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CAPITULO I
LOS CONTRATOS EN GENERAL

1) CONCEPTOS

El diccionario de Derecho Usual, define al contrato de

la siguiente manera :

"Es el acuerdo de dos o mis personas sobre un objeto de
interés Jjuridico, y el contrato constituye una especie
particular de convencién, cuyo car&cter propio consiste en

ser productor de obligaciones". (1)

A continuaciébn el diccionario de Legislacién vy

Jurisprudencia define en los siguientes términos al contrato:

"Es una convencién por la cual una o m&s personas se
obligan, para con otra u otros a dar, hacer o dejar de hacer

alguna cosa". (2)

savigny, dice que el Contrato "es el concierto de dos o
mis voluntades sobre una declaracién de voluntad comin,

destinada a reglar sus derechos". (3)

(6] DIccionario de Derecho Usual. Cabanellas, Guillermo.
Editorial Heliasta. Buenos Aires, Argentina. Tomo I.
8a. Edicién. pag. 497.

(2) Diccionario de Legislacién y Jurisprudencia. Escriche,
Joaqguin. Cardenas Editores. México, 1975, p&g. 506.

(3) Diccionario de Derecho Usual. Op. cit. pag. 498



Por otra parte, el contrato se define como un acuerdo de
voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones:
es una especie dentro del género de los convenios. El
convenio es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir,
modificar o extinguir obligaciones y derechos; por lo tanto,
el convenio tiene dos funciones; una positiva, que es crear o
transmitir obligaciones y derechos, Yy otra negativa:

modificarlos o extinguirlos.

Dentro de 1la terminologia juridica se ha hecho una
distincién entre contratos y convenios en sentido estricto:
al contrato se le ha dejado la funcién positiva, es decir, el
acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos vy
obligaciones, y al <convenio en sentido estricto, le
corresponde la funciétn negativa de modificar o extinguir esos

derechos y obligaciones. (4)

Asi el Articulo 1792 del cCé6digo Civil vigente en el
Distrito Federal: "Convenio es el acuerdo de dos o mis
personas para crear, transferir, modificar o extinguir
obligaciones". El Artfculo 1793 del citado Cédigo "Los
convenios que producen o transfieren las obligaciones vy

derechos toman el nombre de contratos".

(4) Cfr. Rojina Villegas, Rafael. Contratos, Editorial
Porrda. México, 1987. Tomo IV. 18a. Edicién. p8&g. 9.



En la doctrina y en las legislaciones es frecuente
descubrir cierta ambiguedad en cuanto al concepto y uso de
convenio y contrato: "Todo lo claro -dice Ruggiero- que fué
entre los romanos la distinci6bn entre contrato, convenio,
pacto (a pesar de las muchas controversias dogméticas e
histéricas que se agitan en torno a estos conceptos) es
imprecisa y confusa en la terminologia moderna. Todo acuerdo
entre dos o m&s personas que tengan por objeto una relacién
juridica, puede ser designado indiferentemente, contrato o
convenio y también pacto, ya que estos términos perdieron el
primitivo significado técnico y preciso que les atribufa el

lenguaje juridico romano". (5)

En realidad, la diferencia se pone en manifiesto en que
el convenio en sentido amplio es el acuerdo de voluntades
para crear, transferir, modificar o extinguir derechos y
obligaciones. En cambio, el contrato es el acuerdo de
voluntades entre dos o m&s personas para crear y transmitir

derechos y obligaciones.

Nuestro Derecho Positivo en el C6digo Civil de 1928 para
el Distrito Federal, confirma 1lo que acabamos de decir

anteriormente en sus articulos 1792 y 1793, ya mencionados.

(5) Ruggiero, Roberto. Instituciones de Derecho Civil.
Traducciébn de la 4a. Edici6én Italiana. Editorial Reus,
Madrid, Espafia, 1944. Tomo II. Volumen I.



Nuestros C6digos anteriores 86lo se ocuparon de
determinar el alcance del término contrato. Asi el Cédigo de

1879 en su articulo 1388 preceptuaba:

"Contrato es un convenio por el que dos o més personas

se transfieren algin derecho o contraen alguna obligacién",

El C6digo de 1884 se limité solamente a reproducir la
misma disposicién en el articulo 1272. E1 maestro Manuel
Borja Soriano (6) expresa que el origen de esta disposicién
se localiza en el articulo 641 del Cédigo portugués el cual

dispone:

"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o mis
personas transfieren entre s{ algin derecho o se sujetan a

alguna obligacién",

Y que, adem&s, dicho articulo coincide en escencia con

el 1101 del Cédigo de Napolebn, segin el cual:

"El contrato es un convenio por el cual una o varias
personas se obligan hacia una o varias otras a dar, a hacer o

no hacer alguna cosa'".

(6) Borja Soriano, Manuel. Teoria General de las
Obligaciones. Editorial Porrda. México, 1974. 7a.
Edicién. p&g. 130.



Aflade el antiguo catedrético de la Facultad de Derecho
que ni el Cé6digo Napoleédn, ni el Cédigo de 1884, y es claro
que ni el de 1870, expresan lo que debe entenderse por
convenio; apuntando adem&s que la definiciétn de contrato del
C6digo de Napoleétn es demasiado similar a la acufiada por
Pothjier, la cual dice: "Un convenio cuyo término sinébnimo es
pacto, es el consentimiento de dos o varias personas, habido
pra formar entre ellas alguna obligaciétn o para destruir una

precedente o para modificarla", (7)

(7) citado por Borja.



2) ELEMENTOS DEL CONTRATO

CONSENTIMIENTO

Todo contrato necesita para existir, de la concurrencia
de dos elementos, que son: el consentimiento y el objeto que
pueda ser materia del contrato, segin se desprende del texto
del articulo 1794 del Cédigo Civil en vigor, mismo que reza

de la siguiente manera:

"Art. 1794. Para la existencia del contrato

se requiere:

I. Consentimiento;

II. Objeto que pueda ser materia del contrato".

Comenzaremos por citar las definiciones que dan algunos

autores, respecto del consentimiento:

Rojina Vvillegas.- Dice: "el consentimiento es el acuerdo
o concurso de voluntades que tienen por objeto la creacién o
transmisi6tn de derechos y obligaciones; todo consentimiento,
por tanto implica la manifestacién de dos o m&s voluntades y
el acuerdo de esas voluntades sobre un punto de interés
juridico"; (y agrega el autor <citado) "si existe la
manifestacién de voluntades pero no existe el acuerdo, no

habr& consentimiento; adem&s la manifestacién de voluntades
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que llegan a un acuerdo deben versar sobre un punto de
interés 3juridico, porque de no ser asf, tampoco habr&

consentimiento". (8)

Borja Soriano MNanuel.- Este aﬁtor, define el
consentimiento de la siguiente manera: "el consentimiento
consiste en el acuerdo de dos o m&s voluntades sobre la
produccién o transmisién de obligaciones y derechos, siendo
necesario que estas voluntades tengan una manifestacién

exterior". (9)

Planiol y Ripert.- Estos autores dicen al respecto: "la
palabra consentimiento, nos ofrece una doble acepcién, en
primer lugar en sentido etimolégico, cum sentire, expresa, el
acuerdo de las voluntades de las partes en cuanto al contrato
proyectado; y la otra acepcién m&s restringida, designa el
asentimiento dado por cada una de las partes, a las
condiciones del contrato proyectado, con la voluntad de
hacerle producir, efectos juridicos; a fin de reunirse y de
establecer entre ellos la relacién de derecho; debiendo

expresar las partes su adhesién individual", (10)

(8) Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano.Edito---
rial Porrda. México, 1980. Tomo II. 5a. Edicién. p&g.310

(9) Borja Soriano, Manuel. Op. cit. 191

(10) Planiol, Marcelo y Ripert, Jorge. Tratado de Derecho Ci-
vil Francés. Traduccién. Editorial Cajica. La Habana, -~
Cuba, 1946. p&g. 121.
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Louis Josserand, al hablar de los contratos, arguye: "En
el tipo tradicional y cl&sico del contrato, se pesan,
discuten y establecen en el momento del trato las cl&usulas y
las condiciones, y a esta tarea ambas partes cooperan igual y
libremente... no parece que una de las partes imponga su ley
a la otra; el contrato es verdaderamente la obra de dos
voluntades; se prepara y se termina de igual a igual ..."

(11)

Para la formacién del consentimiento, es indispensable
la exteriorizacién del acuerdo de voluntades, por medio de
una oferta o policitacién, en la que un contratante propone a
otro las condiciones en que ofrece celebrar el contrato; y
por su lado, la otra parte, manifiesta de una manera también
externa, su aceptacién a la relacién juridica que se le
propone. Se hace de manifiesto entonces, que cronolégicamente
una voluntad se actualiza primeramente, esto es, la
policitacién; después 1la otra, o sea la respuesta que

externar& la aceptacién o negativa a la propuesta.

En todo caso, para que se perfeccione el consentimiento,
es inevitable la concurrencia de un acto de voluntad interna

y adem&s un acto de voluntad externa que tenga por objeto

(11) Josserand, Louis. Derecho Civil. Traduccién. Editorial
Bosch y Cia. Buenos Aires, Argentina, 1950. Tomo II.
Vol. I. p&g. 31.
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expresar objetivamente el consentimiento, en virtud de una
declaracién o la ejecuciéon de ~ciertos actos que lo
presupongan necesariamente. De otra manera no es posible
crear una relaciétn juridica pues la voluntad, es la
exteriorizacién del consentimiento; de otro modo no pueden
nacer obligaciones para persona alguna desde el punto de

vista que nos ocupa, es decir, del Derecho.

Precisemos ahora, que significan los términos
policitacién y aceptaci6ébn; policitacién, dice Ernesto
Gutiérrez y Gonz&lez en su obra "Derecho de las Obligaciones"
es: "Una declaracién de voluntad, recepticia, ta&cita o
expresa, hecha a persona presente o no presente, determinada
o indeterminada, con la expresiétn de los elementos esenciales
de un contrato cuya celebracién pretende el proponente, seria
y hecha de &nimo de cumplir en su oportunidad". Y por
aceptacién entiende: "Una declaracién unjilateral de voluntad
expresa o t&cita seria lisa y llana, mediante la cual se
expresa la adhesién a la propuesta y que se reduce a un "si",

(12)

En rigor, en el contrato existe siempre la discusién de
la oferta y la aceptacién. No obstante, puede ocurrir que el

consentimiento se forme simplemente exponiendo una parte, las

(12) Gutiérrez y Gonz&lez, Ernesto. Derecho de las Obliga-
ciones. Editorial Cajica. México, 1971. 4a. Edicién.
p&g. 149 a 152,
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condiciones del contrato, y la otra, aunque tenga facultades
para formular modificaciones, se resuelva a aceptarlas lisa y
llanamente; pero a menudo sucede que la aceptacién se otorgue
condicionalmente o proponiendo modificaciones, en cuyo caso,
las partes estudian, discuten y modifican el contenido del
contrato hasta que llegan a un acuerdo comin y se celebre el

contrato.

El consentimiento puede darse a conocer por medio de dos
vias: de un modo expreso, o bien, técitamente; as{ nos lo

indica el C6digo Civil vigente en su articulo 1803:

"El consentimiento puede ser expreso o té&cito. Es
expreso cuando se manifiesta verbalmente, por escrito o por
signos inequivocos. El1 té&cito resultar& de hechos o de actos
que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto en
los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba

manifestarse expresamente".

Hay ausencia de consentimiento, cuando en un contrato,
aunque parezca absurdo decirlo, el consentimiento en realidad
no existe pues es sb6lo aparente; ello ocurre cuando hay una
mala inteligencia debida a una u otra circunstancias que hace
que el consentimiento quede excluido o destruido totalmente.
Esta situacién se manifiesta fundamentalmente en los
siguientes <casos: a) cuando el error recae sobre la

naturaleza del contrato; b) cuando los contratantes sufren un
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error sobre la identidad del objeto; c) cuando el error se
manifiesta sobre la identidad de un contratante, en los
contratos intuito personae que tienen por objeto 1la
prestacién de servicios; d) cuando en un contrato una de las
partes adolece de incapacidad de expresar voluntad; e) en los
casos en que se hace uso de violencia absoluta; y f) en la
simulacién absoluta de 1los contratos. Rojina Villegas
respecto de los contratos simulados absolutamente, nos
comenta: "Existe la simulacién cuando las partes declaran
falsamente lo que en realidad no quieren que se lleve a cabo,
de manera que hay un contrato aparente en el que falsamente
declaran su voluntad, y un acto secreto en el gque se
establece que aquella manifestacién de voluntad no es real:
que simplemente se realiza para los terceros, pero no para
los contratantes". (13) Y afiade, que tradicionalmente se ha
considerado que la simulacién en los contratos origina
err6neamente, la nulidad y no la inexistencia como debiera
ser. Y no le parece extrafio, ademés, que en este aspecto en
los Cédigos de 70 y 84 no exista la palabra inexistencia, ni
tampoco su reglamentacién juridica; pero en cambio le causa
sorpresa que en el Cobdigo Civil actual, el legislador incurra

nuevamente en el error de llamar nulo al contrato simulado.

(13) Rojina Villegas, Rafael. Teoria General de las Obli-
gaciones. Editorial Porrda. México, 1980. 12a. Edi-
cién. Tomo IV. p&g. 83.
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El cuerpo de leyes mencionado ulteriormente establece
dos categorfas en cuanto a la simulacién en los actos
jurfidicos; la absoluta, cuando el acto simulado nada tiene de
real; y la relativa, cuando a un acto juridico se le da una
falsa apariencia gque oculta su verdad?ro carfcter. En
consecuencia, la simulacién absoluta en donde se advierte un
aparente consentimiento, produce la inexistencia por tratarse

de un acto juridico aparente.

Por cuanto toca a la formacién del consentimiento entre
presentes y no presentes, cuando un particular propone a otro
la celebracién de un contrato sefialando para tal efecto un
plazo, durante el cual el aceptante puede otorgar su
consentimiento, el primero queda obligado con el segundo

hasta la expiracién del plazo.

Estando las partes presentes, el contrato se forma en el
preciso instante en que el aceptante otorga su conformidad a
la oferta que le formulé proponente. Esta conformidad deberé4
ser lisa y llana, pues de otro modo, esto es, cuando el
presunto aceptante introduce una modificacién a las
condiciones originales del contrato, se convierte en oferente
en la medida de la modificacién que ha ofrecido; a su vez, el
primitivo oferente se convierte en posible aceptante en
relacién a esa misma modificacién. Dado el caso de que la
oferta no sea aceptada en los términos en que se haya

formulado, desde el punto de vista juridico, no implica para



16

el proponente desde luego, quedar obligado a sostener su

oferta.

Entre presentes, cuando la oferta se hace sin Qque se
haya fijado un plazo para la aceptacién, y si el posible, el
aceptante no manifiesta su conformidad en el acto mismo de la
oferta, el oferente queda por lo tanto, dealigado de su

obligacién.

Entre no presentes, cuando la oferta se formula sin
fijacién de plazo alguno, el oferente est& obligado por su
oferta durante tres dias, més el tiempo que sea suficiente
para la ida y vuelta regular del correo pblico, o del que se
juzgue bastante en el caso de que no haya correo plblico en
razén de la distancia y las facilidades o dificultades que

ofrezcan las comunicaciones.

El problema se presenta verdaderamente cuando el
contrato ha de celebrarse entre no presentes, por cuanto se
hace necesario precisar en qué momento queda perfeccionado el
contrato, en virtud de que por ese hecho pueden devenir
efectos juridicos diferentes. Para resolver la cuestién se

han elaborado cuatro diversos sistemas:

a) Sistema de la declaracién, en el cual, el contrato
queda formado en el momento en que el aceptante declara su

voluntad manifestando conformidad con la oferta, sin que por
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ello sea necesario informar al oferente. Para los efectos
juridicos del contrato, en este caso la ley aplicable es la
del lugar del aceptante, porque ahi es donde se perfecciona

el contrato.

b) Sistema de expedicién que se forma cuando en el
contrato adem&s de haberse manifestado la declaracio6tn de la
aceptacioén, es necesario dirigirla al oferente. En este caso
no es suficiente la declaracién del consentimiento, es
preciso el desprendimiento material de la aceptacién mediante
la expedicién de una carta o telegrama. En este sistema la

ley aplicable es la misma que la del caso anterior.

c) Sistema de 1la recepcién, que considera que el
contrato se forma cuando el documento que contiene la
aceptacién llega al oferente o policitante. Este sistema es
el que ha sido aceptado por nuestros Coédigos de 70, 84 y 28
acaso porque requiere de un fenémeno exterior y por ello es
posible de probarse, pues basta simplemente que llegue el
documento contenido teniendo la aceptacién al domicilio del
oferente perfeccionéndose asi el consentimiento, no obstante

que el oferente lleque a enterarse de la aceptacién.

d) Sistema de la informaciétn por medio del cual el
consentimiento ha sido conocido cabalmente y de una manera
reciproca por ambos contrayentes. Factor de particular
importancia, lo constituye el hecho de que en este caso el

conocimiento debe ser mutuo entre las dos partes.
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De lo anterior se deduce que el objeto del contrato, o
sea la creacién o transmisién de derechos y obligaciones,
que son ni mé&s ni menos, las obligaciones que nacen de 61,
vienen a ser el objeto directo del contrato; y el objeto de
la obligacién, o sea, la cosa o el hecho de la prestacién o
de la abstencién, en fin, la determinada conducta que debe
tener el obligado en la relacién juridica, constituye a su
vez, el objeto indirecto o mediato del contrato. Para hacer
més aseguible lo anterior, ha sido muy usual citar el ejemplo
del contrato de compraventa. En este caso, el objeto directo
del contrato es la transmisién del dominio de una cosa de una
persona hacia otra, y a su vez, ésta Gltima el de pagar un
precio cierto en dinero. El objeto indirecto o mediato,
resulta ser entonces, la cosa y el precio, esto es, la

entrega de la cosa y del precio respectivamente.

"Todo contrato debe tener un objeto, y si éste falla,
aquel carece de valor; el objeto toda prestacién consiste en
dar, hacer, o no hacer, ya sea simple o compleja, ya se
realice por una sola de las partes (contratos unilaterales),

ya por ambas (bilaterales)". (14)

Nuestro C6digo cCcivil de 1928 enumera en su Articulo

1824:

(14) Ruggiero, Roberto. Op. cit. pag. 218,
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"Son objeto de los contratos :

I. La cosa que el obligado debe dar;

II. El hecho que el obligado debe hacer o no hacer".

En cuanto a los requisitos del objeto, en las
obligaciones de dar, cuando el objeto consiste en la entrega

de una cosa, ésta debe ser fisica y juridicamente posible.

Por fisicamente posible se entiende, por cuanto existe
en la naturaleza, de modo que todo aquello que no existe o no
puede existir en la naturaleza, no es fisicamente posible y
por ende no puede nacer a la vida jurfidica una relacién
contractual sobre un objeto inexistente. Sin perjuicio de
este requisito, la ley permite la venta de cosas futuras,
pese a que en un momento dado el objeto no exista, pero se
tiene la certeza de que posteriormente si existird; en virtud
de que la imposibilidad fisica a que se refiere la ley es
absoluta y en la venta de cosas futuras no implica una

imposibilidad absoluta.

Artioulo 1825. La cosa objeto del contrato debe :

lo. Existir en la naturaleza; 20. Ser determinada o

determinable en cuanto a su especie; 3Jo. Estar en el

comercio”.
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Ahora bien, 1las obligaciones de dar pueden hacerse
consistir en cuatro formas: a) traslativas de dominio; b)
traslativas de uso; c) las que implican restituciébn de cosa

ajena; y d) las que se refieren al pago de cosa debida.

Al efecto el Articulo 1827 sefiala :

"El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe
ser:

I. Posible ;

II. Licito".

El Articulo 1828 del mencionado ordenamiento nos aclara
en la fraccién primera del articulo antes citado diciendo
que, un hecho es imposible cuando es incompatible con una ley
de la naturaleza gque necesariamente debe regirlo, y por
tanto, constituye un obsté&culo insuperable para su
realizacién. Pero el Articulo 1829 hace una salvedad
agregando que el hecho que no pueda ser ejecutado por el
obligado, pero si por otra parte en su lugar, el hecho se

considerar& posible.

En cuanto a la licitud del hecho, Borja Soriano nos
ensefia que nuestro Cé6digo Civil vigente adolece de un error
técnico en su Articulo 1828 al disponer que el hecho
imposible juridicamente es el que no puede existir porque es
incompatible con una norma juridica que debe regirlo

necesarjiamente y que constituye un obst&culo insuperable para
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su realizaciébn. Apoy&ndose el autor supradicho en la opinién
de Ferrara que propone: "imposible juridico es aquello que
por el ordenamiento del derecho positivo no puede verificarse
y es incompatible y contradictorio con la existencia del
derecho ... nétese que con la accién juridicamente imposible,
la ley no es sin embargo violada o transgredida, sino que se
intenta en vano sustraerse a ella. Por lo mismo, lo imposible
juridico se resuelve... en una acciétn indtil... La
imposibilidad jurfdica no es la transgresién de la ley...
(15) lo que quiere decir que, cuando una norma juridica no
autoriza a realizar tal o cual hecho, no impide desde luego,
que el hecho pueda llegar a realizarse fisicamente, pero en
este supuesto, tal hecho ha de carecer de 1los efectos
juridicos que se pretendian obtener, pues se trata ni mé&s ni
menos, de un hecho 1ilfcito. Lo imposible juridicamente no
existe, sino la ilicitud que precisamente implica la
posibilidad de ejecucién del acto, pero que se encuentra

vedado o reprobado por el Derecho.

