 

instrumento de convivencia social. la falta de conocimiento y 

de cumplimiento, como actitud común de los ciudadanos, y la -

ausencia de exigibilidad de la norma por la autoridad, el abu 

so de ésta en la aplicación de la norma, produce un ambiente 

de impunidad. 

Aunado lo anterior a la pérdida de los va-

lores morales y el incremento de la violencia, que en mucho 

se amplían por los medíos de comunicación, el consumismo y la 

superficialidad con que se afronta la vida, contribuyen a una 

relación social de fuerza y de imposición. 

Los factores que propician la influencia - 

en el proceso son materiales. formales y personales. 

Dentro de los factores materiales, están -

la falta de apoyo bibliográfico y legal a las autoridades-

jurisdiccionales, la falta de participación permanente de los 

Colegios de Abogados en la especialización y actualización Ju 
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ridica, salarios profesionales judiciales acordes a la fun-

ción, promoción y estímulos reales. viáticos y facilidades pe 

ra actuarios y notificadores. en fin aquellos medíos que pro-

picien una mejor administración y calidad del servicio. que -

vaya desterrando las gratificaciones. como medio de compensar 

deficiencias, y en algunos casos beneficios particulares al -

margen de la ley. 

Dentro de los factores formales nos encon-

tramos con leyes procesales obscuras, imprecisas e incongruen 

tes, contrarias a lo que recomienda la técnica legislativa, -

obligaciones sin sanciones, y cuando están reglamentadas no 

se aplican. se necesita una autonomía real de los tribunales 

una carrera judicial, e inamovilidad de funcionarios judicia-

les. 

También no hay participación de los Tribu 

nales en las iniciativas de leyes o reformas procesales; por 

lo que se requiere que previas reformas Constitucionales y le 

gales, se les invista de la facultad de iniciar o dictaminar 

sobre leyes o reformas de esta materia que inicien otras auto 

ridades, para que así la reforma sea congruente con la reali-

dad, con el presupuesto a e.ercer, con las plazas, estructu 

ra y administración del Tribunal. Quien aplica la ley, debe 

participar en su elaboración. y debe tener información oportu 

na de los Anales de Jurisprudencia y precedentes. 

Dentro de los factores personales se re-

quiere dar elementos a los funcionarios y empleados judicia-- 
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les, para poder hacer frente a las presiones y fortalecer las 

resistencias, lo cual va desde apoyo psicológico, formación -

moral (autoestima), actualización y mejoramiento de la fun 

ción (orientación y capacitación laboral), hasta las remunera 

ciones, estímulos, recompensas y escalafón que incentive el -

buen servicio, y motive para la calidad y calidez de la admi-

nistración de justicia. 

A nivel de abogados postulantes, se requie 

re de una colegiación que parta de incentivos, y no de una -

obligación imperativa y fria; que los Colegios los especiali 

cen en el conocimiento jurídico, en las prácticas forenses, y 

los apoyen en los problemas de administración de Justicia. 

Previas reformas legales, los Colegios de-

ben participar en algunos aspectos de la administración Judi-

cial, dando beneplacito o veto en la designación de los jue-

jueces así como promoviendo su destitución, en su caso. 

El postulado Constitucional de la adminis-

tración de justicia, es que sea pronta y expedita, y por otra 

lado que haya certeza del proceso y justicia en la sentencia. 

Ambos aspectos aparentemente en nuestros dias, no son conci--

liables, pero se podría lograr con administración que provea 

el buen funcionamiento del Tribunal, se apliquen las sancio-

nes por abstaculizar o tergiverzar la función judicial, a los 

funcionarios o empleados juidiciales, a los abogados postula❑ 

tes o auxiliares de la administración de justicia. 

Todo es posible si existe voluntad políti- 
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ca, de que haya administración de justicia. El proceso seria 

lento, pero debería ser firme e irreversible. 

Corrigiendo los factores que vulneran las 

resistencias para una sana administración de justicia, logra-

remos la eficacia de la norma. El problema no sólo es juridi 

co, sino multidisciplinario; requiere una convicción personal 

de todos de que el respeto a la ley propicia una convivencia 

sana, segura y justa. 

Los factores que contribuyen a lograr la 

obediencia de la norma, según Bonitaz Alonso, son muy varia-

dos, han sido establecidos por diversos autores, (110) 

De acuerdo a Hagerstróm, una norma es ob2 
decida por: 

1.- La fuerza del hábito y la costumbre 
-el sentido de la tradición-. 

2.- La internalisación de otras normas, --
fundamentalmente las morales. 

3.- El temor a una sanción, a una coacción 
exterior, 

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

5.- Por temor a la anarquía, 

6.- Por el instinto social. 

Para Barth la eficacia de una orden legal, 

no depende sólo del poder del Estado, en buena medida está -

condicionada por el reconocimiento que de ese orden hacen los 

sometidos a su imperio. Para él. se dan tres elementos en t2 

do el orden Jurídico: 

1.- Una unidad espiritual, cuyas condicio- 



nes son la lealtad y el consensó. El consenso es la adhesión 

o asentamiento, éste abarca el acuerdo afectivo, la crédula 

confianza y la decisión voluntaria que se exterioriza en el - 

ánimo. 

2.- Un conjunto de sanciones. y 

3.- La institución de la instancia. 

Jellinek, estima que la nositividad del de. 

recho 	descansa en última instancia en la convicción de su - 

obligatoriedad, sobre ese elemento suojetivo se edifica todo 

el orden juridico. 

Para el sociolóe. o Evans. las condiciones - 

necesarias para que una norma jurídica pueda tener exito, -di 

gamos eficacia-, se requiere: 

l.- Que la norma juridica emane de una au-

toridad prestigiosa. 

2.- Que la nueva norma pueda fundarse como 

compatible con ideas juridicas. culturales, etc. ya aceptadas 

3.- Que permita a la gente visualizar mode 

los prácticos de cumplimiento de la norma. 

4.- Que se haga uso conciente del factor - 

temporal, para permitir que vaya ceciendo paulatinamente la-

resistencia a la norma. 

5.- Que los agentes aolicadores de la nor-

ma se comprometan a su cumplimiento. lin dar muestras de hipg 

cresia, corrupción o privilegies 

6.- Que se empleen premios y castigos ade- 
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cuados para motivar el cumplimien,.-. le la norma. 

V. 	tItue 	7-9::73 protección efectiva a - 

aquellos que 2e vieren afecr.ados 17,r el incumplimiento de la 

norma. 

De eSt.:.3 lares le ineficiacia de la nor 

ma, destacan 1:s subjetivs y ,1.!,,rales. y luego la confian- 

za del gobernado para con 	gcernanre y en consecuencia de 

la norma, asi como una n:rma 	 ,:on la reaiidad. si- 

tuaciones que para que puedan -!..i minar en Mexico, se necesita 

decisin politica, 	y desarr,s..1L. e fares. de eficacia no - 

por un sexento, ano por tres 	 decadas. 