ELEMENTOS DE VALIDEZ DE CONTRATO

Los elementos de validez en los contratos, son los
elementos necesarios para que el contrato sea vélido; por

tanto, la ausencia de uno de ellos, motivar& la invalidez del

(15) Citado por Borja Soriano. Op. cit. p&g. 168.
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contrato, que adolezca de uno de ellos; pero esta invalidez
es susceptible de convalidarse: por confirmacién y
prescripciébn; pero s6lo puede prevalerse de ella la persona

interesada.

CAPACIDAD

El primer elemento de validez es la capacidad juridica.
Se entiende por ello, la aptitud que la ley reconoce a una
persona para ser titular de derechos y obligaciones asi como
para ejercitarlos. Un acuerdo de voluntades s6lo puede ser
perfecto cuando el consentimiento ha sido manifestado por
personas capaces; por ello se dice que la capacidad es un
atributo de la persona. La presencia de este elemento en el
contrato no permite que pueda darse la incapacidad. Bajo este
punto de vista la palabra incapacidad significa que
determinadas personas se encuentran privadas de algunos
derechos; este concepto es aplicable también a personas que,
aungue poseen todos sus derechos, la ley les impide
libremente su ejercicio en razén de ciertas y determinadas
circunstancias. Estas consideraciones nos conducen a exponer
el apotegma clésico de que en Derecho, la capacidad es la

regla y la incapacidad la excepcién.

La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La
capacidad de goce es la aptitud de ser titular de derechos y

obligaciones. La capacidad de ejercicio consiste en hacer
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valer esos mismos derechos y contraer obligaciones. La
persona por el solo hecho de serlo, tienen capacidad de goce,
por lo que desde el momento en que es concebida es igualmente

titular de derechos.

La capacidad puede ser de goce y de ejercicio. La
capacidad de goce es la aptitud de ser titular de derecho y
obligaciones. La capacidad de ejercicio consiste en hacer
valer esos mismos derechos y contraer obligaciones. La
persona por el solo hecho de serlo, tiene capacidad de goce,
por lo gque desde el momento en que es concebida es igualmente

titular de derechos.

lLa capacidad de goce admite grados, en virtud de que
puede ser total o parcial, razén por la cual en materia de
obligaciones existan incapacidades generales, o mejor dicho,
incapacidades m&s o menos extensas; as{ como también
incapacidades especiales aplicables Gnicamente a cierta clase
de contratos. Como necesaria consecuencia la incapacidad de
goce puede ser parcial pero nunca total, pues de otro modo
seria tanto como negarle valor a la persona y ésta gquedaria
précticamente convertida en cosa; y no puede ser de otra
manera, porque la capacidad de goce se adquiere desde el

momento en que se es concebido.

En el lenguaje juridico, el uso del término incapadidad,

hace presumir que se trata de incapacidad de ejercicio y
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esta incapacidad parcial o total de ejercicio de los
derechos y las obligaciones, es a la que se refiere el Cédigo

de la materia al emplear en su articulado dicho vocablo.

Siendo que 1la incapacidad es una excepcién, es de
observarse que aquella no puede considerarse sino en mérito
de una disposicién de 1la ley; por consiguiente, debe

estimarse que no hay incapacidad sin texto.

Este criterio se ha mantenido en toda nuestra
legislacién civil, as!i el c6digo actual resume en su Articulo
1798; que todas las personas no exceptuadas por la ley son

h&biles para contratar.

No obstante gque nuestra legislacién civil positiva
registra incapacidades especiales para la creacién de ciertos
contratos, no creemos necesario seflalarlas dado el plan que
nos hemos propuesto seguir; por ello, solamente apuntaremos

las incapacidades generales que pueden ser :

a) La de los menores de edad, los cuales aunque poseen
voluntad, se encuentran privados de capacidad para
contratar en virtud de que no pueden apreciar en
razén precisamente de su minoria de edad, las

posibles consecuencias de celebrar un contrato.

b) Asimismo, se hallan incapacitados los mayores de



25

edad que padecen de falta de raciocinio ya sea por
locura, idiotismo o imbecilidad sin importar que
su estado anormal sea transitorio, debido a que en
su voluntad reina un desorden psiquico que provoca
la falta absoluta de coherencia n@ntal que destruye

la posibilidad de consentir normalmente.

c) También a los sordomudos que no saben leer ni
escribir, la ley no les reconoce capacidad para
contratar puesto que sus deficiencias orgénicas
tienen la virtud de aislarlos del mundo exterior
de tal manera que se hallan impedidos de concebir
o entender la trascendencia de celebrar un

contrato.

La sancién que debe aplicarse a la incapacidad varia
segin los casos; cuando se trata de un contrato en que una de
las partes adolece de incapacidad de expresar voluntad, como
en los casos de demencia o de infancia y que Josserand (16)
denomina incapacidades naturales, produce la inexistencia
misma del acto juridico. En los casos en que la incapacidad
no impida que el acto juridico exista, sino solamente afecta
a su validez, a la que Josserand llama incapacidad civil,

engendra la nulidad relativa de aquel.

(16) Josserand, Louis. Op. cit. p&g. 81.
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AUSENCIA DE VICIOS EN EL CONSENTIMIENTO

Un acuerdo de voluntades emitido con la finalidad de
crear un contrato, puede, en ciertos casos, no producir los
efectos correlativos. Esto acontece cuando el consentimiento
expresado por las partes se encuentra viciado en virtud de
que el consentimiento no se manifestd libremente como
necesaria consecuencia de las circunstancias en que éste se
expresd. Los vicios del consentimiento: el error, el dolo, la
violencia y la lesién, son las causas por las cuales un

contrato puede ser invalidado.

EL ERROR

Es una creencia que no est& de acuerdo o en concordancia
con la realidad; o bien, es una nocién contraria o no
conforme con la verdad. La ausencia de todo conocimiento, o
m&s claramente, la ignoracia, tiene los mismos efectos en
Derecho que el error. En todo caso, cuando las partes
contratan sobre alguna cosa que es distinta a la realidad o

la verdad, su voluntad se encuentra viciado por error.

El error puede ser de cflculo, de hecho o de Derecho. El
error de c8flculo o aritmético, s86lo da lugar a su
rectificacién o reparacién. El error de hecho recae sobre
hechos materiales. El error de Derecho recae sobre una regla

de Derecho o0 su interpretacién. El1 error, a juzgar por su
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gravedad, puede presentar tres grados con arreglo a los

cuales sus efectos varfan :

a) el error obstéculo,
b) error nulidad,

c) error indiferente.

El error obst&culo impide necesariamente la formacié
del contrato, porque destruye la voluntad de los contratantes
al no permitirles llegar a un acuerdo, ya sea en cuanto a la
naturaleza del contrato, respecto a la identidad del objeto o
respecto a la identidad de la persona en el caso de los
contratos intuitu personae gque tienen por objeto 1la
prestaci6én de servicios. Este error es comin a ambas partes,
por lo que origina la inexistencia del contrato, dado que se
trata en realidad, no de un vicio del consentimiento. Sobre
el motivo determinante de voluntad de cualquiera de los que
contratan, si en el acto de la celebracién se declara ese
motivo, o si se prueba por las circunstancias del mismo
contrato que se celebr6 éste en el falso supuesto que lo
motivo y no por otra causa. El Cédigo de 1884 distingui6 -el
error que es comin a ambos contratantes, sea cual fuere la
causa de que proceda, del error de uno solo de los
contratantes cuando recae sobre el motivo o el objeto del
contrato; en cambio, el Cé6digo de 1928 considera que el error
comin a ambos contratantes no es causa de nulidad si no es

determinante de la voluntad.
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El error indiferente ejerce su influencia sobre las
cualidades secundarias del objeto, sobre motivos no
determinantes de la voluntad; se manifiesta frecuentemente
cuando existe una falsa nocién en relaciébn a circunstancias
accidentales del contrato, por lo que no invalida el contrato

porque la ley no supone que produzca su nulidad.

El error de Derecho tiene lugar cuando la causa
determinante de la voluntad se basa en una falsa creencia en
relacién a la existencia o a la interpretacién de una ley,
motivo por el cual las partes se decidieron a contratar.
Nuestro C6digo de 1884 en el Articulo 1296 disponia que el
error de Derecho no anulaba el contrato; el Cédigo actual,
por el contrario, considera que el error de Derecho si

nulifica al contrato, segGn lo dice el Articulo 1813,

EL DOLO Y LA MALA FE

Las diversas formas de error que precedentemente hemos
enumerado, provienen de la ignorancia de la propia victima, o
para mejor decir, es un error natural o fortuito. A
diferencia de éste, el dolo y la mala fe pueden ser
provocados por actos de la contraparte o por actos de un
tercero, cuando la victima es inducida a caer en el error por
hechos u omisiones de 1los mismos para dejarle en una

situacién equivoca,
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Nuestro Coédigo Civil vigente, designa este concepto de

la siguiente manera en su Articulo 1815 :

"Se entiende por dolo en los contratos cualquiera
sugestién o artificio que emplee para inducir a
error mantener en él a alguno de los

contratantes..."

Y en su sequnda parte agrega :

"... Yy por la mala fe la disimulacién del error

de uno de los contratantes, una vez conocido".

El dolo y la mala fe participan de los mismos efectos
juridicos, pero aquel, es activo, en tanto que ésta es
pasiva. Suponen invariablemente, premeditacién, &nimo de
engafiar o de no desengafiar. Es de advertirse ciertamente; que
en realidad el dolo y la mala fe no son vicios del

consentimiento, sino m&s bien, causa de error.

Para que el dolo y la mala fe se constituyan en vicios
del consentimiento y por tanto provoquen la anulabilidad del
contrato, es preciso que el error a que induzcan deba ser

determinante de la voluntad.

Los elementos constitutivos del dolo son: en primer

lugar 1la intencionalidad para inducir a error, o nmés
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claramente, las maniobras o maquinaciones que se emplean a
sabiendas para inducir o mantener en el error a la victima;
el segundo elemento, que el dolo sea represible, o sea, que
rebase los limites del "dolo bueno"; en tercer término, que
el dolo tenga que ser determinante, es dicir, que si no es
por esas maniobras la persona inducida no hubiera contratado;
y por Gltimo, el dolo no s6lo debe presumirse para que deba
tenerse en cuenta al surgir alguna controversia, sino ademéis,

debe ser probado.
VIOLENCIA.

Nuestro <Cé6digo Civil vigente regula este vicio del
consentimiento del Artioculo 1819 inclusive; el primero de

ellos reza:

"Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o
amenazas que importen peligro de perder la vida,
la honra, 1la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del contratante, de
su cényuge, de sus ascendientes y de sus
descendientes o de sus parientes colaterales

dentro del segundo grado".
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En la esfera del Derecho, el término violencia entrafia
la idea de una accién directa, de fuerza o poder de carécter
injusto, de una voluntad sobre otra, con el objeto de que
ésta dltima otorgue su consentimiento para crear un acto
jurfdico cualquiera. Pero es evidente que el consentimiento
cedido como resultado de un estado de necesidad y bajo
circunstancias en las cuales la voluntad no puede optar por
otra decisién que no sea la de dar su consentimiento; como se

advierte en seguida, en realidad no hay tal.

Vista m&s de cerca la cuestién, lo que verdaderamente
altera la voluntad viciando en algunos casos y en otros
destruyendo el consentimiento, no es la violencia misma, sino

m&s bien, su efecto ordinario, esto es el temor.

La violencia puede ejercitarse fisica o moralmente. La
violencia fisica es aqguella que de una manera directa el
contratante sufre material y corporalmente, una accién
derivada de la fuerza que lo impulsa a contratar, en
menoscabo de su libertad de obrar, pues de otra manera, en
situaciones normales, la voluntad no habria sido otorgada. La
violencia moral, es la limitacién a la libertad de contratar,
con motivo del temor producido por un acontecimiento
inminente que amenaza al contratante o a uno de sus seres
queridos, que lo obliga a dar una decisién en contra de su

voluntad.
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Ahora bien, nuestro Cédigo Civil actual le reserva una
sancién a este vicio del consentimiento, al indicar es su
Artfculo 1878 que los contratos ser&n nulos cuando fueren
otorgados con violencia. Tr&tese aqui, sin duda, de la
violencia moral que es por cierto la m&s frecuente y que, por
ser de menor gravedad, el acto juridico no es inexistente
sino solamente nulo aGn cuando el consentimiento ha sido dado

de una manera forzada, violenta.

As{ mismo, la violencia absoluta cuando se ejerce
mediante la ejecucién de ciertos hechos con el deliberado
propésito de producir dolor fisico en la victima, vicia la
voluntad pues ésta fué consentida por el evidente deseo de

evitar el sufrimiento causado por el dolor.

Pero la violencia absoluta, de la cual puede decirse que
es dificil su préctica por su intensidad y gravedad, puede
excluir toda nocién de consentimiento de la victima, en
virtud de la ejecucién de <ciertos actos de carécter
inesperado, poderoso e inevitable que sufre la misma,
desempefiando un papel decisivo y determinante a tal grado,
que hace desaparecer todo concepto de voluntad; de suerte que
el consentimiento pretende formarse con una voluntad aparente
pero que no ha sido emitida al excluir la violencia absoluta,

por lo que el acto es inexistente.
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En el Artfoulo 1299 del Cb6bdigo de 1884, se usaba la
palabra intimidacién para designar lo que el Cédigo Civil
actual hace en en Articulo 1819 con la palabra violencia;
s6lo que en el primero se colocaba en el punto de vista del
paciente, es decir, de aquel cuyo consentimiento esté&

viciado; y en el segundo, se coloca en el puesto del agente.

LA LESION

"La necesidad de cuidar de la mejor distribucién de la
riqueza; la proteccién que merecen los débiles y los
ignorantes en sus relaciones con los fuertes y los
jilustrados... han hecho indispensable que el Estado
intervenga para regular las relaciones juridico econémicas,
relegando a segundo término al no muy triunfante principio de
que "la voluntad de las partes es la suprema ley de los
contratos"... En nombre de la libertad de contratacién han
sido constantemente explotadas las clases humildes, y con una
declaracién teérica de igualdad se quiso borrar las
diferencias que la naturaleza, la educacién, una desigual
distribucién de 1la riqueza, etc., mantienen entre 1los

componentes de la sociedad".

Este elocuente pé&rrafo que acabamos de citar, forma
parte de la Exposiciébn de Motivos que el redactor del Cédigo

Civil vigente consider6 conveniente extender para justificar
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la inclusién del dltimo de los vicios de la voluntad: la

lesién.

Es incuestionable que el legislador nos muestra en esta
ocasién, una gran preocupaciétn al tratar con mayor probidad y
raciocinio los citados conceptos de igualdad, equidad y
justicia. Nos presenta asi mismo, la evidente intenciébn de
normar relaciones contractuales mediante un diferente vy
razonable criterio que tenga la propiedad de desterrar, en lo
posible los perjuicios que las clases econO6micamente
poderosas pudieran provocar en las clases patrimonialmente
débiles, as{ como también entre 1las ilustradas y los
ignorantes cuando se trata de celebrar actos juridicos

convencionales.

Claro exponente de lo que acabamos de decir, es el texto

del Articulo 17 del Ccoédigo actual :

“Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, notoria
inexperiencia o extrema miseria de otro; obtiene una lucha
excesiva que sea evidentemente desproporcionado a lo que &1
por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedir
la rescisién del contrato y de ser ésta imposible, la

reduccién equitativa de su obligacién..."

Por otra parte, no debe dejar de reconocerse el hecho de

que la lesidbn considerada desde luego como un vicio de 1la
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voluntad, no aparezca considerada o comprendida dentro o al
lado de las disposiciones legales que regulan los
precipitados vicios de 1la voluntad, como debiera ser si se
hubiera querido llevar un orden l6gico. Pero el legislador
aparténdose de la armonia, prefirié intoréalar la lesién en
los articulos preliminares del mismo Ordenamiento, debido tal
vez, al nuevo carécter que le atribuy6. Pero si para nuestra
legislacién la lesiébn constituye un vicio de la voluntad, es
justo que deba formar parte del Cépitulo que comprende a los
vicios del consentimiento con el recomendable propésito de

evitar posibles confusiones.
LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN.

Al escribir sobre este elemento del contrato, en rigor

la materia nos obligaria a tratar sobre la causa.

Para algunos autores, la causa representa un reqguisito
para la formacioén del contrato, empero para otros, no lo es.
Como consecuencia de ello, los cédigos han sido clasificados
en "causalistas" y "anticausalistas". Este calificativo les
ha sido aplicado, en tanto que, entre sus requisitos,
contengan 0 no a la causa como elemento del contrato. Este
tema ha sido motivo de encendidas discusiones, de las que,
desgraciadamente, no se ha podido llegar a un consenso, para
procurar determinar que es la causa y cual es la funcién que

desempefia en la formacién de las relaciones contractuales.
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Pero en efecto, el verdadero problema consiste en poder
determinar si es un elemento de esencia, o lo es de validez;
o de que no sea un elemento de esencia, o lo es de validez;

o de que no sea un elemento necesario ni para la existencia

ni para la validez del contrato.

Nuestro cC6digo Civil vigente debe ser agregado a la
lista de 1los cédigos no causalistas, porque entre las
condiciones que exige el mismo para que el contrato sea
valido, omite incluir a la causa como un elemento especial en
la formacién del contrato. El C6digo Civil de 1928 en su

Articulo 1795 reza:

"El contrato puede ser invalidado...

III porque su objeto, su motivo o fin, sea ilficito..."

En el mismo Ordenamiento, los Artfculos 1830 y 1831 nos

indican qué debe entenderse por ilicitos:

"Es ilicito el hecho que es contrario a las leyes de

orden pGblico o a las buenas costumbres".

"El fin o motivo determinante de la voluntad de los que
contratan tampoco debe ser contrario a las leyes de orden

piblico ni a las buenas costumbres".
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En este punto Borja Soriano nos hace el siguiente
comentario qgue por interesante, de inmediato transcribimos:
"El Cédigo nuevo ha obrado con acierto agregando al objeto
licito el motivo también 1licito, porque de esta suerte no
habré que hacer esfuerzo alguno de interpretacién para
nulificar aquellos contratos cuya finalidad sea ilicita, no
obstante que las prestaciones que constituyen su objeto,
tomando esta expresiétn en sentido restringido, sean licitas

en sl mismas". (17)

La ilicitud en el objeto, en el fin o en la condicién
del acto trae como consecuencia la nulidad absoluta o
relativa, segin lo disponga 1la ley. Nuestros Cédigos
anteriores de 1870 y 1844, tampoco mencionan al establecer
las condiciones para que el contrato sea vilido, la causa;
por lo que no la consideran como elemento del contrato, sino
gque ella gqueda inclufida, ya en el objeto, ya en el

consentimiento.

LA FORMA

Para que un acuerdo de voluntades produzca un contrato

v8lido es necesario que el consentimiento se manifiste

(17) Borja Soriano, Manuel. Op. cit. p&g. 197.
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exteriormente en los términos que para tal efecto la ley ha
sefialado; de manera que la manifestacién exterior del
consentimiento, es decir la forma, constituye un elemento
extrinseco del contrato; por consiguiente, para que la
voluntad de las partes surta sus efectos es indispensable
que se exprese objetivamente. La forma es pues la manera
dispuesta o permitida por la ley con arreglo a la cual la

voluntad de los que contratan se externa.

La exteriorizacién del consentimiento puede llevarse a
efectos por distintos medios, ya sea verbalmente, ya por
medio de la escritura, ya con ciertos signos o sefias que
presupongan necesariamente la manifestacién de la voluntad,
Por lo demés, el consentimiento puede exteriorizarse en forma
expresa o técita. Ssin  embargo, hay contratos cuyo
congsentimiento debe ser por disposicién de la ley

precisamente expreso.

Mediante la palabra, escritura o a través de sefias o
gestos, es como se lleva a efecto el consentimiento expreso.
Mediante la ejecucién de ciertos actos que necesariamente
impliquen la manifestacién de voluntades, sin que por ello
tenga que realizarse gesto o sefla alguna, es como se lleva a

cabo el consentimiento técito.

El Derecho Romano eminentemente formalista donde la

omisién de ciertas formalidades hacia nugatorio el vinculo
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juridico, concibié a la forma como un elemento de vital
importancia; después y a través del tiempo, este elemento fue
despojado de su valor a tal grado gque el riguroso concepto
gue se tenia de la forma, ya sélo es materia de aplicacién a

ciertos y determinados casos.

Para el perfeccionamiento de los contratos, actualmente,
la forma es un elemento de validez y exclusivamente en los
casos expresados en la ley, y fuera de estos casos, con el
simple consentimiento segin dispone el Artfoulo 1832 del

cédigo Civil vigente :

"En los contratos civiles cada uno se obliga en 1la
manera y términos que aparezca que quiso obligarse, sin gque
para la validez del contrato se requieran formalidades
determinadas, fuera de los casos expresamente designados por

la ley".

La sancién que nuestra ley ha sefialado para aquellos
contratos cuyo perfeccionamiento requiere el cumplimiento de
determinada formalidad, es el de la nulidad relativa en 1los
cCasos en gue no se cumpla con lo que preceptian los Artfoculos

1798 y 2220 respectivamente:

"El contrato puede ser invalidado...
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IV. Porque el consentimiento no se haya manifestado en

la forma que la ley establece".

"La falta de forma establecida por la ley, si no se
trata de actos solemnes... produce la nulidad relativa del

mismo",

3). CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS SEGUN EL CODIGO CIVIL

VIGENTE PARA EL D.F.

Existen varias clasificaciones de 1los contratos, de
todas ellas nos inclinaremos por la que hace el Maestro
Zamora Yy Valencia, desde el punto de vista doctrinario
tradicional y consecuentemente sefialaremos cual es el orden
en que nuestro Cédigo Civil vigente ha clasificado a los

contratos:
LLOS CONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES

Los contratos, desde el punto de vista de las
obligaciones que generan, se clasifican en unilaterales o
bilaterales. Si genera obligaciones para ambas partes es
bilateral, si s6lo genera obligaciones para una de las partes

y derechos para la otra, es unilateral.
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Para determinar la clasificacién de un contrato en
unilateral o bilateral, se debe analizar el contrato en el
momento de su celebracién; ya que existen contratos que en el
momento de su celebracién s6lo engendran obligaciones para
una de las partes y por circunstancias posteriores ajenas al
contrato aunque relacionadas con &1, pueden originarse
obligaciones para la otra parte, tal como acontece con el
contrato de comodato en la legislacién de 1884 en que era un
contrato real y por lo tanto, como se perfeccionaba por la
entrega de la cosa, no existia obligaciétn del comodante de
entregarla y s6lo generaba obligaciones para el comodatario,
consistentes principalmente en usar la cosa conforme a 1lo
convenido, conservarla y restituirla a la terminacién del

contrato.

Estos contratos son técnicamente unilaterales, aunque la
doctrina les ha llamado sinalagmiticos imperfectos; ya que a
los contratos bilaterales también se les llama doctrinalmente

contratos sinalagméticos.

LOS CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS

Los contratos, desde el punto de vista de los provechos
Yy gravémenes que genera, se clasifican en onerosos vy
gratuitos. Si genera provechos y gravémenes reciprocos es
oneroso; si s6lo genera provechos para una de las partes y

gravémenes para la otra, es gratuito.
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No deben de confundirse los contratos unilaterales con
los gratuitos, ni los onerosos con los bilaterales. Una
clasificacién es desde un punto de vista estrictamente
juridico y la otra es desde un punto de vista econémico; una
atiende a las obligaciones y otra a 1los provechos Yy

gravénenes gue genera.

La compraventa es un contrato oneroso pues genera
provechos y gravamenes reciprocos para las partes: Para el
vendedor el provecho consiste en recibir el precio y el
gravimen consiste en desprenderse de la cosa, y para el
comprador, el provecho es recibir la cosa y el gravémen pagar

el precio.

La donacién es un contrato gratuito, pero sélo genera
provechos para el donatario consistentes en recibir la cosa y

gravémenes para el donante consistentes en la cosa misma.

LOS CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS

Esta es una subclasificacién de los conceptos de los
contratos onerosos. Los contratos, desde el punto de vista de
la certeza de los provechos o gravémenes que genera se
clasifican en conmutativos y aleatorios. Si los provechos y
los gravémenes que genera para las partes son ciertos y
conocidos desde 1la celebraci6n misma del contrato, seré

conmutativo; si esos provechos y gravémenes no son ciertos y
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conocidos al momento de celebrarse el contrato, sino que
dependen de circunstancias o condiciones posteriores a su

celebracién, ser& aleatoria.

LOS CONTRATOS SOLEMNES, FORMALES Y CONSENSUALES.

Desde el punto de vista de la manera en que puede o debe
manifestarse la voluntad y por ende el consentimiento, los
contratos se clasifican en solemenes, formales [}

consensuales.

Ya se indicé que la forma como elemento del contrato es
la manera de manifestarse o exteriorizarse la voluntad o el
consentimiento como acuerdo en los términos de un supuesto de
las voluntades de las partes; que no puede concebirse un acto
jurfdico y por lo tanto un contrato sin forma y que por lo
tanto ésta es un elemento indispensable del acto juridico y

del contrato.

Cuando la ley exige una forma determinada y no otra
diferente para que se produzcan ciertas y determinadas
consecuencias y prevé que si no se satisface esa forma, no se

producirén esas consecuencias el acto se califica de solemne.

El c6digo Civil vigente regula como contratos aleatorios

la renta vitalicia, la compra de esperanza y los contratos de



44

juegos y apuestas permitidos. Son contratos conmutativos,

entre otros la compraventa, la permuta, arrendamiento, etc.

Cuando la ley exige una forma determinada y no otra
diferente para que se produzcan ciertas y determinadas
consecuencias y prevé que si no se satisface esa forma, no se
producirén esas consecuencias el acto se califica de solenmne.
81 no se le da la forma impuesta al acto, pueden producirse y
de hecho se producen otras consecuencias, pero no las
previstas por la ley para ese acto. El mutuo subrogatorio es
un ejemplo en derecho mexicano de contrato solemne. Dispone
el Articulo 1089, que "cuando la deuda fuere pagada por el
deudor con dinero que un tercero le prestare con ese objeto,
el prestamista quedar& subrogado por ministerio de la ley en
los derechos del acreedor, si el préstamo costare en titulo
auténtico en que se declare que el dinero fue prestado para
el pago de la misma deuda. Por falta de esta circunstancia el
que prestd sblo tendrd los derechos que exprese su respectivo

contrato.

Cuando la ley no exige forma determinada para la validez
de un contrato, sino que deja a las partes la libertad mis
absoluta para darle la forma que ellas determinen, el
contrato es consensual, sin que esto signifique que el

contrato pueda celebrarse sin forma.
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Son ejemplos de contratos consensuales, la compraventa
de bienes muebles (2316), la permuta de muebles (2331), el
mutuo (1832), el arrendamiento cuando la renta ho pase de

cien pesos anuales (2406), etc.

El interés préctico de esta distincién, es: Primero,
determinar que efectos producen un contrato; segundo,
determinar cuando es vélido o nulo un contrato por falta de
forma y tercero, determinar cuando se puede confirmar un
contrato al que no se le ha dado la forma prevista por la

ley, en los términos expuestos arriba.

LOS CONTRATOS REALES Y CONSENSUALES.

Desde el punto de vista de la entrega de la cosa como un
elemento constitutivo del contrato o como una obligacién
nacida del contrato, se pueden clasificar en reales Yy

consensuales.

Cuando la entrega de la cosa en los contratos en los que
el contenido de la prestacién de alguna de las partes sea
transmitir el dominio o el uso o goce de un bien, sea
indispensable para el perfeccionamiento del contrato, se

clasifica como real.

Si la entrega no es un elemento constitutivo del

contrato, sino gque es una obligacién que nace del mismo, se
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entiende que el contrato se perfeccioné por el simple acuerdo

de voluntades y se clasifica como consensual.

En otras palabras, si la entrega o tradicién de la cosa es
indispensable para la existencia del contrato, este es real,
si la entrega no es indispensable para el perfeccionamiento
del contrato, sino que éste se perfecciona por el acuerdo de
las partes, el contrato serd consensual y como consecuencia

del mismo, nace la obligacién de la entrega.

LOS CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS.

Desde el punto de vista de la dependencia o no de la
existencia de una obligacién, los contratos se clasifican en

principales y accesorios.

Los contratos principales son aquellos que su existencia y
v&lidez no depende de la existencia o vA&lidez de una
obligacién preexistente o de un contrato previamente
celebrado; es decir, son contratos que tienen existencia por

si mismos.

Los contratos accesorios son los que no tienen
existencia por s{ mismos, sino que su existencia y vé&lidez
dependen de la existencia o de la posibilidad de que exista
una obligacién de un contrato previamente celebrado y en

atencién a esa obligacién se celebra el contrato. Estos



47

contratos también reciben el nombre de contratos de
garantias, dado que se celebran para garantizar la obligacién
de la cual depende su existencia o vélidez. Los contratos
accesorios en derecho mexicano actual son los de fianza,

prenda e hipoteca.

Son contratos principales todos los demé&s contratos

reglamentados por el Cédigo Civil.

El interés préctico de esta clasificacién es determinar
precisamente la existencia o v&lidez de los contratos cuando
dependen de una obligacién preexistente y determinar los
casos de terminacién o extincién del contrato, cuando se
efectia por via de consecuencia, por la terminacién o

extincién de la obligacién garantizada de la cual dependen.

LOS CONTRATOS INSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.

Desde el punto de vista del cumplimiento en un solo acto
o en un plazo determinado, de las obligaciones de las partes,
los contratos se clasifican en instanténeos o de ejecucién
sucesiva también llamados de tracto sucesivo o de ejecuciébn

escalonada.

Son contratos de ejecucién instanténeos aquellos en que
las prestaciones de las partes se ejecutan o se cumplen en un

solo acto, como en la compraventa lisa y llana,
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Los contratos de tracto sucesivo, son aquellos en que
las prestaciones de las partes o las de una de ellas se
ejecutan o cumplen en un lapso determinado, como en el

arrendamiento.

LOS CONTRATOS DE MEDIOS Y DE RESULTADOS.

Desde el punto de vista de la satisfaccién de la
intencién de las partes en la celebracién de un contrato, se

clasifican en contratos de medios o de resultados.

Si como consecuencia de los efectos del contrato, la
intencién de las partes se ve satisfecha o colmada con la
simple celebracién del contrato, se dice que el contrato es
de resultados. Asi, una persona desea ser propietaria de un
inmueble; por el efecto de un contrato de compraventa se
puede transmitir la propiedad de ese bien: al celebrar esa
persona el contrato de compraventa respecto de ese bien como
comprador, por el simple efecto de la celebracién del
contrato, se convierte en propietario del inmueble y por lo
tanto su intencién se ve satisfecha o colmada con la simple
celebracién del contrato. Por 1o tanto, el contrato de
compraventa, el de permuta, de donacién, etc. ser&n contratos

de resultados.
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LOS CONTRATOS NOMINADOS E INNOMINADOS.

Desde el punto de vista de la reglamentacién que haga o
deje de hacer un determinado ordenamiento de los contratos,

se clasifican en nominados o innominados.

8i la ley reglamenta un contrato conceptuandolo y
sefialando sus elementos y determinando sus consecuencias y en
su caso sus causas de terminacién, se dice que el contrato es

nominado.

El que un contrato tenga un nombre no le da categoria de
contrato nominado, as{ en el articulo octavo transitorio del
del C6digo Civil, se refiere a los contratos de censo y de
anticrisis y no obstante que tengan un nombre serén
innominados por falta de reglamentacién. La doctrina también
puede dar un nombre a un contrato, pero si la ley no 1lo
regula, ser& un contrato innominado, como los de lactancia,

cochera, clague, etc.

LA CLASIFICACION DEL CODIGO MEXICANO,

Por QGltimo, sefialaremos cual es el orden en que el

c6digo Civil vigente en el Distrito Federal ha clasificado

los contratos que regula:

1. El contrato preparatorio o promesa de contrato.
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2. Los contratos translativos de dominio: La
compraventa, la permuta, la donacién y el mutuo.

3. Los contratos translativos de uso: El arrendamiento y
el comodato.

4. Los contratos de prestacién de servicios: El
depésito, el mandato, el de prestacién de servicios
profesionales, el de obra o precio alzado, el de porteadores
y alquiladores y el de hospedaje.

5. Los contratos asociativos: La asociacién civil, la
sociedad civil y la aparceria.

6. Los contratos aleatorios: El juego y la apuesta, la
renta vitalicia y la compra de esperanza.

7. Los contratos de garantfa: la fianza, la prenda y la
hipoteca; y

8. El contrato de transaccién", (18)

(18) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles.

Editorial Porrda. México, 1985, 2a., Edicién. p&g. 178 a 184.
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CAPITULO II

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1) NOCIONES

El arrendamiento es uno de los contratos que tiene mayor
importancia tanto tebérica como préctica, por los problemas
que suscita, por su reglamentacién minuciosa en el Cédigo, y

por su constante aplicacién en la préctica.

El arrendamiento, tal como esta reglamentado en el
derecho moderno y también como lo fue desde el Derecho
Romano, ha merecido la atencién preferente del legislador, y
asi encontramos en los Cédigos Civiles reglamentados los
principales problemas gque la doctrina ha planteado a

propésito de este contrato.

"La tradicién romani{stica ofrece al derecho moderno una
nocién tan amplia del arrendamiento, que en ella se
comprenden mGltiples y diversisimas figuras contractuales.
Objeto del arrendamiento puede ser una cosa (corporal o
incorporal, mueble o inmueble), los servicios de una persona
(manuales o mecfnica e intelectuales) o la actividad de una
persona encaminada a producir un cierto trabajo que se suele
distinguir (como distinguian ya los romanos), en

arrendamiento de cosas (locatio conductio rerum), en el que
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el arrendador concede a otro el uso de una cosa o el goce de
una derecho y el conductor (arrendatario, inguilino, colono),
promete en compensacién una determinada suma de dinero
(precio, merced, pensién, flete); un arrendamiento de obras
(locatio conductio operarum), en la que el artifice, el
operario, el trabajador (arrendador) emplea durante un tiempo
determinado una cierta energia de trabajo en favor de otro
(conductor), a cambio de una cierta remuneracién (salario,
paga, honorarjos), un arrendamiento de obra (locatio
conductio operis), en la que una persona, (arrendador,
comitente), encarga a otro la ejecucién de una obra,
comprometiéndose a pagar a quien la ejecuta (conductor,

empresario, contratista) un precio determinado". (19)

Se define el arrendamiento como un contrato por virtud
del cual, una persona llamada arrendador concede a otra,
llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa,
mediante el pago de un precio cierto. Por tanto, son
elementos de la definicién del contrato, los siguientes:

1o La concesién del usoc o goce temporal de un bien.

20 El pago de un precio cierto, como contraprestacién

correspondiente a la concesién del uso o goce, y

30 La restitucién de la cosa, supuesto que sblo se

(19) Ruggiero, Op. Cit. Vol. II, P&g. 455 y 456
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transfiere temporalmente ese uso o goce, Articulo

2398, Del Cb6bdigo civil vigente del D.F.

Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se
obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal
de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio

cierto.

La funcién Jjuridica del arrendamiento consiste, por
tanto, en transferir el uso o goce de los bienes. Propiamente
debe hablarse de transmisién de uso o goce, porque en nuestro
Derecho se trata de una obligacién de dar, a diferencia del
Derecho francés en que es de hacer. La doctrina francesa
dominada principalmente por la terminologia que emplea el
cédigo Napoleén, dice que el arrendador est& obligado a
"hacer gozar" al arrendatario de una cosa, y por esto se dice
que la obligacién del arrendador es ejecutar un hecho: hacer

gozar la cosa.

En nuestra tradicién juridica, desde el C6digo de 1870,
esta obligacién se clasifica dentro de las obligaciones de

dar.

Han enumerado nuestros Cédigos como tales:
lo La transmisién del dominio de cosa cierta.
20 La enajenacién temporal del uso o goce de cosa

clierta.
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3o La restitucién de cosa ajena, y

40 El pago de cosa debida.

En el capitulo referente a obligaciones de dar o prestaciones

de cosas, estatuye el Artfioulo 2011:

“La prestacién de cosa puede consistir: I. En la
translacién del dominio de cosa cierta. II. En la enajenacién
temporal del uso o goce de cosa cierta. III. En la

restitucién de cosa ajena o pago de cosa debida", (20)

El contrato de arrendamiento se clasifica como principal
por cuanto que tiene existencia independiente. En bilateral,
porque engendra derechos y obligaciones reciprocas, es decir,
concesién del uso o goce de una cosa y el pago de un precio.
Es oneroso, porque impone derechos y gravimenes para ambas
partes, respectivamente. Su caracteristica onerosa no depende

de que sea bilateral,

En el arrendamiento, el arrendador tiene el provecho de
la renta y el gravamen, de conceder el uso o goce de la cosa,
y el arrendatario tiene el provecho de gozar el uso o goce de
la cosa, y el gravamen de pagar una renta. Se trata adenés,
de un contrato generalmente formal, que requiere para su
validez constar por escrito. Excepcionalmente puede ser

consensual.
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Por su naturaleza, el arrendamiento es un contrato

conmutativo.

El carécter conmutativo no depende del dato econémico de
la ganancia o pérdida en la operacién celebrada, sino de que
los provechos y gravimenes sean ciertos y determinados el

celebrarse el contrato.

El arrendamiento es el contrato que se ha considerado
como contrato de tracto sucesivo, por cuanto que necesita por
su naturaleza misma, una duracién determinada para que pueda
tener vigencia. E1 arrendamiento no es concebible como
contrato instant&neo. Su naturaleza de contrato de tracto
sucesivo tiene efectos juridicos interesante en la nulidad y
en la rescisioéon, ya que no existen consecuencias
restitutorias. Hay un impedimento material para restituir el
uso ya consumado, y por consiguiente la interdependencia de
estas obligaciones reciprocas impedir& la restitucién de la
renta; en tanto que en los contratos instantdneos, la nulidad
o la rescisién origina la restitucién de prestaciones, en los

de tracto sucesivo no puede existir restitucién,

(21) Rojina Villegas, Op. Cit. p&g 551 y 552,
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En los casos de lesiétn, podran aumentarse o disminuirse
las rentas pasadas, si asi se reclamé, tomando en cuenta la
explotacién indebida que hubiese sufrido el arrendador o el
arrendatario. Si la nulidad se fundare en error, dolo o
violencia, estos vicios de la voluntad pueden influir también

en un aumento o disminucién de las rentas pasadas". (21)

2) NATURALEZA JURIDICA

"Emergen a través del Derecho Romano bajo 1la
Codificacién llevada a efecto por Justinitano y resumida en
el Corpus Iuris Civile, sufren la influencia bizantina, el
atemperamiento del Derecho Canénico y Germ&nico; cuatro
formas de fuentes de las obligaciones: contrato y delito,
cuasi-contrato y cuasi~delito. (Los juristas cl&sicos sélo
distinguen las obligaciones contractuales y delictuales").

(22)

Los contratos revestian alguna de las formas siguientes:
Obligationes quae re fiunt (contrato real), Obligatio quae
verbir fit (contrato verbal), Obligatio quae literis fit
(contrato 1literal) y Obligaciones quae consensu fiunt

(contrato consensual). (23)

(22) Shom, Rodolfo. Instituciones de Derecho Privado
Romano. Editora Nacional, México, 1973. 17a edicién, pag. 354

(23) Shom, Rodolfo, Op. Cit. p&g. 358,
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Esta 0(ltima categorfa que no era nada formalista si
solemne, sino tan solo consensual, englobaba cuatro
contratos, a saber: Compra-venta (emptio venditio),
arrendamiento (locatio conductio rei, 1locatio conductio

operis, colonia patiaria) sociedad (societas) y mandato.

El contrato de arrendamiento ofrece tres modalidades,
segin que recaiga sobre cosas, servicio y obras. el
arrendamiento de cosas o locatio conductio rei consiste en la
cesidén remunerada del uso de la cosa. Si ésta es fructifera y
el contrato tiene por finalidad aprovechar sus frutos,
denominase arrendamiento en sentido estricto "aparceria",
colonia poriaria, se dice cuando el arrendatario abona una
parte de los frutos en concepto de renta... El arrenadamiento
de servicio o locatio conductio operarum consiste en la
prestacién, también remunerada, de una cantidad de trabajo...
el arrendamiento de obra o locatio conductio operis, versa
sobre la ejecucién, asi{ mismo remunerada, de "un trabajo"...
aqui{ no basta desplegar una cierta actividad o cantidad de

trabajo, sino que debe alcanzar el resultado apetecido.

La locatio conductio rei era fundamentalmente un
contrato de "bona fides". Daba origen a dos acciones
importantes una a favor del arrendador llamanda "actio
locati", mediante 1la cual se exigia el pago de la renta, la

devolucién de la cosa a su debido tiempo y si el arrendatario



58

ocasionaba dafios y perjuicios por culpa-levis, pedir la
reparacién; la otra accién correspondia a el arrendatario,
llam&ndose "actio conducti", pudiendose lograr por ella que
el arrendador facilite el uso de la cosa arrendada y 1la
mantenga en é1. La "invecta et illata", hipoteca legal que el
arrendatario constituia con los objetos en la casa por 61,
"gi era finca urbana o sobre frutos, i era una finca
ristica"-. Habia el principio que 1la venta cancela el
arrendamiento. Esto daba origen a una indemnizacién del
arrendador a favor del arrendatario por los dafios que esa
cancelacién podria producirle, o bien, el nuevo propietario
causahabiente del arrendador no gquedaba obligado a respetar
el arriendo anterior ni ningGn otro compromiso personal gque

pese sobre la cosa adquirida por 61". (24)

Las definiciones legales que del contrato de
arrendamiento han dado el Cédigo Civil anterior y el vigente
son: Articulo 2936¢: "Se llama arrendamiento al contrato por
el que una persona cede a otra el uso o el goce de una cosa
por tiempo determinado y mediante un precio cierto. Se llama
arrendador el que da la cosa en arrendamiento, y arrendatario

el que la recibe".

(24) Sohm, Rodolfo, Op. /cit. p&dg. 395 a 397
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El Artioculo 2398 del C6digo Civil en vigor dice: '"Hay
arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de una
cosa, y la otra a pagar por ese uso O goce un precio cierto.
El arrendamiento no puede exceder de diez afios para las
fincas destinadas a habitacién; de quince para las fincas
destinadas al comercio y de veinte para las fincas destinadas

al ejercicio de la industria".