La Influencia 	posibiiidad de imponer 

una voluntad desbordada de la ley rrocesai. sobre la resisten 

cia de otro, dentro del proceso. uesvia la acción sobre la-

justicia e incide en dan() del bien común social. 

Se requieren acciones conjuntas en las Es-

cuelas de Derecho, en los C'epieglos de Abogados, en la Judica-

tura y sobre todo en la .,cciecac v en los Gobiernos por el 

respeto a la ley y por el comtromiso consigo mismo de cumpli-

miento de la ley, porque mis ,tlic,ciones son derechos de - - 

otros. y mis derechos son onlianes de otros. Ml compromj. 

so con la ley. es un crlipir11,2,7 	 tara una vocación - 

de convivencia social. 

Se debe acuir 	La fribunales para que - 

el juez resuelva un conflicto. v,.neralo por dudas en cumpli-

miento de la ley o de comrr,.:mi. y no para sorprender a la 



117 

autoridld juri3diccie,nal farli 9clrie .., ntajc :1 La , Ara uarte 

'.e r.) ,lril ::Irrriar '7 , i ,  71 WV,',., V , •t- la Jnr1,11 

ca en tc,des Icn 31.1..!et , . , !,1 nartIcluanre en nn pre)cesn, menor in 

-fluencia pr,:,,Cesal. 



IV.- EL PROCEDIMIENTO DE CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO - 

INMOBILIARIO. 

Arrendamiento Inmobi-

liario. no las califica el Código de Procedimientos Civiles - 

como juicio, como también sucede las las II:ontroversias del (in 

den Familiar. porque son procedimientos que se pretende ten--

gan agilidad y celeridad en 2t1 desarrollo, con el mínimo de - 

formalismos posibles, pero siempre garantizando las formalida 

des escenciales del procedimiento. 

Estas Controversias del Arrendamiento Inme 

biliario sustituyen a las Controversias en Materia de Arrenda 

miente de Fincas Urbanas Destinadas a Habitación, y corrige - 

la numeración del Título a Décimo Sexto Bis, que de acuerdo - 

con la ordenación del articulado es la que corresponde al Ti-

tulo y que tiene vigencia a partir dei 19 de octubre de 1993, 

con excepción de las fincas urranas destinadas para habita-

ción que se encontraran rentauas a esa fecha y hasta el 19 de 

octubre de 1998. Mientras tanto estas viviendas se encontra-

rán sujetas al juicio Especial de Desahucio y a las Controvec 

cías en Materia de Arrendamientc de Fincas Urbanas Destinadas 

a Habitación, por la vigencia transitoria de cinco años antes 

referida, con base en el Decreto Dublicado el 23 de septiem- 



119 

bre de 1993. 

ACC1ON 

La acción c$AandJ 	atrinuye a 	oonducta 

humana. senala Areliano (jarcia. 	na.:e alusión a una actitud 

dinámica. en la que el sujet.) rea:v:a un hech,D o un acto, es 

decir. provocando un acontecimlento en .1 mundo de la reali--

dad que lo rodea. 

Ern3Igue 	r. 9n " la acción procesal 

interesa la conducta dinámica de una persona, física o moral, 

que origina la actuación del órgano con potestad, para el de-

nempeño de la función jurisdiccional, respecto de otro sujeto 

que habrá de adoptar a su ves una conducta de aceptación to— 

tal o parcial . . ." 	1.111 

La acción va se definia en el Derecho Roma 

no por celso "como el elemento de perseguir en juicio lo que- 

nos es debido". 1112) 

La acciOn e.? un erecno pura iniciar la ac 

tividad uei órgano jurlsci:cl, 	mpeteLte para que nos re- 

conozca nuestras preten,ljnes reY! 	un ter:•eu,  dentro - 

de un procedimiento. 

Los elemen'.•9 le la acción son (113) 	a).- 

es un derecho subjetivo porque 	actor tiene la prerrogativa 

de exigir de un sujeto el cumplimiento de su obligación; b).- 
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el titular del derecho de acción es una persona fisica o mo—

ral; e).- el derecho de acción existe para que su titular lo-

ejercite o no, dentro del termino de prescripción que corres-

ponda; d).- el titular del derecho puede acudir ante quien va 

a desempeñar le función jurisdiccional; e).- el órgano juris-

diccional debe, ejercitada 13 acci‹,n. desempeñar su función; 

f).- el objetivo del derecho de acción es ootener la tutela o 

protección de un presunto dere,...po material; g).- como antece-

dente inmediato es indispensable .pie haya una presunta conduc, 

ta contraria al derecho material per el obligado. que es el -

destinatario del derecho de acción; h).- el interés de la ac-

ción que es el elemento de naturaleza económica, patrimonial 

o moral de la acción y, i).- la causa de la acción, que es el 

hecho o acto jurídico que la origina. 

La acción prócede en juicio, aunque no se 

exprese su nombre, con tal de que se determine con claridad -

la clase de prestación que se exija del demandado y el titulo 

o causa de la acción karticuló 2o. del Código de Procedimien-

tos Civiles). 

Dentro de la clasificación de las acciones 

relativas a las Controversias ce Arrendamiento inmobiliario.-

san de citarse: 

Acciones Personales. que se deducirán para exigir el 

cumplimiento de una obligación persnnal !articulo 25 del C P. 

C., derivadas del arrendamiento inmobiliario, su contrato, --

asi como la fianza civil correlativa y la acción que intente- 
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ol Arrendador t:tc exigir a. arreLiatari 	e: 	de danos Y- 

perjuicios que refieren 	 .:.447 y :.44 .1 del COdig,..,  

iv 	(artiaula 957 segundo parraf.o de:  

Acciones de Condena. -:-Den ,.ermlnar con un fallo del 

j1.12111, por el que se ccriene al emmwiadd 3 la reaiisaciOn 

de una canducta. 

Acciones Eiecut.ivas 	ci aidellas que deriven de un- 

documento ,zon cualidades oi.t 	aue. permitan, desde que 

se ejercitan o antes de la den!-.eriula definitiva afectar pro- 

visionalmente el zatrimonic del e‘la T. 	en el desanució. 

Acciones de Rescisión, 	a ante una situaciCn de - 

incumplimiento de una 

2.-JUICIOS 	DE 	ARRENDAMIENTO. 

Toda controversia sobre Arrendamiento Inma 

biliario, se resolverá a trav. 	del Titulo Décimo Sexto Bis - 

del Udigo de Procedimientos 	incluso del Desahucio. 

porque la reforma al atioulo 95.7 suprime la exclusión. 

Antes slc era precedente para contrcver--

sias de fincas urbanas destinacss cara nabitacin. Ahora tam-

bién procede para bienes inmuen:es risti:,os y urbanos destina 

dos a comercio o industria. ver i  aue se incluyen bienes des 

tinados a la producción y si c,Ar;er-io 

Por controversia se entiende discusión o pa 
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lemica sonre una materia. En derecho, como litigio, que signi 

fica disputa o alteración en juicio, en lenguaje clásico fo—

rense "orare litem": exponer un asunto en controversia. k114) 

La definición de litigio dada por Carnelu-

tti, citada en ei. Diccionario Juridico Mexicano. y que puede 

llamarse clásica en la ciencia del proceso: " LLamo litigio - 

al conflicto de intereses calificado por la pretenclón de uno 

de los interesados y por la resistencia del otro", deslinda - 

proceso como continente y litigio como contenido. (115) 

Por lo que cualquier controversia del 

Arrendamiento inmobiliario, quedan excluidas las de arrenda--

miento de bienes muebles. se desarrolla a través del procedi-

miento del Titulo Décimo Sexto Bis citado. 