En ambas definiciones preinssertas, notamos una
similitud bastante notable, aunque hay que abonar a favor del
texto vigente una mayor precisién. Tomando en cuenta lo
preceptual en el texto ©positivo, son tres elementos
constitutivos de este contrato, a saber:

1o El consentimiento del uso o goce de una cosa;

20 Que ese uso o goce sea temporal, y

30 Que se pague por el uso o goce un precio cierto.

La falta de cualquiera de estos elementos, que son de
esencia, no integran el contrato. La segunda parte del
Articulo 2398 del C6digo Civil, acentia la temporalidad de
este contrato, con el fin -segin entendemos- de que los
bienes dados en arrendamiento nc permanezcan mucho tiempo
fuera del comercio juridico, aunque de dichos términos se
puede decir que han sido fijados por el legislador con cierta

arbitrariedad.
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En otros Sistemas Positivos encontramos el mismo o mayor
término para estos contratos, habiendo fijado la Corte de
Casacién Francesa gque no se puede celebrar contrato de
arrendamiento cuando el término de duracién exceda de noventa
Y nueve afios, pues de lo contrario seria una concesién
perpetua, que compromete el futuro de la cosa y que lesiona

el valor que ella encierra.

Analizando los elementos que constituyen el contrato de

arrendamiento, tenemos:

EL CONSENTIMIENTO DEL USO O GOCE DE UNA COSA

El consentimiento de las partes puede recaer en las
prestaciones que cada una est8 dispuesta a proporcionar a la
contraria: asi vemos que el arrendador est& dispuesto a
proporcionar la cosa arrendada al arrendatario para que se
sirva de ella conforme a su naturaleza mediante la prestacién
de un cierto precio. Siendo un contrato de buena fe
eminentemente consensual, se estar& a lo convenido por los
contratantes por lo que respecta a la ejecucién del mismo y a

la forma de terminacién.

Hay el requisito minimo que sefiala el Artioculo 2406 de
que el contrato de arrendamiento debe celebrarse por escrito
cuando la renta anual exceda de cien pesos anuales. Desde

luego, estos preceptos est&n en relacibén con lo que previenen
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los articulos 1832, 1833, 1834, 2228 y 2229. Todos estos son
mandamientos del C6digo Civil vigente por 1o que debe
corregirse que la falta de forma de su otorgamiento no es
inoperante, teniendo la accién cualquiera de los interesados

para pedir sea llenado este requisito.

Sin embargo creo que, siempre atento a las nuevas
corrientes de las nulidades, es posible que un contrato de

est8 indole no produzca plena validez jurfdica.

Es la obligaciétn de dar la que engendra la celebracién
de este contrato, tal como lo preceptGa el Artfculo 2011. La

prestacién de cosa puede consistir:
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los articulos 1832, 1833, 1834, 2228 y 2229. Todos estos son
mandamientos del Cc6digo Civil vigente por 1lo que debe
corregirse que la falta de forma de su otorgamiento no es
inoperante, teniendo la accién cualquiera de los interesados

para pedir sea llenado este requisito.

Sin embargo creo que, siempre atente a las nuevas
corrientes de las nulidades, es posible que un contrato de

estd indole no produzca plena validez juridjica.

Es la obligacién de dar la gque engendra la celebracién
de este contrato, tal como lo preceptia el Artioculo 2011. La
prestacién de cosa puede consistir:

"Fraccién II. En la enajenacién temporal del uso o goce

de cosa cierta."

En esta virtud, pueden celebrar este contrato con
validez aquellas personas que tengan la propiedad de la cosa
Yy que sean aptas para contratar y obligarse, asi como las
que, no siendo propietarios, tengan autorizaci6én para ello ya
sea mediante un poder del propietario o por disposicién de la
ley, esto por 1lo que respecta como arrendador y como

arrendatario todo aquel que pueda contratar y obligarse.

Sin embargo, es pertinente hacer notar gue en los casos
en que celebre el contrato como arrendador un administrador,

éste no debe tener una duracién larga, pues para ello
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necesita autorizacién especial dado que ya no es una simple
medida de administracién, sino que puede llegar a constituir
a los ojos de la ley como un acto de disposicién para lo cuédl
no esta capacitado: "entonces en todo caso si necesitari el
representante una autorizacién especial para ello, y para
saber en qué casos se debe pedir la autorizacién establecida
en el articulo 411 de la Ley sobre Relaciones Familiares que
dispone: "Los tutores no podr&n dar en arrendamiento los
bienes del menor por mé&s de cinco afios, sino es con
autorizacién judicial, consider&ndose que el arrendamiento
que excede de ese plazo no es un simple acto de
administracién, sino de disposiciébn., 1Igual disposicién
encontramos en el articulo 346 del Cédigo Civil, cuando el

padre ejerce la administracién de los bienes de los hijos.

QUE EL USO O GOCE SEA TEMPORAL

Ya hemos insistido antes en la temporalidad del
arrendamiento. Sin embargo, este problema se encuentra
completamente delimitado en la disposicién legal relativa que
dispone que no puede exceder de diez afios cuando verse sobre
finca ridstica y de veinte cuando sea en una finca destinada

al ejercicio de una industria.

Esta diferencia de términos para un mismo contrato de
igual indole hace presumir la intencién del legislador, vya

que no es posible ni costeable el cambio periédico de
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situacién de una finca rastica, ni industrial, de los cuales
depende muchas veces el éxito de la explotaciéon de la
ubicacién, por 1la cercania de los centros en donde se
abastecen de materias primas y proximidad de los mercados
consumidores. Ademds, esta disposicion los coloca en la
posibilidad de contratar con estas ventajas. Por 1lo que
respecta al término legal sefialado para el arrendamiento de
fincas destinadas para la habitacién, nosotros lo entendemos
en un sentido restringido a casa habitacién, en donde se
asienta la intimidad diaria y continua de 1la evidente
necesidad de un sitio en donde permanecer con aquellos que
forman nuestra familia y con aquello que es nuestro

mobiliario.

Para determinar la temporalidad del arrendamiento, los
contratantes pueden recurrir, al formular el contrato, cuales
quiera de los modos siguientes: que da la convencién sujeta a
una vigencia perfectamente determinada con sefialamiento de un
dia fatal de vencimiento, como lo proviene el Articulo 2484
del coé6digo cCivil: o bien, si el contrato es por término
voluntario, concluir8 por acuerdo de cualquiera de las
partes, previo aviso a la contraria, teniendo dos meses mis
de vigencia el contrato si se trata de finca urbana o un afio

si es rastica, (Artfculo 2470-2479 del Cé6digo Civil).

Existe la posibilidad, sefiala el articulo 24835 de

prorrogar el contrato de arrendamiento si asi lo desea el
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arrendatario hasta por un afio més, esto, siempre que se
encuentre al corriente en el pago de las rentas; por su
parte, el arrendador tiene la posibilidad de aumentar el
precio de arrendamiento hasta un diez por ciento més de 1la
renta anterior, en el caso que demuestre gque los alquileres
en la zona de que se trate, han sufrido una alza después de

que se celebrd el contrato de arrendamiento.

Es inoperante la condiciétn de encontrarse el inquilino o
arrendatario al corriente de la rentas para los efectos de la
prérroga del contrato, siempre que el arrendador quiera
habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha
vencido. Indiscutiblemente que este precepto emplea aqui la
palabra "habitar" con otra connotaciétn que la que se usé en
el articulo 2398 en su segunda parte; pues de lo contrario
resulta que el beneficio de la prérroga esta circunscrito por
el articulo referido, sélo a los casos de arrendamiento de
casa destinada a habitacién y a fincas ridsticas. Seria
inconsecuencia de nuestro legislador excluir de este
beneficio a aquellos gue se arriendan una finca destinada al
ejercicio de una industria, cosa que no parece palpable pese
a la omisién sefialada. La razén la creemos encontrar en la
misma ley, procediendo a la interpretacién de sus preceptos.
Primero estatuye el plazo de los arrendamientos segin la
naturaleza de que sea objeto el contrato, ya finca para
habitacién, comercial o industrial; luego el capitulo IV del

Titulo Sexto de la parte Segunda del Cédigo Civil trata del
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arrendamiento de fincas urbanas; en el Capitulo Quinto del
Arrendamiento de fincas risticas; en el Capitulo Sexto del
Arrendamiento de bienes muebles; olvidando la primera
disposicién y su clasificacién, en atencién a que ella misma
ha quedado involucrada en 1o que concuerda con las
disposiciones referentes a las fincas urbanas o rdsticas,

segin el caso.

QUE SE PAGUE POR EL USO O GOCE UN PRECIO CIERTO.

Asi reza la parte final de la definici6bn de
arrendamiento, atento a lo cual previene el artioculo 2399
que ese precio puede consistir en dinero o en cualquier otra

cosa equivalente, con tal de que sea cierta y determinada.

Entre las obligaciones sefialadas a cargo del
arrendatario se encuentra la de pagar la renta convenida

(artfioulo 2428, fraccién I).

El artfculo 2430 previene que s8i el precio del
arrendamiento debiere pagarse en frutos lo que hace plausible
la interpretacién de que no sélo en efectivo puede pagarse

esta prestacién.

Cuando el contrato de arrendamiento recaiga en un predio
rastico y el precio de arrendamiento deba satisfacerse en

especie, hay que poner atencién al caso concreto para
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distinguirlo o asimilarlo al contrato de aparceria, seglin las

circunstancias especiales que revista.

La naturaleza de los contratos, que son bilaterales,
llevan implicita la posibilidad para las partes que el
incumplimiento de su obligacién por una de ellas, traiga el
derecho de la otra de pedir la rescisién del contrato
mediante la accién de "non adipleti contractus". El artficulo
2489 fraccién I, determina la facultad del arrendador de
rescindir el contrato por falta de pago de las rentas segGn
lo convenido o preceptuado por la ley: el articulo 2483
fraccién 1V, prevé la rescisién como forma de terminar el
contrato de arrendamiento, y por lo que previenen las
fracciones I, II, IV del artficulo 2412 como obligaciones del
arrendador, sin cumplimiento de las cuales no es posible la

existencia del contrato en su ejecucién.

Ahora bien, creemos que por cierto y determinado precio,
se entiende aquél que es conocido desde el momento de
celebrarse el contrato o gque ser& conocido en el momento del
vencimiento de las prestaciones, teniendo en cuenta el

caricter peritédico de las mismas que &1 engendra.

Nos urge completar este pequefio primer capitulo,
sefialando aquellos requisitos sin los cuales no hay contrato
de arrendamiento. Son ellos "presupuestos contractuales", As{

el objeto sobre que recaiga el arrendamiento, puede ser un
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mueble o inmueble, una casa, un derecho de usufructo, etc. Ya
no es posible pensar, como lo hicier6n los romanos, que el
arrendamiento recaiga en servicios manuales prestados por

personas, pues ellas no son nunca objeto de derecho.

Tampoco existe actualmente el principio que regia en
Derecho Romano, respecto a que la venta resolvia el
arrendamiento; nuestro texto positivo sigue la tendencia de
otras legislaciones, y deja existente el contrato a pesar de
la translacién de dominio operada en 1la persona del
arrendador, segin lo establecen los articulos 2408 y 2409 del

Coédigo Civil.

Por lo expuesto, podemos concluir que el contrato de
arrendamiento es consensual, de minimas exigencias formales u
eminentemente de buena fe. Lo podemos clasificar como un

contrato bilateral, oneroso y conmutativo.
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3) DERECHOS Y OBLIGACIONES QUE GENERA EL CONTRATO DE

ARRENDAMIENTO PARA LAS PARTES.

OBLIGACIONES CUYO CUMPLIMIENTO INCUMBE AL ARRENDADOR.

Cinco son las obligaciones principales que el C6digo
Civil vigente sefiala al arrendador, derivadas todas ellas de
su obligacién general de procurar al arrendatario el goce de
la cosa dada en arrendamiento una manera sucesiva, ya que
esta obligacién, se prolongar& durante toda la duraciédn del

contrato.

El cédigo Civil no establece ninguna distincién entre
las diversas obligaciones que corresponden al arrendador, y
se limita a prescribir que este estar& obligado, aunque no
haya pacto expreso, a entregar al arrendatario la cosa
arrendada con todas su pertenencias y en estado de servir
para el uso que se hubiere convenido; a conservar la cosa en
el mismo estado durante el arrendamiento haciendo para ellos
las reparaciones que fueren necesarias; a no estorbar ni
embarazar en modo alguno el uso o goce de la cosa; a
garantizar el uso pacifico de la misma, finalmente a
responder de aquellos dafios y perjuicios que sufra el
arrendatario por los defectos o vicios ocultos que tuviere la

cosa, siempre y cuando estos defectos y vicios hayan sido
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anteriores a la celebraciétn del contrato u desconocidos para
el arrendatario; aGn més, esta garantia abarcar& todos los
vicios que aparezcan en el curso del arrendamiento si éstos

sobrevienen sin culpa del arrendatario.

La entrega de la cosa deberd hacerse en el tiempo
convenido, y a falta de estipulaciétn expresa, tan pronto como
el arrendador sea requerido por el arrendatario, debiendo
hacerse la entrega con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido. Acerca del uso a que se ha de
destinar la cosa, la exposicién de motivos del cédigo Civil
de 1870 decia sobre el particular: "Si no se ha convenido
expresamente el uso a que se destina la cosa, deberé
suponerse que la intencién de los contratantes ha sido que la
cosa se emplea de una manera conforme a su propia naturaleza,
y por lo mismo el arrendador en tal caso debe entregarla de
modo que sirva a su objeto; lo contrario seria desnaturalizar

el contrato”.

La misma idea transcrita est& consagrada en el articulo
2412, fraccién I, de nuestro C6digo Civil ya que establece
que si no hubo convenio expreso acerca del uso a que se ha
destinar la cosa, esta deberd usarse conforme a su

naturaleza.

La obligacién que corresponde al arrendador de conservar

la cosa en el mismo estado durante el arrendamiento, haciendo
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para ello las reparaciones necesarias, implica para su vegz,
la obligacién para el arrendatario de poner en conocimiento
del arrendador, y a la mayor brevedad posible, de todos
aquellos desperfectos que sufra la cosa y que ameriten una
reparacién, bajo pena, si no lo hace, de pagar los dafios Yy
perjuicios que su omisién cause. Ahora bien, si el duefio de
la cosa arrendada, una vez que tuviere conocimiento que no
sean hecho las reparaciones necesarias, podr& optar por la
rescisién del contrato, o bien recurrir a la via judicial
para que el juez en este caso, ordene al arrendador a cumplir
con su obligacién, asi como para que segGn las circunstancias
del caso, decida sobre la misma indemnizacién por dafios y
perjuicios que se hubieren causado al arrendamiento por la no

oportunidad.

En ciertos casos previstos por la ley, la necesidad de
reparaciones urgentes da lugar o a la disminucién de la
renta, o m&s radicalmente, a la rescisién del contrato, ya
que como veremos m&s adelante, existe la obligacién de pagar
el precio en tanto subsiste el uso y goce de cosa; si

desaparece una de ellas, desaparecerf la otra.

La necesidad de estas reparaciones para la conservacién
de la cosa, interrumpe por lo tanto la obligacién del
arrendador de la no estorbar ni embarazar en modo alguno el
uso de la cosa correlativamente, la obligacién del

arrendatario de pagar la renta. La ley, previniendo todos los
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casos que puedan presentarse con este motivo dice que el
arrendatario que por causa de reparaciones se ve privado de
una manera total del uso de la cosa, tendr& derecho, a que no
se le cobre renta mientras dura el impedimento; si 1la

privacién siendo parcial dura m&s de dos meses.

La obligacién del arrendador a garantizar el uso o goce
pacifico, se refiere ftGnicamente respecto de las vias de
derecho, es decir, aquellos casos en los que un tercero
pretenda ejercer sobre la cosa arrendada un derecho real,
como por ejemplo un derecho de propiedad, de servidumbre,

etc.

El c6digo Civil conforma lo dicho al establecer en su
articulo 2418 que la garantia del uso o goce pacifico de la
cosa no comprender& las vias de hecho de tercero, y que no

aleguen un derecho sobre la cosa arrendada.

El arrendatario en esos casos Gnicamente tendr& accién
sobre los autores de los hechos pero nunca sobre la persona
del arrendador. Igualmente no estar&n comprendidas en 1la
garantia que presta el arrendador los abusos de fuerza.
Planiol al examinar esta cuestién, dice "que cuando un
tercero pretende ejercer sobre la cosa una via de hecho, el
arrendador no es responsable de la perturbacién causada al
arrendatario, este por el contrario, deber& defenderse él

mismo, demandando la ayuda de la policfa. Es el caso de un
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ladrén que penetra a una casa y se robara algin objeto. No
sucederf 1o mismo traténdose de las vias de derecho, o sea
cuando el tercero pretenda ejercer sobre la cosa arrendada un
derecho real (propiedad), y bien, pretenda el ejercicio de
una accién (reivindicatoria). En este dltimo caso, la accién
estaria mal intentada si se dirigiera contra la persona del
arrendatario, ya que es de la incumbencia exclusiva del
arrendador el garantizar el uso o goce pacifico de la cosa."

(26)

Es 16gico suponer, que a su vez el arrendatario tendré
la obligacién de informar al arrendador, y a la mayor
brevedad posible, de toda usurpacién o novedad de dafios que
provengan de un tercero, so pena, de pagar los dafios Yy

perjuicios que se causen por su omisién.

Para terminar con el punto relativo a las obligaciones
del arrendador, examinaremos aquella que consiste en
responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrendatario

por causa de los defectos o vicios ocultos de la cosa.

El artioulo 2421 del Cédigo Civil dice acerca de 1la

mencionada obligacién: "El arrendador responde de los vicios

(26) Cfr. Planiol, Marcel y Kipert, Jorge. Op. cit.

pag. 615.
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o defectos de la cosa arrendada que impidan el uso de ella,
aunque &1 no los hubiese conocido, o hubjesen sobrevenido en

el curso del arrendamiento sin culpa del arrendatario".

Este puede pedir 1la disminucién de la renta o la
rescisién del <contrato, salvo que pruebe que tuvd
conocimiento antes de celebrar el contrato, de los vicios o

defectos de la cosa arrendada.

Esta obligacién del arrendador abarca no solamente la
garantfa contra vicios o defectos de la cosa que sean
anteriores al arrendamiento, sino los que sobrevengan en el
curso del mismo ya que como vimos anteriormente, el
arrendador tiene la obligacién de “"hacer gozar" al
arrendatario de la cosa arrendada durante la duracién del
contrato, haciendo desaparecer todo obst&culo que se oponga a

esta finalidad.

Para terminar con las obligaciones del arrendador,
mencionaremos aquellas que consisten, la primera, en hacer la
devolucién, si lo hubiere, de saldo a favor del arrendatario
una vez terminado el contrato, y la segunda en pagar al
arrendatario, las mejoras hechas por éste; ahora bien, los
gastos que haga el arrendatario para la conservacién de la
cosa, pueden ser Gtiles, es decir, gastos que s8in ser
necesarios, sin embargo aumentan el precio de la cosa;

indispensables, sin embargo aumentan el precio de la cosa;
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imprescindibles que son indispensables para la conservacién
de la cosa en buen estado; voluntarios, que son aquellos
gastos que hace el arrendatario para su mayor comodidad pero

que no son requeridos como indispensables.

Para los dos primeros casos, consideramos gque el
arrendador deberfa estar obligado a pagar a el arrendatario
los gastos por las mejoras (Gtiles y necesarias, ya que si el
duefio del predio arrendado reporta un beneficio, justo es

que el arrendatario a su vez, obtenga algo en compensacién.

La ley no admite esta obligacién de una manera absoluta,
ya que dice: que Gnicamente en tres casos subsistir& aquella:
sl en el contrato, el arrendador autorizé al arrendatario
para hacer las mejoras y se obligé a pagarlas; si las mejoras
fueren Gtiles y el contrato fuere por tiempo indeterminado,
si el arrendador autoriz6 al arrendatario para que hiciera
las mejoras y antes de que transcurra el tiempo necesario
para que el Qltimo, goce del uso de las mejoras, el

arrendador da por concluido el contrato.

Para los Qltimos casos, la 1ley previene que, adn
habiendo estipulacién en contrario, el arrendador estaré

obligado a pagar esas mejoras.
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OBLIGACIONES QUE DEBE CUMPLIR EL ARREDATARIO.

El arrendatario estar& obligado en primer lugar, a
satisfacer la renta en la forma y tiempo convenido; a
responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por
su culpa o negligencia de sus familiares, sirvientes o
también en ciertos casos, por culpa de sus subarrendatarios;
finalmente, deberd servirse de la cosa solamente para el uso

convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella.

Si bien es cierto, que estas tres obligaciones que
consigna el Cédigo Civil, son las principales, no son las
dnicas puesto que el ordenamiento mencionado, obliga al
arrendatario a responder en caso de incendio, siempre y
cuando éste, no provenga de caso fortuito, fuerza mayor o
vicios de construccién; asimismo, también existe para el
arrendatario la obligacién de poner en conocimiento del
arrendador en el plazo m&s breve, de toda novedad dafiosa o
usurpacién que otro hubiere hecho o también que repare en
contra de la cosa arrendada, bajo pena, de la correspondiente
indemnizaciétn por dafios y perjuicios; el arrendatario debera
hacer al arrendador, la restituciétn de la cosa una vez

terminado el contrato.

La primera de estas obligaciones, es la de pagar el
precio convenido, es de las mé&s importantes, ya que el

propietario consentir& en privarse del uso de la cosa, en
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cuanto que el arrendatario paga el precio que se convino; es
pues, uno de los elementeos esenciales del arrendamiento y
sin el cual no podria existir este. En consencuencia, podemos
establecer, que existe la obligacién del arrendatario de
pagar el precio, en cuanto se halle en posesiétn de la cosa
arrendada y sea destinada al uso para el que arrend$; no
existiendo tal obligaci6n, sino desde el dfa en que el
arrendatario recibe la cosa, no estando por lo tanto obligado

a pagar la renta sino desde el dia antes indicado.

Nuestra legislacién positiva a partir del cédigo cCivil
de 1870, consigna idénticos preceptos respecto a tiempo y
lugar del precio convenido. Dice el presente gque el
arrendatario no estaré obligado a pagar la renta sino desde
el dia en que reciba la cosa arrendada, salvo pacto en
contrario; respecto al lugar de pago, la ley ordena que se
ests a lo estipulado en el contrato, y a falta de ella, aguél
deber8 hacerse en la casa habitacién o despecho del
arrendatario. Por lo que toca al tiempo de hacer el pago,
también se estar& a lo estipulado por las partes en el
contrato; ahora bien, si aquellas han omitido ésta cléusula,
la ley sustituyéndo la voluntad de los contratantes, sefiala
para arrendamientos de fincas urbanas, que el pago deberé&
hacerse por meses vencidos si la renta excede de cien pesos,
por quincenas también vencidas si la renta excede de cien
pesos, por quincenas también vencidas si la renta es de

sesenta a cien pesos, y por semanas, también vencidas, cuando
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la renta no llegue a sesenta pesos. Trat&ndose de fincas

risticas, el pago deber& de hacerse por semestres vencidos.

Contrarjamente al principio establecido en el Derecho
Romano de que el precio Gnicamente podia consistir en dinero,
el Derecho Moderno, en su constante evoluciédn, admite el pago
del precio es especie, y asi tenemos la disposicién de
nuestro Cédigo vigente que obliga al arrendatario a pagar en
dinero el maypr tiempo que tuvieren los frutos dentro del
tiempo convenido, si el precio del arrendamiento debiera de
pagarse en especie y el arrendatario no lo hiciere en el

tiempo debido.

Hemos visto, cémo la obligacién del arrendatario de
pagar el precio existe en cuanto est& en posesién de la cosa

arrendada y en aptitud de disfrutarla.

Qué suceder& pues, si por caso fortuito o fuerza mayor,

se impide al arrendatario el uso o goce de la cosa?

Si el arrendamiento tiene por objeto el uso o goce de la
casa arrendada mediante el pago de un precio convenido, es
claro que si se impide al arrendatario aquel goce de la cosa,
cesari la causa por la cual se obligé a pagar ese precio;
ahora bien, el impedimento proveniente del caso fortuito o la
fuerza mayor, puede ser total o parcial, impedir el goce por

un tiempo mé&s o menos largo, etc. Nuestro Cédigo da distintas
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soluciones a cada uno de estos casos, puesto que establece
que si el impedimento es total no se causari renta mientras
dure aquel, pero si éste dura més de dos meses, podrs el
arrendatario pedir 1la rescisién del contrato; si el
impedimento es s6lo parcial, el arrendatario tendr& derecho a
que se le reduzca, a juicio de peritos, la renta, si dura més

de dos meses, proceders la rescisién.

De la misma manera, el arrendatario podr& pedir la
rescisioén del contrato, si el impedimento dura m&s de dos
meses, o bien no pagar la renta, mientras no se halle en
posesién de la cosa, en aquellos casos en que la privacién
del uso provenga de la eviccién del predio, debiendo ademés
el arrendador, pagar dafios y perjuicios si ha obrado con

manifiesta mala fe.

Nosotros no nos adherimos a la opinién sustentada por el
Cédigo vigente, antes bien creemos, que en todos estos casos
el arrendatario deber& pedir la rescisién del contrato, ya
que el goce de la cosa no existe para €l y por lo tanto cesa

su obligacién de pagar el precio.

Bajo la vigencia de los C6digos de 1870 y 1884, no
encontramos disposiciones semejantes, puesto que en los casos
precitados el arrendador Gnicamente tenia el derecho de no
pagar la renta si por caso fortuito o fuerza mayor se viene

privando totalmente del uso de la cosa arrendada, existiendo
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tal derecho durante todo el tiempo que durar& el impedimento;
si éste fuere parcial el arrendatario tenia derecho a pedir

una reduccién de la renta.

La segunda obligacién del arrendatario consiste en
responder por los perjuicios que la cosa sufra por su culpa o
negligencia, o bien, de la de sus familiares, sirvientes, o
subarrendatarios. Dentro de esta obligacién un poco abstracta

estudiaremos el caso concreto de incendio.

Dice el Co6digo cCivil en su articulo 2435 " que el
arrendatario es responsable del incendio a no ser que
provenga de caso fortuito o vicio de construccién. Siempre se
le considerari responsable mientras no pruebe lo contrario;
es una presuncién de culpabilidad en su contra, ya que como
sostienen algunos autores, si el arrendatario esta obligado a
restituir la cosa una vez terminado el arrendamiento, y no lo
hace, estar& obligado a probar que la destruccién de la misma
se deba a una causa ajena a su voluntad o m&s bien, la

ausencia de culpa de su parte.

Como vimos anteriormente, se presumird responsable del
incendio al arrendatario, a menos que pruebe que este provino
de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccién; ahora
bien, algunos autores sostienen que é&sta enumeracién de los
hechos eximen de responsabilidad al arrendatario son

limitativos y restrictivos, otros en cambio sostienen 1la
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tesis contraria y afirman que estos hechos tienen un carécter
enunciativo. Los que sostienen la primera de éstas teorias,
limitan el derecho del arrendatario a defenderse al admitir
Gnicamente como excluyente de responsabilidad en caso de
incendio, la prueba de que éste fue provocado por alguno de
los hechos que sefiala el C6digo Civil en su artioulo 2435.
Los defensores del segundo punto de vista, se fundan en la
libertad més absoluta de defensa para el demandado, toda vez,
que el incendio puede ser provocado por una causa extrafia y
de ningGn modo imputable al arrendatario, asi por ejemplo, si
el incendio se verifica en la ausencia de éste o de
cualquiera persona a quien pudiera imputérsele culpa o

negligencia.

Finalmente, existe para el arrendatario la obligacién de
restituir la cosa al terminar el arrendamiento. En qué estado
deber& hacerse la restitucién?, en el estado en que se
recibi6 1a cosa, haciendo para ello las reparaciones de
aquellos desperfectos de poca importancia que hayan sido
causados por las personas gque habitarén el edificio, El
cédigo Civil no consigna disposicién alguna acerca de esta
obligacién, sin embargo de la definicién que da del contrato
aludido del articulo 2398 diciendo que el arrendamiento es un
contrato por el que una persona concede a otra el uso o goce
temporal de una <cosa, se infiere 1la obligacién del
arrendatario de restituir la cosa, una vez que haya vencido

el plazo convenido para la duracién del contrato; si el
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arrendatario no tuviere tal deber, el contrato cambiaria de

naturaleza y se transformaria en una venta.

Los C6bdigos anteriores, tanto el del 70 como el de 84,
eran més explicitos sobre el particular, puesto que
consignaban en sus articulos 312¢ y 2994 respectivamente, 1la
obligacién para el arrendatario de restituir la cosa al
terminar el arrendamiento. Como dijimos, tal obligacién trae
consigo la de hacer esa restitucién en el mismo estado en que
la cosa se recibi6, salvo aquél demérito natural que haya
sufrido. En cuanto a la época de la restitucién, ésta, deberé
hacerse el dia de la terminacién del arrendamiento, o més
bien, el dia prefijado si el contrato ha sido celebrado por
tiempo determinado; si el contrato se celebré6 por tiempo
indeterminado, éste concluiré el dia que previamente fijen
las partes, ya que la ley establece para estos contratos, que
terminard&n a volunta? de cualquiera de los contratantes
previo aviso con dos meses de anticipacién si el predio es

urbano, con un afio su se trata de un predio rastico.

Generalmente, y para los efectos de la resitucién, que como
vimos deber& hacerse en el estado en que la cosa se recibié,
se acostumbra hacer constar en el contrato una descripcién de
las partes de que se compone la finca arrendada, si ésta se
omite, se presumir& que el arrendatario la recibié6 en buen

estado, salvo prueba en contrario.
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Si 4]l arrendatario, una vez terminado el contrato, se
rehusa a devolver la cosa, el arrendador podr& exigirla
mediante la accién llamada reivindicatoria, pues como 1lo
establece el Cé6digo de Procedimiento Civiles, puede ser
demandado en reivindicacién, " el que ests obligado a

restituir la cosa".

Ahora bien, la ley concede al arrendatario un derecho de
preferencia sobre cualquier otro interesado en el nuevo
arrendamiento de la finca, si al terminar el contrato, éste
haya durado mé&s de cinco afios si el arrendatario hiz6 en la
finca mejoras de alguna importancia y también, si est& al

corriente en el pago de las rentas.

Igualmente, tendré el arrendatario el derecho del tanto
si el propietario quiere vender la finca, ésto es, se le

preferiré sobre cualquier otro comprador que se presente.
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CAPITULO III

DESARROLLO HISTORICO DEL DESAHUCIO

1) DERECHO ESPAROL

En muchas ocasiones nos hemos preguntado, hasta doénde ha
tenido consecuencias cierto problema social, y para llegar a
una respuesta siempre ha sido necesario recurrir a los
antecedentes histéricos como fuente fundamental de cualquier
estudio, y asimismo poder descubrir la raiz de aquella
situacién de desequilibrio social. Por otro lado, y en un
plano de suma importancia, saber cuales han sido las
soluciones que se han aportado para lograr que se equilibren

las anormalidades sociales.

En este caso, dada la trascendencia histérica de Espafa,
iniciaré este modesto trabajo con los antecedentes de la
Peninsula Ibérica, pues considero que Espafia nos hered6 las

primeras bases juridico-procesales del juicio de lanzamiento.

En Espafia el juicio de desahucio, en sus primeras
legislaciones, tratan en forma accidental el juicio especial
de desahucio, pues no lo consideran como un problema social,

sino como una mera situacién de ficcién contractual.
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Se contempla una situaci6én m&s formal en relacién con el
estudio del juicio en la Ley de 8 de junio de 1813 en donde
existe un apartado que lleva por titulo "De los
arrendatarios". (27) En esta reglamentacién procesal de 1813,
se analiza y estudia el problema del arrendamiento en su

proyeccién procesal como se indica y establece:

"Que los contratos celebrados respecto de las fincas
risticas, por tiempo determinado fenecer&n con éste sin
necesidad de mutuo desahucio; y solamente se entenderén
prérrogados por un afio mi&s cuando el locatario permaneciese
tres o m&s dias después en la finca con el asentamiento del

propietario..." (28)

En la ley de 1813, se empiezan a dar en aguna forma los

primeros matices procesales a las controverisas de la

locacién.

No fue sino hasta el afio de 1867 cuando ya se volvierén
a tomar medidas al respecto, pues obviamente en la mencionada
reglamentacién procesal de junio de 1813, tenia grandes
deficiencias de procedimiento, es decir la parte adjetiva no

estudiaba el problema con mayor propiedad; por lo tanto, ésta

(27) Enciclopedia Juridica OMEBA. Edit, Driskill, Buenos
Aires, Argentina, 1979, T.I. p. 214.
(28) Ibidem, p. 216.
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nueva reglamentacién de 1867, modific6é substancialmente el
titulo relacionado con el desahucio, determinando nuevas
ramas para el ejercicio de la accién de lanzamiento (29) y
ademis se determinarén normas perentorias y sumarias para la

substanciaciétn de la misma.

Como es natural, la vida sigue su curso y el avance
jurfdico es continuo y una decada después en junio de 1877 se

vuelve a tocar el tema del juicio de lanzamiento.

Cabe mencionar la ley de 9 de abril que al sistematizar
en Espafia la libre contratacién del arrendamiento se llega a
aludir al Jjuicio de desahucio en forma simplemente

accidental.

Con posterioridad en junio de 1880, al ser aprobadas las
bases de la legislacién civil, se redactarén las
prescripciones relativas al desahucio, sancionadas en las
leyes anteriores; con el objeto de efectuar las
modificaciones convenientes en cuanto a la competencia y
procedimiento para gue se amparen y protejan los derechos de
los propietarios sin perjuicio de la defensa de los colonos e

inquilinos que se encuentran en el presupuesto procesal.

(29) Pina, Rafael. De. Derecho Civil Mexicano. Tomo 1IV.
Editorial PorrGa México 1992. 7a. Edicién. p. 276.
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Evidentemente, en su inicio la ley trataba de que
existiera mayor proteccién hacia la parte menos protegida, es

decir, hacia los inquilinos o locatarios.

Dadas las necesidades sociales, y como consecuencia del
aumento de conflictos originados y derivados del contrato de
locaci6én, en febrero de 1887, surge un textc un poco més
metédico y orgénico, y en su contenido de una manera més
formal, trata el juicio de lanzamiento bajo el rubro de un
capitulo que lleva la denominacién "juicio de Desahucio".

(30)

En ésta reglamentacién procesal, se guardan antecedentes
de suma importancia puesto que algunos de sus elementos en la
actualidad se siguen utilizando; conviene analizar de una

manera general y somera ésta codificacién adjetiva.

En este cuerpo de nhormas procesales se trata de
simplificar el procedimiento , ya que se previene la fijacién
del dia y hora para la audiencia; el procedimiento podré ser
escrito o verbal; se citar& al demandado y allanados algunos
trémites previos, variables segin la actitud del demandado,

se decide por el juez si hay o no 1lugar al desahucio;

(30) Ibidem p. 218



asimismo se emplaza al demandado para que oponga sus

excepciones,

2) DERECHO FRANCES

Continuando con el anflisis de 1los antecedentes
histéricos del juicio especial de desahucio, nos avocaremos a

estudiar los antecedentes en el derecho francés.

La trascendencia histérica de Francia, es importante
pues a través de los cambios sociales que ha sufrido, antes
de su revolucién y con mayor razén con posterioridad a ella;
le han dado margen a tener una legislacién m&s apropiada y
con, mayor razébn y conciencia social con relacién al
arrendamiento; en el Cbédigo Napoleénico se contemplan tres

tipos de arrendamiento que son:

a) El arrendamiento de inmuebles.
b) Arrendamiento de fincas rasticas.

c) El arrendamiento de animales . (31)

En el aspecto doctrinal se han establecido dos

categorias un tanto mé&s racionales en el arrendamiento de

cosas:

(31) Enciclopedia Juridica Omeba op. cit. p. 218.
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1) Arrendamiento de bienes inmuebles.

2) El arrendamiento de bienes muebles.

Los requisitos de procedibilidad son:
a) La falta de pago de la renta.
b) El vencimiento del plazo para el que fue celebrado.
c) Por haberse agotado el término para desocupar la

localidad.

Por otro lado se contempla el hecho de que el
arrendador niegue © no reciba el pago de la renta; se
autoriza al locatario o depositar las mensualidades es su

establecimiento pablico.

En éste siglo y para ser m&s exacto por real decreto de
21 de junio de 1920 se considerarén prorrogados
obligatoriamente los contratos de arrendamiento por voluntad
del locatario. En esta situacién como es 16gico duro muy poco
tiempo, ya que obviamente atentaba contra los intereses del

arrendador. (32)

Existe unagran discrepancia entre los tratadistas en

torno a las fechas, pero posiblemente la primer

(32) Ibidem p. 221.
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reglamentacién que traté el probelma del desahucio fue la Ley
de marzo de 1855. En el contenido de ésta reglamentacién,
encontramos una disposicién para considerar de una manera més

firme la aseveraciédn anterior por la siguiente cita;

"En consecuencia el adquirente puede no hacer caso de la
clfusula que lo faculta para desahuciar al inquilino pues asf{
desea aprovechar ese beneficio, est& obligado a avisar el
mismo beneficio con la anticipaciétn que se acostumbra en el

lugar..." (33)

En este caso la ley estd contemplando el problema que le
puede ocasjonar el adquirente en una compra-venta. El
comprador en términos del artioculo 1743 del C6digo civil
Francés no puede expulsar al inquilino que tenga una
arrendamiento auténtico, si no se hubjere reservado este

derecho en el contrato de arrendarmiento.

Esta situacién de reservarse derechos en el contrato de
arrendamiento es un mal tan afiejo como los contratos en 8i y
lo m&s interesante es €l hecho de gque el arrendador se
reserve esta clase de derechos, dando pauta para sequir con

la idea de que el locator siempre ser& encontrado en

(33) Ibidem. p. 223.
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un plano superior al del locatario.

En cuanto a la terminacién  del contrato de
arrendamiento, el cb6digo sustantivo francés en su articulo

1741 nos indica dos causas:

a) Por pérdida de la cosa arrendada.
b) Por no cumplir con sus obligaciones el inquilino o el

arrendador. (34)

No es sino después de treinta y cuatro afios, y para
mayor exactitud en la ley de 18 de junio de 1889, cuando se
vuelve a tomar en consideracién el problema del desahucio; ya
que esa reglamentacidén en su articulo sexto, observa que a la
muerte del arrendatario se termina el contrato de
arrendamiento y por consecuencia, se abre el derecho para

accionar el desahucio. Al respecto Marcel Planiol nos indica:

"El mantenimiento del arrendamiento, a pesar de la
muerte del arrendador, se justifica por que la idea de
intuito personae no cabe en la formacién de este contrato,
los derechos del arrendador pueden hacerse efectivos y sus
obligaciones ser cumplidas, tan completamente por sus

herederos como por s8{ mismos...." (35)

(34) Guitrén Fuentevilla Juli&n. Apuntes de Derecho Civil.
Facultad de Derecho, UNAM. México 1994.
(35) Ibidem.
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A mi forma de ver esta situacién, considero que 1la
explicacién que da el jurista Marcel Planiol es correcta, por
que de alguna forma los herederos, por necesidad, por
continuar con el inmueble, cumple con las obligaciones que

contrae al fallecer el titular del contrato de arrendamiento.

Con posterioridad en octubre de 1919 se dicta una ley,
que modifica el articulo 1775 del Cédigo Civil, y en su
contenido, nos indica, que para poder desahuciar a un
locatario, es necesario que se le notifique, cuando menos con
seis mese des anticipacién con el objeto de que ésta
notificacién quede como prueba ptiblica; en estas condiciones
el despido queda como un acto unilateral, no requiriendose

que sea aceptado por la contraparte.

Seis afios después en julio de 1925 se dicta una ley que
va a regir en materia de Dbienes inmuebles. Esta
reglamentacién es de singular importancia porque constituye

un avance considerable en materia de arrendamientos.

Este principio de revisién es implantado en la ley de
1927 y en su contenido trata de los arrendamientos de fincas
risticas, pero ya con vistas a proteger a los arrendatarios;
empero en ese momento la crisis econdtmica por 1la cual
atravesaba el pais are muy fuerte, por otro lado, las rentas
se mantenian invariables y en consecuencia afectaba a los

arrendadores.
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Dentro del principio de revisién se tenia que tomar en
consideracién la ley de 6 de marzo de 1918 en la que se
otorgaba un derecho de prérroga a los locatarios de buena fe

cuyos contratos ya hablan expirado.

En mayo de 1920 se estipula en la ley que la préroga no
operar& en los casos en los cuales el arrendador necesite del
bien inmueble que tiene en arrendamiento. Por dGltimo,
solamente diremos gue la ley de emergencia sigue vigente en

el pais referido con anterioridad.

3) DERECHO ARGENTINO

Toca ahora, analizar los antecedentes del juicio de
desahucio de un pafs, que a semejanza del nuestro, fue

dominado y tuvo de alguna forma las mismas fuentes legales.

En la legislacién argentina la regulacién del problema
arrenditicio no goza de antigua prosapia. Si algln
arrendatario adn habiendo expirado el contrato se empefia en
detentar la posesién del bien arrendado, 1los alcaldes
mayores, a solicitud del propietario o arrendador, dictaba de
plano y sin someterse a trémite alguno su resolucién, que més
que el orden judicial correspondia al orden administrativo.

(36)

(36) Enciclopedia Juridica OMEBA, Op. Cit, p. 228
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Tomando en consideracién los pérrafos anteriores nos

concretaremos a analizar lo que parte del siglo.

En materia agraria se encuentra la ley de 20 de septiembre de
1921, la cual dispone en su articulo gquince, que la falta de
cumplimiento por parte del locatario de cualquiera de sus
obligaciones (37), se dar& derecho al locator a exigir el

desalojo y la restituci6étn del bien inmueble.

Con posterioridad, se modifica la ley de 1921 en el mes
de diciembre de 1948 en una minima ya que incurre en los

mismos vicios.

La rescisién del contrato por violacién de las
obligaciones despositadas por la ley en el arrendamiento
autoriza al locator o propietario a demandar directamente por
desalojo sin necesidad de algGn trémite previo de la

rescisién por via de juicio ordinario.

En cuanto al desalojo urbano, tenemos que el 21 de junio

de 1953 se dict6 un decreto con el objeto de paralizar los

desalojos y suspender los lanzamientos.

(37) Ibidem, p. 230
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No obstante este decreto, en 1957 se dicté otro
continuando con la misma lfnea del Cédigo y decreto anterior
en su contenido. Se indica que para que proceda el desalojo
es necesario que el arrendatario haya dejado de cubrir

mensualidades.