Dentro de los juicios que quedan incluidos 

en este procedimiento, son de citarse el juicio de pago de - 

rentas, para el cumplimiento de la obligación del arrendata-

rio, el juicio de rescisión por incumplimiento de alguna de - 

las partes y opción de conclusión del contrato, el juicio de 

terminación de contrato, cuando esta por vencer o cuando el - 

contrato se ha convertido en indeterminado, y el juicio de de 

sahucio para la desocupación o lanzamiento del inmueble arrea 

dado, con las modalidades transitorias que en seguida se co-

mentan. 

En los juicios de Desahucio de inmuebles - 

rústicos, urbanos destinados a -comercio e industria y los des 

tinados a vivienda, no rentados al 19 de octubre de 1993, o - 
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cuando el aviso de terminacton de sohstruoci,l,n nueva sea pes-

teri,:)r a esa fecha, se apiveara el nueve procedimiento de 

troversia de Arrendamiento ínmotiliiario. 

En ,n30 de inmueples para vivienda renta-- 

'ire,3 al 19 de octubre del sIttia 	 aplicara por sin,do -- 

anos e partir de esta fecha, 	el 1-oedimiento anterior. 	que 

áe acuerdo con el artiou,,L, 	 orlginal de isi. - 

e...(oertuaba el juisi 	Espedia1 de Tesinuolo, por lo que 9e si- 

apli,:ando para eF'1-..cs 	 Septimo del Capi- 

tul IV dei 

la e9 te - u-•«-) pr:.cedimiento, tratándose -- 

áel pago de rentas por ,-1,7,9 	Má9meles, ir parte actora podrá 

solicitar 

 

el Juez. que la demandada acredite con los recibos 

de renta correspondientes o escritos. de consignación debida—

mente sellaidos, que se encuentra 31 corriente en el pago de 

la renta pactada, y no estanuoió, se embargarán bienes sufi-

cientes de su propiedad para cubrir las rentas adeudadas 

Lo anterior se puede solicitar desde la 

presentación de demanda, para due el requerimiento se haga en 

el emplazamiento hasta antes. ce: lanzamiento. 

Para 1:9 	 ie este Titulo se 3Di2. 

can en todo lo no previa': en e. ri:orn. las reglas 2.enerales-

del Código de Procedimientos jivIles. en cuanto no se opongan 

al Título, de conformidad c ri -. artic ula 968 del C.P.C., que 

con las más amplias facultades Ile ,:lene el Juez, para deci-

dir en forma pronta y expedita ió due en derecho convenga (ar 
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ticulo 9;57 k.P.C.), dan ln 	i.idad de que el. .iungador ten 

ga una direcciOn efi-2lente y contrDiada del prceso. 

El juez tiene domo limite de 3U,1 faculta-- 

des, que sus decisiones sean para 	-7eleriald y expediten - 

del proceso, que son atritut 	e .1 aministran de justi- 

dia. conforme al articulo 17 ..:Aistituol.:.nai. 

ASiM~ ,as iecisi ,..dies en forma pronta y 

expedita del juez, están limiTaons a Que sean lo que en dere-

dho convenga, por lo que si denera 1;, 11 , nr las reglas aenera- 

les del Código Procesal, en 	 se op.onga al Titulo de 

(:ontroversias de Arrendamient.:,  inn: 11 ir 

S¿Ao considera 'are- vrriiciiio legal del --

arrendatario, al del inmuenle or.leta .:al arrendamiento artiou 

lo 963 del C.P.C.. es decir d-nde la ley le fija su residen-

cia para el ejercicio de sus deru:n:a y cumplimiento de sus - 

obllaciones karticulo 	dei 	Civil), dejando ft:era el 

lugar de residencia de una Persona fiar-ca con el proposito de 

estabicerse en el; a falta de 	donde tiene el principal 

asiento de sus negocios y, en su :aso en el lugar en que se - 

halle !articulo 29 del C,'..)digo 	y el domicilio donvew. 

cional !articulo 34 del. .1 .5dtg,., 

je en tendera 	flplemento del-articulo 

33 del C.5digo 	que fija dehmitativamente los sujetos - 

regidos por. domicilio legal. e 	 963 del C.P.C.. res- 

pecto de los arrendatarios. 

Tratandose 	p ,,Jrs.-mas morales arrendata-- 
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rias, no era '. C'n lo 	halle 	 admini2traol:n. - 

por lo que se entenderá para 	 3 derogado el arti- 

culo 33 del C,Migo Civil. 

Seguramente 3e 2 	 esta criterio. 

con ,?hiato de dar certeza a ,- 	 al1,7,nes y rapidez al - 

prddedimiento. 

III.- DEMANDA, REQUISITOS Y PRESTACIONES . 

1:emanda vara 	 Pautista. e3 " el eu 

crito inicial con que el actor, basado en su interés legitimo 

pide la intervención de los órganos jurisdiccionales para la--

actuación de una norma sustantiva a un caso concreto " (1161, 

en la esc:cie para resolver una _:c rmPesia de arrendamiento- 

Para Couture. .Jitado por Ovalle Favela, es 

el: " acto procesal introductivo de instancia por virtud del-

cual el actor somete su pretensión al juez con Las formas re-

queridas por la ley, pidiendo una sentencia favorable a su in 

teces " . (1l7i 

La ::,,:m7k.n,111 	e-rito inicial en un 

ceso, por quien tiene un riterer.  -:rIllo. presentando al - - 

juez su pretensión. de acuerdo 	i32 formas legales, pidiem 

do una sentencia a su favor. 

Los requisi—,s e 11 demanda no se señalan 
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especificamente en el Titulo de in materia de Arrendamiento - 

inmobiliario. por lo que sería ap117,abies las regia., genera--

les del Código de Procedimientos t:iviles. que en la especie 

se establecen en su articulo 255 y que son 

1.- El Tribunal ante quien se promueve, 

que debe ser el juez competente. en la especie. ante un juzga 

do del Arrendamiento inwbiliarl.7. :ue por orden riguroso --

turna el tribunal, en el caso del Trinunai Superior de Justi-

cia del Distrito Federal. 

2.- El nombre del actor y el domicilio --

que se señale para °ir y recibir notificaciones. asi como de 

los representantes legales o apoderados para personas morales 

Los mandatarios o procuradores, en su caso, para personas fi 

sitas. Si el actor es arrendatario, señalará su domicilio le-

gal a que se refiere el articuic,  963 del. Código de Procedi-

mientos Civiles. 