En la actualidad la legislaci6étn argentina, bajo el rubro
de Jjuicio de desalojo regula el procedimiento judicial
tendiente a restituir al arrendador el uso de la cosa locada,
con sujecién al C6digo de Procedimientos Civiles de 1la

Capital. (38)

(38) Ibidem, p. 236.
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4) DERECHO MEXICANO

Los antecedentes histéricos del Jjuicio especial de
desahucio, en la legislacién mexicana se deben examinar, en

tres etapas histéricas distintas, que son:

1. En la colonial.
2., En la etapa posterior de la Independencia.

3. En la actual.

EN LA ETAPA COLONIAL

Es obvio, que un pueblo que est& dominado por otra
nacién tiene que observar las leyes impuestas por el pueblo
conquistador, asimismo es el caso de México que fué
conquistado. Por otro lado, en la época de 1la Colonia
imperaba el problema de la descolonizacién, sin embargo,
cuando se llegaba a suscitar una controversia relacionada con
el arrendamiento de una bien inmueble se aplicaba 1la

legislacién espafiola antes comentada.

EN LA ETAPA DE LA INDEPENDENCIA

En ésta época es cuando surge el primer antecedente de
nuestro, ya multicitado juicio especial de desahucio, y en
concordancia con lo ya indicado por el sefior Licenciado

Alfredo Dominguez del Rio, en cuanto a que se puede afirmar
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que nuestro primer antecedente es la ley de la Corte espafiola

del 8 de junio de 1813,

Es evidente que el juicio de desahucio, por 1lo

anteriormente expuesto, para nosotros es de origen espafiol.

Ya durante el gobierno de Don Benito Juérez el Congreso
de la Unién faculta al Presidente de la Nacién para que se
trate el problema de arrendamiento. D&ndose en México el
primer estudio del problema inquilinario, con un trato
directo, es decir, se analiza la situacién real; esto da como
resultado el decreto sobre el juicio de desahucio de 1870.

(39)

Es efimera la duracién del citado decreto de 1870, ya
que dos afios después en 1872 se incorpora de nuevo a nhuestra
legislacién la ley espafiola de 1813. Pues el presidente Don
Sebastién Lerdo de Tejada el dfa 15 de agosto de 1872
promulga el C6digo de Procedimientos Civiles, siendo éste
precursor del Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito

Federal y Territorio de Baja California de 1884.

El C6digo de Procedimientos Civiles de 1872, se

(39) 1Ibidem.
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caracteriza en su tramitacién sumaria para 1los juicios
emanados del arrendamiento; aismismo la obligacién de
encontrarse al corriente en si pago de las rentas el
inquilino, para ejercitar los recursos de casacién y

apelacién.

En su artfoculo 891 nos indica que :
"Son juicios sumarios los que versen sobre el pago de
rentas, desocupacién de predios rasticos o urbanos, o sobre

cuestién relativa al contrato de arrendamiento..." (40)

Dada la importancia que tiene para el locator, vemos
que ha de beneficiar a la clase econétmicamente fuerte, ya que
evidentemente se manejar& a la brevedad posible todo con el

objeto de que el arrendamiento desocupe a la mayor rapidez

posible.

Una vez que el demandado era emplazado, el término del
que disponia para dar contestacién a la demanda se reducia a

tres dias, segin se estipulaba en el articulo 893.

El mismo ordenamiento en su articulo 897 nos indica que

la reconvencién en el juicio sumario de desahucio, no se

(40) Ibidem.
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admitia, sino cuando la accién en que se fundaba estaba

sujeto a juicio sumario.

En cuanto al periodo de pruebas tenemos que en la prueba
testimonial no se podfan presentar m&s de diez testigos, para
la prueba principal; en cuanto a las tachas de testigos no se
podian presentar m&s de seis testigos de acuerdo con el

artfoulo 903.

En este tipo de juicios, ni la sentencia definitiva ni
ninguna de las interlocutorias eran apelables en el efecto
suspensivo, sino solamente en el efecto devolutivo,
remitiéndose los autos al superior en testimonio y llevandose

adelante el fallo del inferior, 905.

Los juicios sumarios no tenian tercera instancia sino
solamente en los casos en los que expresamente la ley lo
determinara. En los demés, la sentencia de segunda instancia
causaba ejecutoria sin m&s trémite segin se desprende del

artioulo 906.

Con fundamento en el artfoulo 915 del co6digo de
Procedimientos Civiles, la desocupacién procede por cuatro
causas:

I) Por el cumplimiento del término estipulado en el

contrato.
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11) Por el cumplimiento del plazo conforme el Cédigo

Civil para la terminacién del contrato por tiempo indefinido.

I11I) Por falta de pago de una de las pensiones o de las

que expresamente se hubieran pactado; y

IV) Por cualquier infraccién manifiesta de cualquiera de
las condiciones que con arreglo el cé6digo Civil motivéran la

rescisién del contrato.

Es completamente claro que en todo el tiempo, los
arrendadores se han encontrado en un plazo de superioridad
frente al arrendatario. Por otro lado en el caso del articulo
antes mencionado, se puede remarcar el hecho de que siempre
ha existido una parcialidad hacia el locator, como es el caso

de las fracciones tres y cuatro.

Una vez intentada la demanda de desocupacién, en el
lugar en donde se encontraba ubicada la finca, y no
encontrindose el demandado en el momento de la diligencia se
procedia a entenderse la situacién para el juicio con su
representante en caso de que lo tuviese y no teniéndolo se
entendia con la persona encargada a su nombre del cuidado de
la finca, a falta de ella se libraba un exhorto u orden al
juez del domicilio o residencia del arrendamiento, articulo

17.
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Al hacerse la citacién se apercibia al demandado que de
no comparecer por sf o por su legitimo representante se
decretaréd la desocupacién sin més citarse ni oirle, artioule

918.

S8i no comparecia el demandado al 1lugar del Jjuicio
después de la segunda citacién, el juez decretaba
inmediatamente la desocupacién cuando procedia conforme a

derecho, artioulo 919.

La desocupacién deberfa verificarse segin lo establecido
en el artioulo 920, en los siguiente términos:
a) Dentro de ocho dias si se trataba de habitacién que
ocupaba el demandado y su familia.
b) Dentro de quince dias si se trataba de un

establecimiento mercantil o industrial.

c) Y dentro de cuarenta dias si se trataba de
una hacienda o cualquier otra finca ristica que
tuviere caseria y en la cual hubiere constantemente
administrador, mayordomo o cualquier otro encargado

de ella.

El artfoulo 921 nos indica que si 1la finca cuya
desocupacién se pedia no tenfa ninguna de las circunstancias
que expresaba el artioulo 920 se decretaba el lanzamiento en

el acto, siendo improrrogable segin el artfioule 922 los
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plazos mencionados cualquiera que fuera la causa que alegara

para pedir la prérroga.

Pasados los tré&mites antes indicados sin que el
demandado hubiere desocupado la finca, se procedia al
lanzamiento del arrendatario a su costa y sin atender a

ninguna reclamacién.

Después del breve andlisis del Cédigo de Procedimiento
de 1872; ahora toca su turno al c6digo de 19884; y en cuanto
el juicio de desahucio podemos decir que casi en su
integridad queddé el anterior cuerpo legal de 1872 y en
realidad los adelantados en materia de lanzamiento fueron
minimos sin embargo es necesario analizar sus principales

aportaciones.

En este ordenamiento procedimental se indicaba en su
articulo 833 fraccién IV, que deberia tramitarse sumariamente
en los juicios relativos al contrato de arrendamiento, salvo
lo dispuesto en el capitulo primero del titulo décimo, que se
referia a los juicios verbales. (41)

El juicio de desocupacién podia ser promovido en forma
verbal o por escrito, segin la cuantia de las rentas,
toméndose en cuenta el importe de un afio, siendo ésta una de

las aportaciones del cédigo de 1884.

(41) Guitrén, Juli&n, op. cit.



103

El artioculc 962 establecia que la demanda de
desocupacién que se fundira en la fraccién III del articulo

960 tenia dos periodos:

a) El de providencia de lanzamiento que se ajustard a

las reglas generales que marcan los articulos siguientes:

b) El que es propiamente el juicio cuyo procedimjento se
ajustard a las disposiciones sobre los 3juicios, en el
entendido real de que existen diversas formas: Jjuicios
verbales o sumarios segin su cuantia calculé&ndola de acuerdo

con lo que dispone el articulo 1074.

Se tom6 en consideracién la cuantia de las rentas de un
afio de éste ordenamiento legal; cabe mencionarse que el
lanzamiento era sorpresivo, sin que el locator comprobara el
adeudo de un mes de renta.

En la se ventilan los juicios de arrendamiento en términos y
con fundamento en el C6digo de Procedimientos Civiles de

1932.
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CAPITULO IV
TEORIA DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

1) INTRODUCCION

Antes de precisar el concepto de juicio Especial de
Desahucio es conveniente analizar el significado del término

desahucio, as{ como de sus palabras sinénimas.

Las raices etimolégicas del término desahucio son:

“"des" perder, quitar; "afiduciar", confiar, tener fe. (42)

Por otro lado desahuciar tienen varias acepciones, entre
las cuflles encontramos: "quitar a uno toda esperanza de
consequir lo que desea, otra acepcién un poco m&s apegada al
tema es: "despedir al inquilino o arrendatario porque no ha

cumplido con el arrendamiento o por otra razén".

Desalojar significa: "sacar o hacer salir de un lugar a

una persona.

Despedir en una de sus acepciones, significa: "apartar

uno de s8{ a la persona que le es gravosa o molesta",

(42) Enciclopedia Juridica Omeba. op. cit.p. 236.
Lanzamiento significa: "despojar a uno de la posesiébn o

tenencia de alqguna cosa".



105

Estas definiciones de los distintos vocablos sinénimos
al nuestro se identifican en el fondo de la pretensién que

ejercen el arrendador en el juicio. (43)

En la doctrina y en la legislacién de otros paises
encontramos que el término desahucio, desalojo y lanzamiento
de alguna manera significa lo mismo, es decir, tratan el

mismo problema.

Gramaticalmente se identifican al grado que los
diccionarios de 1a 1lengua al tratar cualgquiera de los
términos aducidos (desahucio, lanzamiento, desalojar, etc...)

. se remiten de uno a otro.

De lo anterior podemos determinar que sea el término que
se utilize en la legislacién de cualquier pais siempre seré&
encaminado a la misma situacién procesal y ésta estaré
dirigida a separar al arrendatario del bien inmueble que

tiene en locacién.

(43) Ibidem. p. 236
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2) CONCEPTO

Una vez que se ha determinado cual es el significado del
término desahucio procedemos a analizar algunos conceptos de

la accién de desahucio.

En Espafia, la doctrina define al desahucio: "Como la
accién y efecto de despedir al duefic usufructuario de una
finca sea ridstica o urbana por alguna de las causas que la
Ley establece, al ocupante de la misma, requiriéndole para
que desocupe o deje a disposicién del requirente; y también
el acto de despedirse el arrendatario o inquilino, haciendo
saber al duefio que puede disponer o encargarse de la finca

desde un di{a determinado.

En cuanto a ésta definicién tenemos dos situaciones que
conviene analizar en una forma répida. En principio 1la
definicién espafiola nos da pauta para estimar que el acto
mediante el cual el locator ocurre ante los tribunales es con
el fin de hacer valer sus derechos en relacién con la
propiedad que di6 en arrendamiento y de alguna manera el
arrendatario con su actuar; ha dado motivo para que sea
requerido a efecto de que devuelva el bien objeto indirecto
del contrato de arrendamiento, perdiendo la posibilidad de

seguir poseyendo el uso o disfrute del mismo.
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Por otro lado nos encontramos cuando d& por terminado el
contrato: es decir, cuando ya no le interesa seguir con el
bien arrendado, deber& hacerlo saber al locator a efecto de
que éste tenga en conocimiento desde cuando puede disponer o

encargarse de la finca.

En nuestra legislacién y para mayor exactitud en el
Ccédigo Civil vigente, en el capitulo séptimo que se denomina
“Disposiciones especiales respecto de los arrendamientos por
tiempo indeterminado" nos indica una situaci6n similar, pues

en el artioculo 2478 en su contenido dice:

Todos los arrendamientos que no se hayan celebrado por
tiempo expresamente determinado, concluir&n a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes, previo aviso por
escrito dado a la otra parte con quince dias de anticipacién,

si el predio es urbano y con un afio si es radstico.

En la doctrina argentina los tratadistas definen al

desahucio de la siguiente manera:

Escriche define: "E1l acto de despedir el duefio de una casa o
heredad al inquilino o arrendatario del duefio, por no querer

continuar al arrendamiento sefialado en el contrato. (44)

(44) Excriche, Joaquin. Diccionario Razonado de legislaciébn y

Jurisprudencia. Cérdenas Editor. México 1975 p. 84.
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Es obvio en esta definicién que s8u origen es
eminentemente espafiol, con unas palabras de m&s o de menos

pero con el mismo significado.

Se desprende de la definicién que queda a voluntad del
locator el hecho de continuar o dar por terminado el contrato
de locacién sin tomar en consideracién la opinién y mucho

menos considerar los dafios que puede causar.

Castro M. define la accién de desalojo como: La defensa
del contrato de locacién asf{ como la reivindicacién para el

derecho de propiedad. (45)

El autor de ésta definicién, no define la accién de
desalojo como una situacién sujeta a derecho sino todo lo
contrario, ya que conceptualmente da una tendencia muy
personal que tiene hacia los arrendadores; por otro lado
derechos de propiedad que tiene el locator se encuentran
protegidos. El citado jurista abunda en el tema manifestando

un concepto més:

"E]l desalojo es el procedimiento libre y sumario que se

(45) Citado por Guitrén Fuentevilla.



109

entabla contra el arrendatario o inquilino de una finca por
el propietario o por el que tiene derecho a usar y gozar de

ella para que la desocupe y la deje a su disposicién". (46)

De una forma u otra la parcialidad al tratar el tema es
completamente clara y evidentemente seria 1ilégico que se
tratara de buscar una explicacién tendiente a suavizar el
término desahucio, si ya el mismo en si es sujeto de

discusién,

Las tendencias de parcialidad de éste tipo de problemas
es clésica, porque de cualquier forma la persona que en un
momento dado analice el juicio de desahucio de una forma
te6rica llegard a la conclusién de que los arrendadores son
los sujetos que en el contrato de arrendamiento siempre
saldré&n perjudicados; sin embargo en la pré&ctica diaria se
puede asequrar que es todo lo contrario, ya que el locator
tiene en conocimiento del derecho que le es derivado de la
propiedad y en muchas ocasiones desconociendo las
obligaciones que contrae el ceder el uso y disfrute de un

bien mueble.

Es conveniente hacer hincapié en cuanto al hecho de que

el

(46) Ibidenm.



anflisis de un tema existen tratadistas, que de alguna manera
est&n siendo afectados personalmente en el problema gque
plantean; es obvio que siempre sientan tendencias hacia
alguna de las partes y considero que es muy normal que
defiendan una posicién, ya que se encuentra dentro del

supuesto.

En la doctrina mexicana existen también las dos
posturas, es decir, hay tratadistas que apoyan abiertamente
al arrendador as{ como también hay algunos que se encuentran

del lado del arrendatario.

En cuanto a la primera posicién, tenemos al Licenciado

Alfredo Dominguez del Rio gque nos indica:

"No se concibe del contrato sin que el arrendatario
quede en completa actitud de disfrutar de la cosa y ya una
vez en posicién de ella, en la realidad ulteriormente, le
sobran subterfugios y recursos alGn a veces los nmés
reprobables para reterla incluso, definiendo el pago de la
renta, en todo lo cual se cumple la sentencia popular "beato

el que posee". (47)

(47) Ibidem.
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Es completamente clara la tendencia y parcialidad que
guarda el citado y distinguido jurista, pues como indica que
el locatorio tan pronto como tiene oportunidad, trata de
perjudicar al locator intentando de retener la finca que

tiene en uso y disfrute.

Cabe prequntarse si el arrendatario tendr& motivos para
proceder de esta manera? y si el arrendador abuso de la
posicién que guarda frente al arrendatario provoca la
actuacién negativa del mismo?, Por otro lado saber si el
arrendador ha tratado de resolver el problema o simplemente
se mantiene al margen sin interesarle las consecuencias de

derecho.

Por via de ejmplo diremos que el locator en muchas
ocasiones no cumple con la obligacién que tiene de dar
recibos por el pago de la renta y de ésta manera se asegura
para que en el momento que desee puede acudir ante los
tribunales demandando la desocupacién y entrega del bien
inmueble que dié6 en arrendamiento, manifestando que el
arrendatario no cumple con su obligacién de pagar la renta

estipulada en el contrato de arrendamiento.

El sefior Licenciado José Becerra Bautista nos da una

definicién de origen espafiol:
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"Desahucio es el hecho de pedir el duefio al arrendatario
de una finca rustica o urbana que la desocupen y la deje a su
disposicién; y juicio de desahucio el que se entabla con el
objeto, aunque con mAs propiedad -dice el mismo autor-,

pudiera denominarse juicio de lanzamiento. (48)

Es el caso de este concepto independientemente de ser
muy conciso, es muy préctico, ya que no complica la situacién
ya
que simplemente se concreta al hecho de que el arrendador se
limita a solicitar la devolucién del bien que dié en
arrendamiento; ahora bien es evidente que el arrendador se

encuentra facultado en virtud de la propiedad que detenta.

Por otro lado, consideran al juicio de desahucio como el
medio creado por la ley para poder lograr la recuperacién del

bien inmueble, que ha sido objeto de arrendamiento.

Es evidente que para que el locator tomara esta clase de

resoluciones, necesita tener los fundamentos de derecho.

El sefior Licenciado Eduardo Pallares m&s que definir el
término desahucio hace una comparacién con otros vocablos

sinonimos y nos dice:

(48) Becerra Bautista, Jose. Derecho Procesal Civil.
Editorial Porrua. Mexico 1991. 14a Edicion p. 98.
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“Desahucio, igual a lanzamiento en wuna de sus
aceptaciones, o sea obligan al arrendatario a desocupar el
inmueble arrendado y el acto judicial de efectuar la
desocupaciédn. En otra de sus acepciones, la palabra desahucio
significa, tanto el aviso que da el arrendador al
arrendatario de la conclusiédn del contrato de arrendamiento,
como el que el arrendatario notifica a aquel en el mismo

sentido”. (49)

Temo no estar de acuerdo con el citado tratadista, por
gue adn cuando los términos sean sinénimos, para tal efecto
desahuciar es una situacién procesal anterior y el
lanzamiento es posterior; cabe aclarar un poco esta idea: El
hecho de que el arrendador subjetivamente desahucie al
arrendatario es una situacion de hecho mé&s no de derechos
puesto que estd controversia esta reglamentada y mientras no

medie una sentencia definitiva no habr& desahucio.

Por otro lado el C6digo de Procedimientos Civiles es muy
claro en cuanto a que si el arrendatario exhibe los recibos
correspondientes o en su defecto las copias selladas de los
certificados de depésito, en el mismo acto se suspenders la
diligencia y se dar& por terminada la controversia (articulo
491). Actualmente derogados D.O.F. 23-sep-93.

(49) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho ProcesalCivil.
Editorial PorrGa. México 1991. 20a Edicion. P. 114



Adem&s el lanzamiento solo sera ejecutado en el supuesto

caso que el arrendatario no cumpla.

El Licenciado Rafael Pérez Palma nos da una definicién
del juicio especial de desahucio, de una manera muy especial

y un tanto extremosa, pues dice:

"El juicio de desahucio, llamado también de lanzamiento
o de desocupacién, es un juicio especial, de excepcién ideado
para privilegiar de una manera muy particular, a los
arrendadores, seguramente porque el de arrendamiento, es uno
de aquellos contratos que estructuran el actual régimen

econébmico". (50)

El citado autor demuestra una posiciétn contraria a 1la
del Licenciado Dominguez, ya que claramente se avoca a
defender al arrendatario. Como todos los tratadistas vuelve a
remarcar una sjtuaciéon sinénima de nuestro juicio especial de
desahucio con otras legislaciones que tratan el desahucio.
Asi{ mismo ratificar& la calidad del juicio de lanzamiento al
decir que es especial, y que efectivamente lo es por su
tramitacién; empero serid es la interpretacién que se le debe

dar a su término especial? nace esta duda toda vez que la

(50) Perez Palma, Rafael. Principios de Derecho Procesal
Civil. Depalma Buenos Aires, Argentina, 1976, p. 217.
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posicién que guarda ente el problema es en defensa del
locatario y de una manera muy subjetiva considera que la ley

trata de beneficiar particularmente al arrendador.

Por otro lado abunda en el tema manifestado que el
juicio de desahucio se ha ideado para privilegiar al

arrendador sin tomar en cuenta que es un contrato bilateral.

Tebricamente volvemos a insistir en que se ha
beneficiado al arrendatario, por un lado en la ampliacién de
los términos para la desocupaciédn asf{ como también en el
término para contestar la demanda, etc. Pero tambien se ha
probado que el juicio de desahucio se ha usado en una forma
contraria para 1o que fue creado y lo gue es mas reprobable,
es la utilidad que le dan los arrendadores, es decir, 1lo
utilizan en muchas ocasiones para satjsfacer sus caprichos
personales sin detenerse a pensar en los problemas que

ocasiona.

Conviene analizar finalmente lo impropio que es que el
arrendatario, actue de manera subjetiva sin reflexionar que
el bien juridico protegido en el juicio de desahucio es la

propiedad del arrendador.

4) OBJETO DEL JUICIO DE DESAHUCIO
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Cuando un contrato de arrendamiento ha sido incumplido
en alguna de sus claGsulas, nuestro cédigo sustantivo regula
ésta situacién, y en términos del articulo 1949 se faculta a
las partes para que el perjudicado pueda escoger antre el

cumplimiento o la rescisién del contrato.

Moment&neamente nos avocamos al segundo caso, es decir,

la rescisi6én del contrato por falta de pago.

El c6digo de Procedimientos Civiles nos da dos vias para
poder obtener 1la devolucién del bien que se di6 en
arrendamiento. Por un lado el juicio especial de desahucio y
por otro lado en la via ordinaria civil solicitamos 1la
rescisién por falta de pago de las pensiones estipuladas. Es
evidente que las dos vias tienden al mismo fin, empero

existen diferencias.

Siendo este juicio heredado por la legislaciétn espafiola
de 1813 comenzaremos por analizar la definicién que nos da el
jurista espafiol Cervantes que de alguna forma nos dA& pauta

para determinar el objeto del juicio de desahucio:

"El objeto del Jjuicio de desahucio es lanzar al

(51) Citado por Pallares, Eduardo. op. cit. p. 115



arrendatario o inquilino de la finca para que éste quede
libre y a disposicién del propietario o del que tiene el uso
y goce de ella". (51)

Esta definici6n es bastante clara ya gque en esencia el
arrendador lo que busca es que le devuelva el bien que di6 en

arrendamiento.

otro tratadista de origen espafiol nos indica que el
objetivo del juicio de desahucio es la desocupacién y entrega

del bien:

"Es el hecho de pedir el duefio al arrendatario de una
finca rGstica o urbana que la desocupe y le de a su
disposicién, y juicio de desahucio el gue se entabla con tal

objeto..." (52)

El Licenciado Pallares analiza también culél es el objeto

del juicio de desahucio y nos da un concepto muy propio:

“"El objeto del juicio de desahucio, que as{ se llama de
lanzamiento, es obtener la desocupacién del inmueble
arrendador, si el arrendatario no paga las rentas que

adeuda®, (53)

(52) 1Ibidem.

(53) Pallares, Eduardo. op. cit. p. 118.
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Las definiciones que antes citamos nos dan como
conclusién que el objeto del juicio especial de desahucio
consiste en lanzar al arrendatario de la finca para que se
entregue y quede a
disposicién del duefio. Cabe mencionarse que en ningun momento
se trata de satisfacer el pago de las pensiones que se

adeuden.

5) PARCIALIDAD EN EL JUICIO DE DESAHUCIO

Después del breve andlisis que se efectu$, me permitire
comentar lo siguiente: si bien es cierto que el Cédigo de
Procedimientos Civiles otorga al arrendatario ciertos
beneficios en cuénto a su posicién en el juicio de desahucio
y para ser més exactos frente a la diligencia de ejecucién,
en cuanto a la posibilidad de dar por terminado el
procedimiento haciendo el pago o bien mostrando las copias
que acrediten que se consignaron las pensiones que se
reclamen; también es cierto que el arrendador se encontraré
siempre en un plazo superior toda vez que con el simple hecho
de no aceptar el pago de las rentas, est& dando origen a la
condiciébn que el c6digo adjetivo para que pueda proceder a
demandar el desahucio; es evidente que una manifestacién de
esa naturaleza parece il6égica, pero 1los arrendadores en
muchas ocasiones desconocen las trascendencias juridicas que

provocan con una actitud negligente.
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Por otra parte no desconociendo que el c6digo en materia
lo protege y a la vez no lo incapacita para que pueda
proceder en via ordinaria demandando la rescisién por falta
de cumplimiento en el pago de la renta, valiéndose de
diversos motivos provoca que el arrendatario se encuentre en
el supuesto procesal, para que una vez que el demandado haya
sido presionado en el juicio de desahucio y no prosperando
esta via ni la accién, pasar& inmediatamente a la via
ordinaria ya que se encuentra facultado para rescindir el
contrato; desde luego cabe aclarar que el arrendador es de
alguna manera el que m&s se perjudica ya que si va ha obtener
la devolucién ré&pida por medio de Jjuicio especial de

desahucio, caer en el juicio ordinario implica mé&s tiempo.

6) NATURALEZA JURIDICA DE DESAHUCIO

Una vez que se ha determinado cuél es el objeto del
juicio de desahucio, procederemos ha analizar cuél es la

naturaleza del juicio que ensayamos estudiando.

De alguna forma el arrendador al ver que el locatario se
encuentra en el supuesto que le da el artfculo 489 del Cédigo

de Procedimientos Civiles, actualmente derogado.
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“La demanda de desocupacién debe fundarse en la falta de

pago de dos o m&s mensualidades....".

Procede el locator a demandar al arrendatario sin mediar
m&s trémite, es decir, no se detiene a reconsiderar si su
actuacién va a causar problemas de importancia como lo es el
hecho de solicitar ante los tribunales que se avogquen al
conocimiento de un asunto que posiblemente tenga solucién si
se tramita o se maneja en forma extrajudicial; no con esto
trato de manifestar que no se proceda ante un tribunal, sino
que considero que los tribunales en é&stas condiciones se
convierten en medios de ©presién por parte de los

arrendadores.

El comentario que hay al respecto por los tratadistas
del derecho, no dista mucho de lo antes indicado, y al
respecto el Licenciado Rafael Pérez Palma al explicar cual es

la naturaleza juridica del juicio de desahucio nos indica:
"Esta clase de juicio es, ante todo, el medio que la ley
ha creado para hacer cumplir al inquilino con la obligacién

de pagar la renta estipulada en el contrato". (54)

Ahora bien, la accién que se ejercita es la desocupacién

(54) Pérez Palma, Rafael. op. cit. p. 116
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y no la de pago de pesos. Por consecuencia légica la
naturaleza juridica de éste tipo de juicio va a ser 1la
desocupacién del bien arrendado, teniendo en cuenta el bien
juridico que en este caso viene a ser la propiedad. Cabe
analizar la naturaleza juridica de la accién que para lo cual

cita la siguiente jurisprudencia.

"Acciébn de desahucio; de naturaleza ju.idica. La accién
de desocupacién no ha sido una accién auténoma, sino siempre
hay consecuencia, o bien del vencimiento, o bien del
cumplimiento del plazo que mediante 1la correspondencia
interpelacién fija la ley para la terminaciébn de un contrato
por tiempo indefinido, o bien de la rescisiébn por falta de
pago de las pensiones que la nmisma ley fija a los

contratantes o que hubieren convenido expresamente al

respecto o por la infraccién de las condiciones que con
arreglo a la misma ley motiven la rescisién de un contrato de
arrendamiento precisamente por falta de pago de rentas en la
forma y tiempo estipulado por el articulo 2385 del Cédigo
Civil de Veracruz". (Vol. LXI de pag. 27 Armando Lépez cuatro

votos) .

Como se indica en la jurisprudencia antes citada la
accién de desocupacién no es una accién auténoma, 8ino
siempre ha sido derivada del cumplimiento o incumplimjiento de

un contrato de arrendamiento.
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Conviene aclarar, gue cuando un arrendador se encuentra
en el caso anterior, es decir, no exige el pago de las
pensiones sino la devolucién del bien en arrendamiento. La

aclaracién se formula por las siguientes causas:

En primer lugar el juicio de desahucio, se va apromover
en via especial de desahucio y el juicio de pago de pesos se
va a promover en via ordinaria. En segundo lugar las acciones

de pago de pesos no son acumulables a la desocupacién.

Ahora bien, existe doble ejecuciédn si en el caso del que
en el dltimo acto del juicio, es decir, en la diligencia de
lanzamiento se practica materialmente la desocupacién, y por

otro lado se embargan bienes suficientes que garanticen el

pago.
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CAPITULO V

ESTUDIO JURIDICO PROCESAL DE LA REGULACION ACTUAL DEL JUICIO
DE DESAHUCIO EN EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

PARA EL DISTRITO FEDERAL

Haciendo una recapitulacién respecto al tema de esta
tesis, cabe ofrecer una breve panorémica de lo que estudiosos

del Derecho Civil Mexicano opinan respecto al desahucio:

Ignacio Medina Lima, en el Diccionario Juridico Mexicano

nos hace una sintesis muy completa sobre este tema.

Del verbo desahuciar, quitar las esperanzas. Proviene
del latin fiducia, que significa confianza, seguridad,
creencia; por tanto, el proceso de desahucio lo promueve el
arrendador de un inmueble que ha perdido la confianza en su

arrendatario y decide expulsarlo, despedirlo del mismo.

Suelen usarse como sin6nimos de desahucio las palabras

desalojo, lanzamiento y desocupacién.

Hubo en el pasado una tradicién de rigor en el
tratamiento autorizado al arrendador contra el arrendatario
que no cumpliera con la obligacién de pagar la renta
convenida, de tal suerte que pudiera aquél expulsarlo de la

casa arrendada y garantizar su crédito con los bienes que en



ella encontraran. Asi la ley V, Tit. VIII de la Partida V,
disponia: "Como el sefior de la heredat 6 de la casa puede
echar della al arrendador que la arrend6é 6 la log6, si non
quisiera pagar lo que prometié. Alquilada teniendo un home de
otro alguna cosa si nol pagare el loguero, a los plazos que
pusiere con 61, 6 a lo més tarde a la fin del afio, sequnt
dixiemos en la ley antedesta, dende en adelante el sefior de
la casa puede echar della & aquel que la tenie alquilada sin
calofia et sin pena. Et demas decimos que todas las cosas que
fallare en la casa de aquel que la tenie lodaga, fincan
obligadas al sefior de la casa por el longuero et por los
menoscabos que hobiese fecho en ella, et puedelas retener el
sefior de la casa como por pefios, maguer non quiera el otro
fasta quel pageuel loguero et le enderesce los menoscabos que
fizo en la casa. Pero estas cosas sobredichas que fallare en
la casa et que tomare por pefios, non las debe tomar el sefior
della por si mesmo tan solamente, m&s ante los vecinos,
metiendolas todas escepto ante ellos, poruge non pueda hi
seer fecho ningunt engafio. Et lo que desuso dixiemos de las
casas, entiendese también de las heredades como de las vifias
el de las huertas que dan 1o homes a labrar arrendandolas; a
cuentas cosas metiere el labrador en ellas con sabidurfa del
sefior, todas fincas obligadas al sefior et las puede tener por
pefios fasta que el labrador le pague la renta que ha de dar
razén del arrendamiento, silo non pagé a los plazos quel
hobiere pagar." (En esta ley las voces arrendador y loguero

designan al arrendatario. Calofia es arcaismo, que segln
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Escriche significaba calumnia y la pena pecuniaria que se

imponia poe este delito o por otra injuria o agravio).

El texto transcrito es, a no dudarlo, antecedente
fundamental de la figura procesal del desahucio que a través
del derecho espafiol llegdé hasta nosotros Yy permanece en la
legislacién vigente con la medida cautelar de secuestro de
bienes del arrendatario y la ejecutiva de lanzamiento del
mismo por su incumplimiento en el pago de las pensiones

convenidas.

En el derecho mexicano del siglo pasado, el juicio de
desocupacién se caracterizaba por su orientacién
individualista favorable al arrendador con ostentible
menosprecio al interés juridico del inquilino, que en la
pr&ctica se veia privado de defensa y expuesto a las
artimafias de los abogados de mala fe que patrocinaran a la

parte actora.

El juicio sobre desocupacién tenia, seg(n las
disposiciones del Cédigo de Procedimiento Civiles de 1884,
una gran amplitud de posibilidades de aplicacién, puesto que
configuraba un sumario determinado que procedia por cuatro
causas; ya fuera por el cumplimiento del término estipulado
en el contrato de arrendamiento, por haberse cumplido el
plazo legal para la terminacién del contrato por tiempo

indefinido, por la falta de pago de una sola de las pensiones
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convenidas o por infraccién de parte del inquilino de
cualquiera de las condiciones que, conforme al Cédigo Civil,

podian motivar la rescisién del contrato (a. 962).

Este proceso tenia dos periodos, el de providencia de
lanzamiento, de carécter ejecutivo, y el que, segin lo
dispuesto en la fr. II a. 962 de dicho C¢édigo, era
propiamente el sumario o verbal, segin la cuantia calculada

conforme a lo dispuesto en el a. 1074 del mismo.

Presentada la demanda y demostrada la existencia del
contrato por el arrendador, el juez dictaba auto en el que
mandaba requerir al inquilino que acreditara mediante el
recibo correspondiente, hallarse al corriente en el pago de
la renta , y de no hacerlo se le emplazaba para que dentro
del término de ocho dias, si la localidad fuere destinada
para habitacién, de quince s8i fuere giro mercantil o
industrial y de treinta si se tratara de finca rdstica, la
desocupar& apercibido de lanzamiento a su costa si no 1lo
hiciera. En la misma diligencia, si el actor lo hubiere
pedido en su demanda, debian embargarse y depositarse los
bienes mé&s realizables del ejecutado, en cantidad bastante
para cubrir el importe de las pensiones m&s las costas (aa.
963, 971 y 972 del CPC de 1884). En caso de que el demandado
opusiera excepciones dentro del término fijado en el acto del

requerimiento, éstas serfan resueltas en la sentencia
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definitiva, la cual era apelable, como en cualquier otro

sumarjio, en el efecto devolutivo (a. 959).

Es importantisimo recalcar, antes de entrar al estudio
del procedimiento de la via Especial de Desahucio, que con
fecha 21 de julio de 1993, se publicarén en el Diario Oficial
de la Federacién reformas y adiciones al Cédigo de
Procedimientos Civiles en materia de arrendamiento, de las
mismas se desprende que se aplicarén dos legislaciones
diferentes en los conflictos que surgan en materia de

arrendamiento.

Respecto de todas las controversias que surgan por
contratos celebrados con anterioridad a la entrada en vigor
de las reformas y adiciones (en el decreto publicado en el
Diario Oficial de la Federacién de fecha 23 de septiembre de
1993, se establece que las reformas y adiciones de fecha 21
de julio del mismo afio, entrar&n en vigor el 19 de octubre de
1993) se seguir& aplicando la legislacién anterjior y las
controversias que surgan por contratos que se celebren con
posterioridad al dia 19 de cotubre del 1993 se regir&n de
acuerdo a las nuevas reformas y adiciones, en donde como
primer punto se derogan del articulo 489 al 499, mismos que
establecfian el procedimiento de la via Especial de Desahucio,
y como segundo punto se hacen reformas al Titulo Décimo Sexto

Bis el cudl establece el nuevo procedimiento que se aplicari,
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y que m&s adelante serd tema de estudio en el presente

trabajo.

"Las disposiciones del presente decreto se aplicarén a
partir del 19 de octubre de 1993, Gnicamente cuando se trate

de inmuebles que:

I) No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;

II) Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993,
siempre que sean para uso distinto del habitacional, o

III) Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de

terminacién sea posterior al 19 de octubre de 1993." (55)

Expuesto lo anterior a continuacién se haré un breve
estudio del procedimiento Especial de Desahucio derogado por
las reformas y adiciones hechas al Cédigo de Procedimientos
Civiles publicadas el 21 de Julio de 1993, pero que atn en la
actualidad sique teniendo aplicacién dicho procedimiento
respecto de controversias derivadas de contratos celebrados

con anterioridad al 19 de octubre de 1993.

“"El c6digo vigente traté de remediar esas injusticias y
establecié6 un juicio sumario sujeto a disposiciones
especiales que permiten calificarlo de at{pico". (56)

(55) Diario Oficial de la Federacién. Septiembre 23, 1993.

Segundo transitorio.
(56) Becerra Bautista, José. op. cit. p. 381
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Para que pueda entablarse la demanda en juicio especial
de desahucio, es necesario que el inquilino adeude al
arrendador no s86lo una, sino dos o m&s de las pensiones
convenidas, con lo que se vulnera el principio de los
contratos legalmente celebrados deben ser puntualmente

cumplidos.

"La ‘causa petendi’ de este juicio es dnicamente la

falta de pago de dos o m&s mensualidades...." (57)

Las acciones que se tramiten en via Especial de
Desahucio, solamente puede ejercitarlas el arrendador o quien
sus derechos represente, pero no el arrendatario, quien en
todo caso, tiene la obligacién de cubrir los importes del
arrendamiento pactados en el contrato, adn cuando por causas
imputables al arrendador, no ocupe la totalidad del inmueble,
en cuyo caso, podr& demandar la reduccién del importe mensual
del arrendamiento, sea en via Ordinaria Civil o de
Controversia de Arrendamiento pudiendo oponer las excepciones
y defensas a que se refieren los articulcs 2431 a 2434 y 2445
del Cédigo Civil, ofreciendo en el mismo acto, las pruebas
correspondientes ya que en caso contrario el juzgador
desechar& tales excepciones, por asi ordenarlo el articulo
494 del C6digo de Procedimientos Civiles.

(57) De Nereo Mar, Guia del Procedimiento Civil para el D.F.
Editorial Porria. México, 1993. p. 368.
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Mediante el ejercicio de las acciones previstas por los
articulos 489 y 490 del Cédigo de Procedimientos Civiles, el
arrendador podr& demandar la desocupacién del inmueble dado
en arrendamiento, o en su caso, podrl.denandar el pago de las
rentas adeudadas més las que se sigan venciendo hasta 1la
total solucién del juicio, pero no podr& ejercitar ambas
acciones en una misma demanda; lo anterior respecto de
contratos celebrados con anterioridad al 19 de octubre de

1993.

"AGn cuando ambas cuestiones se tramitan en via Especial
de Desahucio, sus efectos son diferentes, por lo que no
pueden solicitarse en un mismo escrito la desocupacién y el
pago de las rentas adeudadas, sino una u otra, adn cuando en
ambos casos, el juicio concluye cuando el arrendatario exhibe
el importe total de 1las rentas reclamadas y adeudadas o
debidas, hasta el momento en que la controversia sea

resuelta." (58)
DEMANDA

Para el ejercicio de cualquiera de estas acciones, es
necesario que el arrendador exhiba el contrato de

arrendamiento previamente celebrado cuando la forma escrita

(58) Hern&ndez Fuentes, RaGl, Pré&ctica Forense en Materia de
Arrendamiento. 1a Edicién. C&rdenas Editor y Distribuidor.
México, 1994. Tomo I, pag. 136.
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se necesite para la validez del contrato conforme al cCédigo
Civil, que la exige para todo contrato cuya renta pase de
cien pesos anuales; trat&ndose de fincas raGsticas, cuando la
renta anual pase de cinco mil pesos, se exige escritura
pGblica (Arts. 2406 y 2407) o en su defecto, una copia
certificada de los Actos Prejudiciales promovidos previamente
en favor del arrendatario, en donde conste gque éste reconoce

la relacién contractual del arrendamiento.

Se presenta el escrito de demanda con el documento
fundatorio correspondiente, solicitando la desocupacién de la
localidad arrendada, admitida esta el juez del conocimiento
ordenar& que se requiera al arrendatario, para que justifique
o demuestre con el Gltimo recibo o comprobante de pago
correspondiente, estar al corriente en el pago de sus
obligaciones rentisticas, y asi mismo ordenar&d que en caso de
no justificar lo anterior, se le prevenga para que desocupe
en forma voluntaria la localidad arrendada, dentro del
término de treinta dias, si el inmueble se destin6 para casa
habitacién y dentro de los cuarenta dias siguientes al
requerimiento, s8i el inmueble se destindé para comercio o
industria, as{ como que se le aperciba con lanzarlo a su
costa, para el caso de gue no desocupe la localidad arrendada
en los plazos respectivos, y en el mismo acto, se le
emplazard para que dentro del término de nueve dias, oponga
la sus excepciones y defensas, como 10 ordena el artficulo 490

del Cédigo de Procedimientos Civiles, precepto del que no se
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la demanda, sino simplemente de oponer excepciones.

Cuando el arrendador solicite el Pago de las Rentas
Adeudadas, el auto admisorio de demanda, ser& diferente al
anterior, ya que el juez del conocimiento ordenar& que se
requiera al arrendatario, para que justifique o demuestre con
el Gltimo recibo o comprobante de pago, estar al corriente de
sus obligaciones rentisticas; y asimismo ordenar4 que en caso
de no justificar tal extremo, se le embarguen bienes de su
propiedad suficientes a garantizar el adeudo, asi como que se
le emplace para que dentro del término de nueve dfias
comparezca al juzgado y por escrito opongan las excepciones y
defensas que hubiere tenido para no pagar la renta. En este
caso, el juez del conocimiento no ordenar& que se le prevenga

al arrendatario para que desocupe la localidad arrendada.

DIFERENCIAS ENTRE LA ACCIONE DE DESOCUPACION Y LA DE PAGO DE
RENTAS .