3.- El nombre del demandado y su domicilio 

para que el juzgador haga del conocimiento de éste. la radica 

ción de la demanda en el juzgado. en el domicilio que tenga -

si es arrendador. y en el domicill) legal a que alude el arti 

culo 963 del Código de Pro.:ealmientJe 	 si es arrenda- 

tario. 

i no se c,:T,o,e e. domicilio del demandado 

o si este es una persona incierta se ie notifica por edictos. 

que se publicarán por tres ver-s. le tres en tres dias, en el 

Boletin Judicial y en el periódico local que indique el Juez, 



haciéndose saber que debe presentarse el citado dentro de un 

término que no será inferior a quince olas ni excederá de se-

senta días, con fundamento en ci articulo 122 del Código de -

Procedimientos Civiles. 

4.- El objeto u ,-, njetos que se reclamen --

con sus accesorios, aqui se precisa ic que el actor pretende 

respecto de algún bien o derecho, como seria en las eontrover 

sias de arrendamiento inmotiliario, el pago de ias rentas, la 

rescisión y finiquitos del contrato por incumplimiento de las 

obligaciones, la terminación del contrato y ja desocupación -

del inmueble, precisando todos los elementos que permitan - -

cuantificar, especificar y determinar las pretensiones que se 

demanden. 

5.- Los hechos en que el actor funde su pe 

tición. numerándolos y narrándolos suscintamente con claridad 

y precisión, de tal forma que el demandado pueda contestar la 

demanda y preparar su defensa. 

6.- Los fundamentos de derecho. procurando 

citar los preceptos, aunque estos no son vinculantes con el -

juez, quien puede tomarlos o no en cuenta y fundar en disposi 

ojones no invocadas; así como la ciase de acción, aunque no -

se exprese su nombre, con tal que se determine con claridad -

la clase de prestación que se canje al demandado. 

7.- El valor de la demanda si de ello de--

pende la competencia del juez. aunque dentro de nuestra legis 

lación en cuestión de arrendamiento, no es necesario, ya que- 
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únicamente son comretentes 	'uzgados de Arrendamiento. 

Los siguientes tres no 	refiere el art¡ 

culo 259 del C.5digo de l'rocedimien!.:s 	 sin embargo re 

gultan de importancia. 

8.- La via rrcesal en la .lue se promueve. 

es decir la clase de Juicio. ru, 	esuocie puede ser Contro-- 

versias en materia de arrendamiento nw5biliaric, terminación 

de contrato. rescisi6n ce contra!,. 

9.- Los pont-:3 petitrios. sintesia de las 

peticiones que se hacen al juez en 1-:rma precisa, concreta y 

clara. 

10.- 1J:3 fi)rew2 del f- rmaiismo "Protesto 

lo Necesaraio", que es una deciaracion Jurada de litigar de - 

buena fe, sin que debiera ser incispensasie. 

Concomitantemente con la demanda deben - -

ofrecerse las pruebas que pretenda rendir durante el juicio,-

así como las documentales que ..enga en su poder, y oficio so-

licitandolas cuando no caten en su poder (articulo 958, segun 

do parrafor, así corno el contrato de arrendamiento correspon-

diente, en el caso de haberse ,-;eiebrado por escrito (articulo 

958. primer párrafo), 

Las prestasine'T son ian exigencias al de- 

mandado, que el actor precisa 	adc1,5n, según se despren- 

de del artículo 2o., son los que c.1,munmente se denominan como 

pretensiones. 

La pretensian, según su acepción común. -- 



"es un derecho bien o mal fundado, que uno juzga tener sobre 

una cosa ". •1.1(3 

Fretensin. segun el Diccionario Jurídico 

Mexicano, procede del Latín. c,-.,rrespc,nde a "postulare". "Pos-

tulatio-ones". que aignifida peticin. solicitud, reclamación 

y también acusación o demanda. Una c,nsideración superficial 

podría identificar la pretensin pr,.,cesal con la demanda, pe-

ro es parte de la demanda. no ;a demanda. en esta debe expre 

sarse la pretensión, más no es el único elemento; la demanda 

se dirige al juzgador, en tanto que la pretensión se hace va-

ler en contra o frente al demandado. Es un derecho subjetivo 

público. (1191 

Las pretensiones procesales del arrendador 

en las controversias sobre arr-ndamiento inmobiliario, gene-

ralmente son, terminación de c,:ntrato, rescisión de contrato, 

pago de rentas, etc. 

El juez ante la demanda puede: a) prevenir 

al demandante cuando sea coscura o irregular, b) rechazarla - 

cuando considere que no reúne lgis requisitos legales y los de 

fectos sean insubsanables. c,:mo La incompetencia, o bien, c)-

admitir la demanda. (LO) 

4.- CONTESTACION, EXCEPCIONES Y RECONVENCION. 

Una vez admitida 3 demanda con los documea 
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tos y copias requeridas, se correrá traslado de ella a la par 

te demandada, previo auto de acmisin , articuio 959, primer -

párrafo). 

El demandado puede asumir dos actitudes an 

te el emplazamiento ce la demanda: a) n conestar. en cuyo - 

caso el juicio se le seguirá en rebeldia o. h) contestar. 

El demandado formuiara la contestación de 

la demanda en los términos prevenidos para la demanda. según 

lo dispone el articulo 261) del Código de Procedimientos Civi-

les, por lo que tendrá los mismos requisitos que sean necesd 

rica de acuerdo a sus naturaleza. 

Por lo que, la contestación de la demanda 

se forma de proemio y cuatro partes. según Ovalle Favela: a) 

proemio en que el demandado dese indicar los datos de identi-

ficación del juicio. b) el Tricunal ante el que se promueve, 

e) su nombre y el domicilio que señale para oir notificacio—

nes, si es arrendatario tendrá que señalar como domicilio le 

gal el del inmueble objeto de la controversia, d) el nombre-

del demandante y, e) la actitud que asuma en concreto frente 

a la demanda (n1), que pueden ser.  

1) Allanamiento: aceptar las pretensiones 

del actor; 2) Confesión: reconoc'er 7ue los hechos afirmados -

por el actor en la demanda son clert-:,s; 3) Reconocimiento: ad 

mitir el fundamento juridicó de la pretensión del demandante: 

4) Negación de los hechos afirmados por el actor, o decir que 

los ignora por no ser propios; 5) Negación del Derecho que el 
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demandante reclama en 31 1 demanda. 6) Excepciones Procesales: 

oponerse 31 proceso aduciendo la ausencia o el incumplimiento 

de presupuestos procesales. 

Tambien, 7) Excepciones Sustanciales: opo- 

nerse al reconocimiento sobre hO 	xentiv,.s. modificativos 

o impeditivos de la relación 2uridica invocada por el deman—

dante y, 8) Reconvención o Contrademanda: U.rmular nuevas prc 

tencicnes en contra de la parte 	 apr,)vochandg la rela- 

ción procesal que se ha estaciec:lo. 

La reconvención ooiIn Fee.erra 6autista, se 

debe al derecho Canónico. bice. "los canonistas consideraron 

que la finalidad de la reconvenciones hacer posible la reali-

zación de un proceso simultante sobre las dos demandas, de mg 

do que el Juez resolverá la contrapretensión del demandado, - 

Juntamente con la pretensión del actor".1.221 

En ia misma ccntestación el demandado pro-

pondrá la reconvención en los casos en que proceda (articulo 

260, tercer párrafo), se di2c,Jtirá al propio tiempo de las - 

excepciones y se decidirá en la misma sentencia (articulo-

261 de Código de Procedimientos 'jivi:es). 

La reconven..-:On es una contrademanda en --

que el demandado se convierte en ac-.r que plantea contrapre-

tensiones, y el actor en demaLlada, Por lo que affiDC.S tienen - 

las dos calidades ce partes en e. 	 y sus conflictos se- 

resolverán en una misma sentencia. 

En la excepoin. dice Arenan.) García. se 
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pretende la exclusin 	par-iai 	La pretencin del ac, 

tor, "es un medio de defensa para detener la tramitación del 

proceso (excepción dilatoria), o para deuvirtuar la proceden 

cia de la acción intentada por la contraparte (excepción pe-

rentoria). ln't 

(.2nra2terlsti..' -,o ce .1 excenci3n: a) es un- 

derecho. una prerr.-47.ativa o fa.. 	'ad :ue 'iene ei demandado o 

el 'ontrademandado de defenderse, de d.1,ntradedu todo 10 uue 

en la demanda se ejerce en com.ra ce el: h) el titular dei de 

rocha ea el demandado 	ejd-.ditrademanda(i:, . .persona fisica e 

wrall e) el -fenmeno. de _a 	 1.. 

un pr-.1e-so; 	d) le encauzn la es'e:.-1 n c:r conducto de la in. 

zeuiacl.n 

 

	

col Y:e7i e) (.s 	eend:a dontradecir lo «c7tal 

• en ia demandn o en :a d-ntrao-mandn: f) detener el - 

sroces:. temporal o permanentn ,,  y. 	h) no as requisito pa 

va .:(oner una escepdin 	 forzosamente la razón. 

• fue rara bar7er val,.u. una 	(124) 

l(entro de _As es.-acciones. sobre todo tra-

tándose de las controversias s nre arrendamiento inmcnillario 

son -le destacarse la in..erdeunde:,.....ia. ,:sonexidad de la causa. 

✓ In falta de nersonaiilad 	-da - : !ad. 	actor v la axoep- 

e de pago. 

La 	 te a demanda y en su casa 

la reconvención. dentu! de 	—, n..uversias sobre arrenda— 

miento inmobiliario se presen .,an :en..r, ) de los cinco días aj 

guientes a la fecha del emplazam:er.-:. 
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5.- AUDIENCIA. LEGITIMACION, CONCILEACION. DESAHOGO DK - 

PRUEBAS, ALEGATOS Y SENTENCIA . 

La audiencla 	ina 	1:cp,r ,..ante del - 

proceso que con los a 	k7 :31. J r,nn 	:Y,rtes 1,  iavan- 

tía Constitucional 	 -n ide cada una ce ellas tia 

nc derecho a ser escuchada v 	 3 s-r vencida en 

audiena p.,ra Avellano García: "repre-

senta la oportunidad procesal por la que el. juez puede e8C11--

char directamente a los portes que intervienen en el proceso, 

así como a los terceros que tienen injerencia en su carácter-

de apoderados, abogados, testigos o peritos". (125, 

En el nv-:ce.:::,! 1 - nte ce controversia de - -

arrendamiento existían tres audien.las. la audiencia previa y 

de concillaciM, que :nicialmene del i de febrero de 1985 al 

mes de abril de 1987. :Je iesaru, ilaba despues de que se co— 

rría traslado de la demanca 	arei-.1 de la contestación de la- 

demanda. señalaba asneotls le ir..:eizración, 	participación y- 

actitud del conciliador. 	r: 	r. la reforma de U187 la au— 

diencia se l3 desuus 	 demanda, liJando la a:1 

titul activa del c,:n.71iiadc:r 

Tampien exis.en. 11 audiencia ce pruebas -

alegatos y sentencia. y 1:,1 

Dicho nr,:,cedimiew: .aun tiene vigencia - -

transitoria por cinco anos 3 :.rtir cel 19 de octubre de 1993 
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para los inmuebles destinados a navir.acn en e:3a 	 En - 

el nuevo Procedimiento en Materla ce ).»ntroversla ce Arrenda- 

miento inmobiliario, 	se :IMPl m.f i.".'9 	 lO tipo ce audien- 

cia, "audiencia de ley". 

Una vez admiT.1,1a ).a demanda con los docu- 

cumentos y copias reauericas, 	.._ ..rrern traslado de ella a- 

ta parte demandada, sehalando el juez .en el auto ce admisión 

la fecha y la hcra para la ceiebraciOn ce la audiencia, que- 

deberá fijarse entre los2!:.,  y 	 p);,steriores a ia fecha- 

del auto karticuio J,59. Primer rárrn.f), 

Una vez ccc se hasta contestado la demanda-

y en su caso la reconvenciOn o transcurridr,s los plazos. el-

juez admitirá las pruebas ofrecidas conforme a derecho y re—

chazará las que no lo sean, fiJando oras de preparación de-

ellas a efecto de que se desahoguen a más tardar en la audien 

cia de ley tarticulo 91,9. tercer párrafo). 

quedan a cargo de las partes preparar 133-

pruebas para i3 audiencia. P,r lo aue deberán presentar a sus 

testigos, peritos y demás rxuetas admitidas, sólo en caso de 

ccc exista imposibilicaa. 	2.»'.!:1 en auxilio del oferente de- 

cera expedir el 	 n'4r)brr el r,erito. etc.. con 

Los a disposición de las partes. mira que preparen sus Prue-

bas y las desahoguen a más cariar en 3 audiencia, se decla-

rarán desiertas las pruebas ot'recis. 7-or causa Imputable al 

oferente (fracciones 	y 	del articulo 

Reglas para e_ desarrollo de la Audiencia- 
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de Ley (articulo 9).1 dei (:Odino ie Proedimlentos Civiles): 

1.- EL. 	denerd estar presente durante- 

toda la audiencia. (esto por lo regular en La practica no su-

cede, quien lleva la audiencia es el .1.ecretario de Aruerdos). 

2.- El Juez exnertara a las partes a con—

cluir el litigie, mediante una amlirazie 2omposición, 

3.- De no darese )-,asara al desan,..)go de - 

iA-5 prueras admitidas y 	 ri prepara as 

4. 	..as r'•c:ts n. 	reparadas se declara— 

rán desiertas por causas :mputacies 	r,nerente. 

5.- En ta,. virtud. la audiencia no se sus-

penderá ni diferirá por falta de nrepararción o desanogo de - 

las prueLas admitidas. 

6.- Desahogadas las pruebas las partes ale 

• garán lo cue a su derecho convenea. 

7.- En seguida ci juez de inmediato dita-

ra la resoluciOn orrespondiente 

8.- La resoludin sobre los incidentes se-

pronunciará en la audiencia. con:-.1ntamente con la sentencia - 

definitiva. 

L,J.arar el 	 le una sola audiencia- 

da celeridad al 

La legitima,?i:m 	,esa. "dende el punto de 

vista doctrinal deriva de las normas que establecen quienes - 

pueden ser partes en un proceso". 	Hugo kocco. citado en 

el Diccionario Jurídico Mexicon,.. .a -opacidad para ser parte 
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cita a Guasp, es la aptitud juridia para ser titular de dere 

ches o de obligaciones de carácter procesal que a las partes-

se refiere. (128) 

De lo anterl'ar deriva que los sujetos leg1 

timados son aquellos que en el preso contencioso civil pue- 

den asumir In figura de actores 	 actor y demandado que 

estén en pleno ejercicio de sus derechos civiles pueden compa 

recen en juicio, si no, comparecerán sus representantes legí-

timos (artículo 44 y 45). 

Fi juez de 	 examinará la legitima-- 

ción procesal (articulo 47), que como regla general y en uso 

de sus facultades para decidir en forma pronta y expedita to-

que en derecho convenga (articulo,  9'3 y 958). que deebe entes 

derse como una función implícita obligatoria de juez, porque-

este aspecto es vital para la legalidad de las actuaciones de 

las partes. 

La conciliación "es el acuerdo a que lle—

gan las partes en un proceso, cuando existe controversia so-

bre la aplicación o interpretación de sus derechos, que pernil 

te resulte innecesario dicho proceso. Asimismo el acto por -

el cual las partes encuentran una solución a sus diferencias" 

(128) 

La conclilaciOn 	el procedimiento ante-- 

- rior, aun transitoriamente vigente para un caso, tenía una --

gran importancia hasta 1987, se intentaba antes de la contea 

tación de la demanda y el ofrecimiento de pruebas; a partir - 
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de ese :3r.0 2e planteaba desrt:es,  de Idmitida la demanda; en ata 

bol; canos a traves de una audiencia TJrevia y ce 

a la que la ley le daba rekzulacin particular Y una actitud - 

propositiva del funcionario conciliador. 

Anora. en :'32 c.ntrversias en Materia de- 

Arrendamiento inmobiliaric 	se, planten ..lentró de una audien- 

cia única. "la audiencia de ley". 	-.:u yo inicio el juez - - 

"exhortará a las partes a concluir el litigio mediante una -- 

amigable composición" , fraccin 	cel arri2u1,.) 9613. 

:o de 	. n..1.1.aciOn deja le tener - 

1: importancia procesal antervT. centro de las Ccntroverslas 

ce Arrendamiento, quisa pr.,rcie va ry) sCir.,  se refiere a La vi-

vienda en renta, sino tampien a .a renta de locales para co7_ 

mereiu e industria 	y predios ristic...,s y porque ei nuevo pro 

cedimiento busca una celeridad ,:, risicerable, 	y en tal virtud 

para el arrendador ya no existe ventaja para conciliar. 

Ante la pca importancia que la concilia—

ción. aveniencia o amigable ccmposición han tenido en materia 

procesal civil, y por la etlels r.,gulaciOn. en que incluso se 

suprimen lós funcionarios conci . 	es de preveerse el - 

ruco exito que tendrá in ccn-:,:a:1 	en esta materia. 

as rr.iebas admitidas y prt 

paradas se desarrollan en in audien.a. 'te no llegarse a una-

amigable composición, encnY:,U7. ... -41trario se declararán desier- 

tas por causas imputables al 	, fraocion El lel articu 

lo 961.). 
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Es noveq.:,sa 	 las - 

partes de preparar las pruebas. v en 2'1 ,:aso :a resPonsapili-

dad por no prepararlas les es unp,irariea ellas por lo que - 

el Tribunal queda exonerado y is an 	n para las par es será 

que se queden sin pruebas. 	 p“.rjudl:ial me resulta pa- 

ra el exito del proceso. 

Los 	 : ,ra 	l'vnLie. "son las - 

argumentaciones que formulan las partes, una vez realizadas 

las fases expositiva y probatoria, con el fin de tratar de dQ 

mostrar al juzgador que las pruebas practicadas han confirma-

do los fundamentos de derecho aducidas para cada una de ellas 

por lo cual aquél deberá acoger sus respectivas pretensiones-

al pronunciar la sentencia definitiva". (129) 

De la anterev-r cellnición se pueden extra 

er los siguientes elementos: 

1.- Son argmentaciones que formulan las - 

partes. 

2.- Ti enrp1 fin: a) tratar de demos--- 

trar si Juzgador que las r rour. 	ras ...onfirmado los hechos, - 

b) que son aplicables is 	 de derecho v. e) que el 

Juzgader 	 rue,,nc..1,- nes ni dictar senten- 

.?ia. 

:ah ....entro de la audiencia 

de ley, una vez que se han 	 :as pruebas (fracción - 

111 del articulo 961). 

Los 	 ja doctrina que pueden 
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ser orales o escritos. como en la esrecie. el (.5digo no dis—

tingue la forma de los alegatos, no omru distinguirla y CO 

consecuencia. pueden presentarse en farma oral. escrita o mil 

tat con el requisito que se den den 	a audiencia de Ley 

La sentencia es la meta del fres:, nos- 

dice Ojvalle ave la 	"es la forma normal de terminación del - 

proceso"; es t:ambien la conclusit, n le la exferiencia 

ca que constituye el proceso: l'rente a .t) tesis (acción o pre 

tensión) del actor y 	antitesi 	 del demandado.- 

el 	diut.ador expresa ja sintecis , sentenclah que resuieve la - 

contradicción (el litigio), :1 

La sentenci) -es la resolución que pronun-

cia el juez o tribunal para resolver el fondo del litigio, --

conflicto o controversia, lo que significa la terminación nor 

mal del proceso". (131) 

La estructura formal de la sentencia cons-

ta de cuatro partes: preámbulo (ratos de identificación del - 

juicio). Los Resuitandos (descripción del desarrollo concreto 

del proceso). Los Considerandos ,..aioraciones de las pruebas. 

descripción de las heenos eradcnamientos turidicos). y Los - 

puntos Resolutivos , expresi 	-., noreta del sentido de la decj. 

iOn). 

En las controversias sosre arrendamiento - 

inmobiliario las sentencias definitivas serán condenatorias o 

absolutorias segun ordenan una teterminada conducta a una de 

las partes, o la absuelven. 
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controversia de fondo, se 	,:ra de inmediato por el Juez en- 

la audiencia de ley. una vez que han sido desahogadas las --

pruebas de lag partes y han realizal,:: h:,s alegatos que a su - 

derecho convengan. según se úel:nrenle ,je'. articulo 961, frac-

ción 111 del i: =digo de Frocedimint,..,1 

6.-RECURSOS. 

109 recursos br:,cesales son los medias de- 

impugnación que tienen las partes en 	proceso para luchar - 

contra la resolución juidlcial, ae combatir juridicamente su 

validez o legalidad. 

lmpugna,zión viene de "impugnare", palabra 

latina formada de in pugnare 1 gea. 	lucha contra. combatir. 

atacar. (132) 

Recurso, del latín"recursos", camino de - 

vuelta. regreso o retorno, (1):1 ,  

Por lo que e. recurso es un medio de revi- 

wi/in por un posible error, 	 lue modifica. confirma o ex 

tingue lo impugnado. 

El recurso 	:110 media de impugnación puede 

ser en ambos efectos. y por tal motivo isuspende la ejecución 

de la sentencia) o en un vol: ele:'to también denominado en - 

efecto devolutivo (no suspende ia e2ecución del acto o senten 
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Proceden en las :ontroversias sobre arren-

damiento inmobiliario, todos los recursos del titulo Décimo -

Segundo del Código de Procedimientos Civiles, con fundamento 

en los artículos 958 y 968 del Cj,dlgo ce Procedimientos Civi-

les, que faculta al Juez, en ,S9t3 materia para su aplicación 

en el procedimiento de los recursos del titulo citado. con --

excepción de la apelación extraordinaria que expresamente la-

excluye (fracción II del Articulo 4(55). 

Los recursos de acelación, revocación, que 

Ja y responsabilidad; se sustentaran conforme al capitulo I, 

II, íiI y IV, respectivamente del titulo Décimo Segundo, y el 

juez reservará su tramitación. en su caso conjuntamente con -

el trámite de la apelación que se formule en contra de la sea 

tencia definitiva. 

Los recursos de revocación, queja y respoa 

sabilidad, no se excluyen de las controversias del arrenda--

miento inmobiliario y con las facultades del juez, deben en-

tenderse procedentes, con la modalidad del articulo 965 cita-

do. toda vez que la audiencia le ley: la tramitación conjunta 

de los recursos, y la sentencia dt:rala dentro de la audien—

cia son los ejes'de la prcntlud en :a administración de jus-

ticia, que este procedimiento exeresamente resalta. 

Resulta novedoso que: si no se presenta -- 

apelación por la misma parte 	contra de la sentencia definí 

tiva, se entenderan consentidas las resoluciones que hubieren 
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sido apeladas durante dicho precimiento. de lo que se des--

prende que se entenderá Qué La parte c..TresPondiente se desis 

te implícitamente. lo que resulta una presunción jures et de-

jure. 

Lo anterior requiere de un cuidado extremo 

del juicio, porque si no se impudna la :.,Titencia se presume - 

legalmente que no se esta incril:Tme en raz,in de los recursos 

presentados, aunque fuere 	79r:Iri-. -e nunca ia celeridad 

del procedimiento. 

La celeridad cel pr.-)cedimiento debe estar-

en consonancia con La certeza de: juicio. es decir con el trí 

mite, la probanza adecuada y la auencia ae errores. 

Este juicio conlleva mayor responsabilidad 

de las partes en el proceso. y ,-..alquier error se torna peli-

groso y puede revertir en perjlicio de la justicia. 

Se excluye ia apelación extraordinaria por 

que retrasaría eí procedimient y también porque al estable—

cer el domicilio legal del arrencador resuelve muchos proble-

mas sobre errores en las n,.:rificaciones. 

Las apelaciJnes ,7.ó lo serán admitidas en -- 

efecto devolutivo, es decir 	.srenden el proceso; porque 

buscan como objetivo immtant-.: lel r..r.:.ceso la celeridad. 

Si bien es ,-iert que todo proceso requie-

re prontitud y expeditez de la administración de justicia. --

también lo es que el exceso le ,:eleridarl. de darse perjudica 

esta importante función pública 	Estado, de dar a cada - 
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quien io suyo, cuando las yartes ie rechoen su actividad de 

declarar el derecho, 

7,- RJECIIC[ON DE LA SENTENC[A. 

	

la 	 I -, parte ..pie ha sido ven 

211N en Juiciu, tiene dos 	 -:rDT, hr:.a O no cumplirla. 

Si la 	 rarte que ha vencido, lo- 

ara la pretensiOn de 9US satistaccvnes y idJ es necesario - - 

ejercitar ningUn acto procesal. terminando la actividad del - 

Tribunal. 

La ejecuciir, forz.:,sa. forzada o procesal,- 
. 

dice °valle Favela, es "el conjunto do actos procesales que - 

tienen por objeto la realización coactiva de la sentencia de 

condena, cuando la parte vencida no la haya cumplido volunta-

riamente". C131) 

La Eje,:un :e U113 sentencia de condena - 

se puede llevar a cabo en ia 	.a 	ion procesal por una de- 

dos 'das, a ePci,.5n de la parte v..n,,..,] ra• El juicio Ejecutivo 

o la Via de Apremio (1:.4f=,). se,7 	 los ar -ull',s - 

f1.10, 506 y 414 del 	' 

Las senten::dJ :le ni:ten ejecutoxia. en- 

tre otros instrumentos reso.-...v 	-.-!Ivarán la eaecución si 

el interesado no intenta la v. 	:e 	(articulo 441 y sj„ 

guientes). 
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La ejecucion 	 la - 

vía de apremio. 	si esa ha caul-1 -r e. . -2u1,  :a 	que deca lle- 

varse por estar ya :tonada la 	 :..)rreanondiente, se ha- 

rá por el juez del conimientr) 	.',1 , 12'1 en primera instan 

cía (articulo 511(1 y 591 del 	 C:viles) 

Si bien el pr elímlent je .zontroversia -. 

sobre arrendamiento inmobiliary 	 oleposición ex- 

presa sobre ejecución de senten.:las. e? de entenderse que el 

juez en uso de sus amplias 1'acuade5-3 y .r.,rrio reglas generales 

del Código Procesal. procede 	fundamento en los artículos 

958 y 0613, aplicar la vía de apreml.:,  ,., el Juicio ejecutivo en 

su caso. 

El requerimient,-: 	 para la desocu- 

pación de un inmueble arrendado. Intentado por el actuario y 

frustrado por la fuerza de grupas :pie apoyan al inquilino, de 

biera ser suficiente para que este desocupare en el transcur-

so de 15 días, o plazo similar en el entendido que de no ha-

cerlo se entendería como delito le resistencia de partícula--

res al cumplimiento de una sentencia judicial. naturalmente 

previamente regulado como tal en 	:egisiación penal. 

El juicio de :.,n,roversta de arrendamiento 

inmobiliario pretende ser prr,nr 	v euedito, a tributo constj 

tucional de la administraciónde 

Si bien este '311DV, en la regulación del -

procedimiento afecta al inquilln,  repecto de regulaciones au 

teriores, lo cierto es que el arrenindor no tiene por que caz 
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gar con el problema de vivienda que le corresponde 31 Estado. 

Estar reformas decieron llevar concomitan-

tenemente una definición del Estado. en :canto a la política 

de vivienda para arrendamiento de in'eres social, de partici-

pación o impulso y fomento. a ancas, pira .Jue haya suficien-

tes viviendas de interés social para iirrendamiento. a precios 

accesibles. 

Parece ser que este nuevo procedimiento y-

las reformas del Código Civil corre ,irrendamlento se inscri-

ben en los cambios de la legislan para adecuaras al Trata-

do de Libre Comercio firmado con .:anada y Estados Unidos de -

Norteamérica, que unifica disposiziones de arrendamiento para 

vivienda, comercio e industria, lie le da al arrendamiento un 

sentido económico y de fácil circulación, asi como de apoyo -

al comercio e industria. 

Establecer por parte del Estado políticas-

que fructifiquen, en suficientes viviendas para arrendamiento 

a precios accesibles. para 1993 en que entre en vigencia ple 

na éstas reformas, resulta necesario para que las nuevas dis-

posiciones y procedimientos puecan tener éxito y no provocar-

conflictos sociales de hecho. y ae iiira perdiendo el Estado -

de Derecho que se dice tenemos 

De lo anteri:r 9,1 deduce que la ley deoe - 

regular, impulsar y delimitar real:iades sociales, para que 

sea un instrumento de convivencia irmonica. 
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gar con el problema de vivienda que le corresponde al Estado. 

Estar reformas debieron llevar concomitan-

tenemonte una definición dei Estado. en :canto a la politica 

de vivienda para arrendamiento ce inYer.s social. de partici-

pación o impulso y fomento. ) amcas, para due haya suficien-

tes viviendas de interés social para arrendamiento. a precios 

accesibles. 

Parece ser que este nuevo procedimiento y-

las reformas del Código Civil sobre arrendamiento se inscri--

ben en los cambios de la legislacion para adecuarse al Trata-

do de Libre Comercio firmado con ,:anaca y Estados Unidos de -

Norteamérica, que unifica disposilónes ce arrendamiento para 

vivienda, comercio e industria, lue le da al arrendamiento un 

sentido económico y de fácil circulación, 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 199i en que entre en vigencia pie 

na éstas reformas. resulta necesario para que las nuevas dis-

posiciones y procedimientos cuelan ..ener éxito y no provocar-

conflictos sociales de hecho. v e 31J3 perdiendo el Estado -

de Derecho que se dice tenemos 

De lo anteri:r se ceduce que la ley debe - 

regular, impulsar y delimitar r..aiiiades sociales, para que 

sea un instrumento de convivencia armonica, 
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CONCLUSIONES. 

la.- El nuevo Procedimiento =.o ere .3,1 Controversias de Arren-

damiento Inmobiliario. abarca además de fincas urbanas -

destinadas a habitación, las reiataivas al comercio e in-

dustria y las fincas rústicas. 

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

del anterior, a los juicios de desahucio. 

3a.- Se da menor importancia a la conciliación, respecto del 

procedimiento anterior, por la forma expedita y prontitud 

del nuevo procedimiento. 

4a.- La novedad del domicilio legal del arrendatario, que ge-

neralmente es el demancaco, .-r1 las Controversias scere --

Arrendamiento Inmobiliario. -,71'.a ,Dostacuias a la adminis 

tración de Justicia por ntiti':acir:nes. erróneas. 

5a.- En el Procedimiento de Controversias de Arrendamiento In 

mobiliario, se da una sola audiencia. la audiencia de ley 

con lo que se pretende lar aaliinad y fluidez al procedí- 

t 



147 

procedidmiento. 

6a.- Dejar la responsabilidad de la preparación de las prue-

bas a cargo de las partes, y el no desahogo de pruebas da 

como resultado se declaren desiertas, por causas imputa-

bles al oferente, representa un reto, para el actor, desa 

hogar las pruebas que acrediten sus acciones y pretensio-

nes y, para el demandado desahogar las pruebas que acredi 

ten sus excepciones y defensas. 

7a.- No suspender la audiencia, por pruebas sin desahogar, es 

una sanción para la parte responsable, porque puede ser -

de repercusión para el fondo de la sentencia. 

8a.- El nuevo procedimiento busca el equilibrio entre la cer-

teza de las pruebas y alegatos, y la prontitud y expedita 

administración de la justicia. 

9a.- La resolusión de los incidentes y la sentencia dentro de 

la misma audiencia, le dan celeridad al nuevo procedimies 

to. 

104.- El procedimiento nuevo establece mecanismos para evitar 

obstáculos a la administración de justicia, así como res 

luciones conjuntas, tanto en la sentencia como en las alpe 

laciones, lo que reduce tiempo. 
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Ila.- Pretende dar mayor movilidad a Los arrendamientos desti 

nados al comercio e industria, apoyando al Tratado de Li-

bre Comercio de México, Estados Unidos de Norteamérica y 

Canadá, con normas procesales que hagan fluido el procedi 

miento, para resolución de controversias entre arrenda--

dor y arrendatario. 

12a.- Los problemas de vivienda, de los arrendadores (arrenda 

dor y arrendatario). no deben resolverse a través de coa 

tinúas regulaciones procesales deficientes y complicadas 

13a.- Una pronta y expedita administración 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-

mandado) en el desarrollo y resultado del juicio. 

14a.- De todo lo anterior se desprende que con el Nuevo Proca 

dimiento de Arrendamiento Inmobiliario, se pretende dar-

cumplimiento al articulo 17 Constitucional tercer párra-

fo, o sea que la impartición de Justicia, sea pronta y -

expedita; pero se ha olvidado hacer algo, para que se --

cumpla con el cuarto párrafo del citado articulo Consti-

tucional, o sea establecer los medios necesario para que 

se garantice la independencia de los Tribunales y la pla 

na ejecución de sus resoluciones. 

Ya que si bien haya sido eficaz el derecho de acción, -- 
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que los Tribunales y las partes, hayan reaccionado de -

manera expedita, pero finalmente sea imposible ejecutar-

los actos coactivos. Ya que es muy frecuente la imposibi. 

lidad de ejecutar un lanzamiento (en el caso del tema --

que nos ocupa, arrendamiento), ya que actualmente ha pr2 

liferado la resistencia colectiva, y la politica que se-

ha impuesto, de no autorizar uso de la fuerza pública o 

rompimiento de cerraduras, hasta en tanto no se haya da-

do la oposición, provocando con esto más tramites proce-

sales y gastos para la parte ejecutante:  se provoca que 

la norma creada para que sea eficaz el derecho de acción 

se convierta en ineficaz. 

Por lo que se deberia dar apoyo a la norma que establece 

la coacción, como podria ser la de no esperar que haya - 

oposición, para que se autoricen medidas de fuerza; asi 

como la de que el Tribunal, esté al pendiente de que los 

servidores públicos, vigilen el buen desarrollo del pro-

cedimiento, apoyando a las partes para la preparación de 

sus pruebas; así como el de cerciorarsse de que los ser-

vidores públicos a cargo de quien corra la ejecución de-

las resoluciones dictadas, como son actuarios y policias 

hagan lo necesario para llevar a cabo la mencionada eje-

cución, y no se concreten a girar oficios o estar presea 

tes, sin poner nada de su parte para exigir se lleve a -

cabo la ejecución, por no contar con los medios o medi--

das necesarias para ello. 
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