Toda vez que el ejercicio de estas acciones, tienen
objetivos diferentes, aGn cuando concluyan en la misma forma,
el procedimientoc en cada una de ellas, también es diferente,
por as{ establecerlo los artioculos 490 y 498 del C6digo de
Procedimjentos Civiles; en tales condiciones, cuando el
arrendador o gquien sus derechos represente solicite la

desocupaciétn de la localidad arrendada, en el auto admisorio
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siguiente:

a) Que se requiera al arrendatario, para que justifique
con el (ltimo recibo o comprobante de pago, encontrarse al

corriente de sus obligaciones rentisticas.

b) Que en caso de que al momento de ser requerido, no
justifigque encontrarse al corriente en el pago de sus rentas,
se prevenga al arrendatario para que desocupe la localidad
arrendada dentro del término de treinta dfas, si el inmueble
se destino para casa-habitacién; o dentro de los cuarenta
dias siguientes a la fecha en que se le requiera de pago, si
el inmueble se destiné para comercio o industria o cualquier
otro uso permitido; y dentro de los noventa dias, si el
inmueble fuere rastico. En este caso, el arrendatario no
podr& cubrir las rentas adeudadas, al momento de ser
requerido, dado que este requerimiento es 88lo para que
justifique estar al corriente en el pago de sus rentas, no
para que pague, como ocurre cuando se le demande el pago de
las rentas, salvo que el arrendador se encuentre presente,
dado que cuando se ejercita la accién de Desocupacién, no es

necesario que el arrendador acompafie al notificador.

c) Que se aperciba al arrendatario con lanzarlo a su
costa, si no desocupa voluntariamente la localidad arrendada,

dentro del término antes mencionado.
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d) Que se corra traslado y emplace al arrendatario, para
que dentro del término de nueve dias, oponga las excepciones

y defensas que tuviere para no pagar la renta.

Cuando el arrendador solicite el Pago de las Rentas
adeudadas, el juez del conocimiento ordenard cuestiones

diferentes a las anteriores, como son:

a) Que se requiera al arrendatario, para gque justifique
con el dltimo recibo o comprobante de pago, encontrarse al

corriente de sus obligaciones rentisticas.

b) Que en caso de no justificar encontrarse al corriente
en el pago de sus rentas, ni exhiba el importe
correspondiente al ser requerido, se le embarguen bienes de

su propiedad suficientes a garantizar el adeudo.

C) Que se corra traslado y emplace al arrendatario, para
que dentro del término de nueve dias, oponga las excepciones
y defensas que tuviera para no pagar la renta, dado que en
los término del articulo 490 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, no se establece la obligacién de que el arrendatario
conteste la demanda, sino solamente para que oponga

excepciones.

Es importante tener en cuenta que cuando en la demanda

inicial se solicite el pago de las rentas adeudadas, si seré



135

necesario que el arrendador y/o quien sus derechos
represente, acompafien al notificador en funciones de
ejecutor, el dia en que éste se constituya en la localidad
arrendada para requerir de pago al arrendatario, ya que este
funcionario no podr&, sin la presencia del actor, embargar al
arrendatario, ni recibir de éste el importe de las rentas
adeudadas y reclamadas, cuando lo exhiba en efectivo, por lo
que en consecuencia, si el arrendador no acompafiare al
notificador éste no se presenters en el domicilio de 1la
localidad arrendada, ya que no podr& dar cumplimiento al auto
de exequendo pronunciado por el juez del conocimiento, dado
gue en los términos del articulo 543 del Ordenamiento
mencionado, corresponde al arrendador el nombrar al

depositario de los bienes embargados.

Atn cuando las acciones que se tramitan en via Especial
de Desahucio concluyen cuando el arrendatario exhibe el
importe total de las rentas reclamadas y adeudadas, su
tramitacién procesal es diferente, es decir, cuando el
arrendador demande la Desocupacién de la localidad arrendada,
por falta de pago de dos o m&s mensualidades, si al momento
en que se le requiera al arrendatario para que justifique
encontrarse al corriente en el pago de sus rentas, éste
muestra los recibos de pago expedidos por el arrendador, o
en su defecto, copias selladas de 1las consignaciones
correspondientes, el ejecutor har& constar tal situacién en

el acta que para tal efecto levante, y con los documentos
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conocimiento, quien a su vez, dar& vista al arrendador, para
que dentro del término de tres dias, manifieste lo que a sus
intereses convenga. Si el arrendador no objeta los documentos
exhibidos por el arrendatario,. el juzgador dar& por terminado
el juicio; en caso de que los objete, citara a las partes a
oir sentencia, atento a lo dispuesto por el articulo 491 del

Cédigo de Procedimientos Civiles.

Asimismo cuando el arrendador demande el Pago de las
Rentas adeudadas, si al momento de ser requerido de pago, el
arrendatario exhibe los recibos expedidos por el arrendador o
copia sellada de los escritos mediante los cuales hubiere
consignado los importes correspondientes o en su defecto, en
ese momento cubre en efectivo el importe total de las
pensiones reclamadas, el ejecutor dar& por terminada la
diligencia de embargo y con los documentos exnibidos por el
arrendatario, dar& cuenta al juez del conocimiento, para los

efectos antes sefialados.

“Nota bene: No est& por demés aclarar que el embargo y
el remate de los bienes que haya secuestrado el propietario
del inmueble deben sujetarse a las disposiciones que regulan
ambas instituciones, ya que no existe precepto alguno que

establezca excepciones a la regla general." (58)

(58) Becerra Bautista, José. op. cit. p. 386
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Cuando el arrendador demande la desocupacién del
inmueble arrrendado, en el auto admisorio el juez del
conocimiento no ordenar& que se embarguen bienes al
arrendatario. El ejecutor se limitar& a notificar y a
emplazar al arrendatario para que éste oponga sus excepciones
y defensas que tuviere para no pagar la renta, lo que deberé

efectuar dentro del término de nueve dias.

En caso de que el notificador no hubiese podido
notificar y emplazar al arrendatario, por no haberlo
encontrado, dar& cuenta al juez del conocimiento, quien a su
vez dar& vista a la parte actora, para que manifieste lo que

a sus derechos convenga.

i el arrendatario no opusiese sus excepciones y
defensas en el término concedido por la ley, el arrendador
deber& acusar la rebeldf{a de la parte demandada para darle
celeridad al procedimiento y solicitar en el mismo acto, se

cite a las partes a oir sentencia.

Cuando el arrendador demande el pago de las rentas
adeudadas, deber& acompafiar é1, su abogado o quien sus
derechos represente al ejecutor quien requerird de pago al
arrendatario y si éste no acreditara estar al corriente en el
pago de las rentas, ni exhibiere su importe en efectivo, le
indicar& al arrendatario que tiene derecho a sefialar bienes

suficientes para garantizar el adeudo, asi como la cantidad
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liquida a la que éste ascienda, indic&ndole asimismo, que en
caso de no sefialar bienes, ese derecho pasar& al actor, en
cuyo caso, ser§ éste quien sefiale los bienes que desee se le
embarguen al arrendatario. La parte actora, en ambos casos,
debers nombrar a un depositario de los bienes embargados o

dejar al arrendatario como depositario de los mismos.

“Embargo en el juicio especial de desahucio. El artioulo
498 del Cbédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, no viola la garantia de audiencia.- El embargo
que se practica contra el demandado en el juicio especial de
deshucio de acuerdo al artioulo 498 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, s6lo es una
medida de aseguramiento que no implica para el demandado
privacion definitiva del derecho de posesioén o propiedad que
tenga sobre los bienes embargados, por lo que es necesario
que previamente se le escuche en defensa, ya que la garantia
de audiencia s6lo opera frente a actos de privacién.

(JPJF, 1917-1988, Pleno, Vol. II, Pag. 691)"

AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION.

Esta audiencia constituye una de las fases del
procedimiento. Su creacién ha permitido que las partes
contendientes resuelvan sus controversias en forma més répida
y con ello la imparticién de justicia ha alcanzado los fines

previstos por el articulo 17 Constitucional, que establece
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que aquella debe ser pronta y expedita, sin embargo, sus
alcances juridicos no comprenden la totalidad de los juicios,
sino que solamente procede, por Ministerio de Ley, para las
acciones que se tramiten en via Ordinaria cCivil vy
Controversia de Arrendamiento, por asi establecerlo los
articulos 273-A y 961 del Cédigo de Procedimientos Civiles,
no comprendiendo en consecuencia, las acciones que se
tramiten en via Especial de Desahucio, cuya finalidad es
simplemente obtener la desocupacién del inmueble o el pago de
las rentas adeudadas o en su caso, las reclamadas por el
arrendador, juicios en los que los articulos 2431, 2432, 2433
y 2443 del Cédigo Civil, no siendo admisible la reconvencién
ni la compensacién, por lo que en consecuencia, el juicio
tramitado en esta via, concluird en el momento en que el
arrendatario cubra los importes del arrendamiento adeudados o
reclamados, y en tal virtud, se hace innecesaria la Audiencia

Previa de Conciliacién.

Tanto en los juicios que se tramiten en via Ordinaria
Civil, como de Controversia de Arrendamiento, esta audiencia
debe verificarse después de que la demanda o la reconvencién,

sean contestadas.

Cuando el dia sefialado para que tenga verificativo esta
audiencia, no asistieren las partes o no conciliaren sus
respectivos intereses, podr&n exhibir con posterioridad un

convenio, y una vez que éste sea ratificado por ambas partes
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ante la presencia judicial, el juez del conocimiento dar& por

terminado el procedimiento.

"La audiendia de pruebas y alegatos se debe realizar en
caso de gque el arrendador objete los recibos presentados por
el inquilino o de gqgue éste dltimo oponga las escepciones

contenidas en los articulos 2431/2434 del Cédigo Civil®, (59)

En el desarrollo de la audiencia se propondr& a las
partes un arreglo conciliatorio; si las partes desearan
conciliar sus respectivos intereses, se redactar& un convenio
que se someterS a la aprobacién del juez del conocimiento. Si
no llegaren a ningin acuerdo, el juez resolver& lo referente
a las excepciones y defensas opuestas por las partes en sus
escritos; acto seguido abrir& el juicio a prueba por el
término de diez dias para ambas partes, los que empezar&n a
correr al dia siguiente de aquel en que se haya llevado a

cabo esta audiencia.

El articulo 496 del CPC establecia que 8i las
excepciones fueren declaradas procedentes, se dar& por

terminada la providencia de lanzamiento.

(59) Ovalle Favel, José. Derecho Procesal Civil. Editorial

Harla. México, 1980. p. 321
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"La sentencia absolutoria pone término al procedimiento
y la condenatoria debe sefialar el plazo para la desocupacién.
La primera es apelable en ambos efectos y la segunda, en el
efecto devolutivo. Tanto 1la sentencia que decrete el
lanzamiento como la resolucién que ordene la ejecuciébn de
dicha sentencia deben notificarse personalmente al inquilino

(articulo 114, frac. VI)." (60)

La diligencia de lanzamiento se entenderd con el
ejecutado o con cualquier persona de la familia, doméstico,
portero, agente de la policfa o vecino, pudiendo romperse las
cerraduras de la puerta si fuera necesario. Los muebles u
objetos que en la casa se encuentren, si no hubiere persona
de la familia que los recoja u otra autorizada para ello, se
remitir&n por inventario a la demarcacién de policia
correspondiente o al local que designe la autoridad

administrativa ( articulo 497).

De acuerdo a lo que disponia el parrafo segundo del
articulo 498, -que fue agregado con las reformas de 1973- el
"inquilino podr&, antes del remate que se celebre en el

desahucio, librarse de su obligacién cubriendo las pensiones

(60) Ovalle Favela, José. op. cit. p. 322
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que adeude". Con razén, advierte Medina Loma que este es el
dnico lugar, del capitulo referente al juicio especial de
desahucio, donde de hace referencia al remate de los bienes

embargados al inquilino. (61)

(61) Medina, Ignacio. Comentarios al titulo séptimo del
Ccédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y Territorios, en materia de juicios es_
peciales. Revista de la Facultad de Derecho de

México, nums. 93-94, enero julio de 1974, p. 270
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La regulacién procesal del arrendamiento en México se
ubica en los artficulos 957 al 968 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, dentro del

T{tulo Decimosexto Bis.

Las reformas y adiciones al Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal gque se publicarén en el
Diario Oficial de la Federacién de fecha 21 de julio de 1993
Yy que entrarén en vigor el 19 de octubre del mismo afio
modifican el procedimiento respecto de las controversias de

arrendamiento.

Realmente las nuevas reformas Yy adiciones tanto al
Cédigo Civil como al Cédigo de Procedimientos Civiles tienden
a reducir las etapas procesales en los Jjuicios de
arrendamiento que se promuevan respecto de los contratos que
se celebren con posterioridad al dfa 19 de octubre de 1993,
lo que implica que las controversias que surgan respecto de
los contratos de arrendamiento celebrados hasta el dfa 19 de
octubre del afio antes nmencionado, se seqguir&n tramitando y
resolviendo conforme a 1los lineamientos previstos en el
cédigo de Procedimientos Civiles vigente hasta el dia 18 de

octubre de 1993.



CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS
DESTINADAS A HABITACION ANTES DE LAS REFORMAS QUE
ENTRARON EN VIGOR EL 19 DE OCTUBRE DE 1993.

Esta regqgulacién se refiere a las controversias que
surgan sobre arrendamientos de fincas urbanas destinadas a la
habitacién de acuerdo con lo establecido en el Capitulo
Cuarto, Titulo Sexto del C6digo Civil para el Distrito
Federal en Materia ComGn y para toda la Reptblica en materia
Federal que asimismo se refiere al "“Arrendamiento de las
fincas destinadas a la habitacién" y que reqgula la higiene
seguridad, salubridad de la localidad arrendada, la duracién
del contrato, que la renta deberd estipularse en moneda

nacional, regula los plazos de pago, etc.

El procedimiento es el siguiente:

Se presenta el escrito de demanda, admitida esta se
corre translado emplazando a que se conteste en cinco dias si
hubiere reconvencién se le dar& al actor cinco dfas para
contestar la misma, también se le dar4 vista a la actora en
caso de que el demandado opusiere excepciones como podrian

ser la litispendencia, conexidad o cosa juzgada.

Contestada la demanda y en su caso la reconvencién, el
juez deber& seflalar dentro de los cinco dias siguientes, dfa
y hora para la celebracién de la audiencia previa y de
conciliacién, las partes deber&n presentarse a dicha

audiencia y en caso de no poder acudir deberé&n expresar causa
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justificada, si no la tuvieren se har&n acreedores a una
multa; en caso de llegar a un acuerdo las partes, se

realizaré un convenio que tendr& fuerza de cosa juzgada.

No habiendo acuerdo entre las partes, se abrir& el
perfodo de pruebas por el término de diez dias para su
ofrecimiento, pasados ocho dias después de la conclusién del
periodo de ofrecimiento de pruebas, el 7juez citar§d a las

partes para la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia.

El juez deber& dictar sentencia a m&s tardar dentro de
los ocho dias siguientes a la celebracién de la audiencia de
pruebas. La sentencia definitiva de este procedimiento seré4

apelable en ambos efectos.

DE LA CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO

Por virtud de las nuevas reformas y adiciones, todos los
juicios en materia de arrendamiento se tramitar&n en via
"Controversia de Arrendamiento" independientemente del uso

que se hubiera dado al inmueble arrendado.

"Las reformas y adiciones al Cédigo de Procedimientos
Civiles que se publicarén en el Diario Oficial de la
Federaci6n de fecha 21 de Jjulio de 1993, no constituyen

aspectos nuevos propiamente puesto que en algunos Cé6digos



146

Procesales de la Repiblica Mexicana contemplan muchas de esas
reformas como por ejemplo en el Estado de Veracruz en donde
no existe el Juicio Especial de Desahucio entre otros

aspectos."” (62)

Con motivo de dichas reformas y adiciones y tomando en
cuenta el contenido del articulo Segundo Transitorio del
Decreto de fecha 14 de julio de 1993 publicado en el Diario
Oficial de la Federaciétn del dia de ese mes y afio, se
desprende que en el Distrito Federal se aplicar&n dos
legislaciones diferentes para la resolucién y tramitacién de
las diversas controversias que surgan en materia de
arrendamiento celebrados con anterioridad al dia en que esas
nuevas reformas y adiciones entrarén en vigor, se segquiré
aplicando la legislacién anterior en tanto que la nueva
solamente se aplicar& respecto de los _contratos que se
celebren con posterioridad al dfa 19 de octubre de 1993 que

entrarén en vigor tales reformas.

(62) Hern&ndez Fuentes, Rall. Pré&ctica Forense en Materia
de Arrendamiento. C&rdenas Editor y Distribuidor.
México, 1994, 1a. Edicién. Tomo II. p&g. 248.
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DE LA DEMANDA, CONTESTACION, RECONVENCION Y CONTESTACION
DE LA MISMA.

Se hace necesario incluir en todo escrito de demanda
contestacién, reconvencién y contestacién de esta, 1lo
referente a las probanzas que para cada juicio en particular
deberén ofrecer las partes contendientes para acreditar las
acciones y las pretenciones que reclamen, puesto que de no
hacerlo perder&n el derecho de ofrecer pruebas, e inclusive
la confesional. Tenemos como excepcién a esta regla general
lo establecido en el articulo 294 del <cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en donde se
admiten las pruebas supervinientes o las que dentro del
término hubieran sido pedidas con anterioridad y no hubieran

sido remitidas al juzgado.

Respecto al periodo probatorio, se suprimié en la nueva
legislacién procesal civil, por haberse establecido 1la
obligacién de que las partes ofrezcan las pruebas que a su
derecho convenga, en sus respectivos escritos de demanda,
contestacién, reconvencién y contestacién de esta, tomando en
consideracién gque el reformado articulo 959 del cédigo
Procesal Civil expresamente establece que en el auto
admisorio de demanda el juez debe seflalar fecha para la
celebraciétn de la audiencia de ley, misma que deberé
verificarse dentro de los 25 y 35 dias posteriores a dicho
auto, ello implica que si las partes no ofrecieran pruebas en

dichos escritos, no podr&n hacerlo con posterioridad, puesto



que precluiré su derecho para tal efecto, al menos que se
haga valer lo dispuesto en el artioulo 294 mencionado en el

p&rrafo anterior.

Como consecuencia de lo anterior, es do estimarse que el
término para la preparacién de pruebas, se iniciar& una vez
que concluyan los plazos para la contestacién de la demanda o
de la reconvencién en su caso, dado el tercer pérrafo del
articulo 959 de dicho ordenamiento establece tal cuestioén,
as{ como que el juez del conocimiento pronuncie oficiosamente
el auto admisorio de pruebas al concluir dichos plazos, auto
en el que debers precisar las pruebas que admita y deseche a
las partes contendientes asf{ como la forma en que deber&n

prepararse las pruebas admitidas.

La audiencia de ley tiene tres etapas, en la primera se
exhortar&n a las partes a llegar a una amigable composicién,
a falta de esta, las partes desahogaran las pruebas para més

tarde alegar lo que a su derecho convenga.
PROCEDIMIENTO EN CASO DE QUE EL ARRENDATARIO ADEUDE RENTAS.

Toda vez que por virtud de las reformas y adiciones
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién de fecha 21
de julio de 1993 se derogarédn los articulos 489 al 499 del
Cédigo de Procedimiento Civiles, y dichos preceptos regulaban

todo lo referente al pago de las rentas adeudadas hasta antes
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de la presentacién de la demanda, as{ como las debidas, o sea
las que se seguian venciendo durante el procedimiento del
juicio que correspondia tramitarse en la Via Especial de
Desahucio, por virtud de dichas reformas se simplificé el
procedimiento para el cobro de las rentas, ya que respecto de
los contratos de arrendamiento que se celebren a partir del
dfa 19 de octubre de 1993, dfa en que entrarén en vigor esas
reformas y adiciones, de acuerdo al decreto publicado con
fechas 23 de septiembre de 1993 en el Diario Oficial de la
Federacitn, ya no sers necesario que el arrendador promueva
un juicio especialmente para que el arrendatario pague las
rentas que correspondan, sino que bastar& con que solicite
que la parte demandada acredite que se encuentra al corriente
de las rentas pactadas y en caso de no hacerlo se le
embargarin bienes de su propiedad suficientes para cubrir su
aduedo, lo anterior de acuerdo a lo dispuesto en el articulo

962 del citado ordenamiento.

RECURSOS
En los juicios a los que le sean aplicables las reformas
y adiciones publicadas en el Diario Oficial de la Federacién
de fecha 21 de julio de 1993, los recursos de apelacién que
formulen las partes, solamente se admitir&n en efecto

devolutivo.

Todas las apelaciones que se le admitan a las partes

durante el procedimiento se tramitar&n conjuntamente con la
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que se haga valer en contra de la sentencia definitiva,
atento a los dispuesto por la fraccién I del articulo 965 del

mismo Ordenamiento.

Cabe mencionar que en materia de arrendamiento no
procederd la apelacién extraordinaria regulada en el Titulo

Decimo Segundo, Capitulo Segundo de la ley que nos ocupa.

A partir del 19 de octubre de 1998, todos los juicios y
procedimientos judiciales administrativos, se tramitardn de
acuerdo a las reformas y adiciones que entrarén en vigor el

19 de octubre de 1993.

3) DE LOS JUZGADOS DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

"Los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario fuerén
creados por acuerdo del Pleno del Tribunal Superior de
Justicia, publicado en el Boletin Judicia)l del 21 de febrero
de 1985, y empezardn a funcionar a partir del 26 del mismo

mes y afio." (62)

Los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario conocen de la

(62) De Nereo Mar. Gufa del Procedimiento Civil para el

D.F. Editorial Porria. México, 1993. Pag 617.
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Via Especial de Desahucio y de la Via de Controversia de

Arrendamiento de toda clase de inmuebles.

La Ley Org&nica del Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal, dentro de su Titulo Primero, Capitulo
Unico, articulo Segundo establece que el ejercicio
jurisdiccional en todo tipo de asuntos civiles, mercantiles,
penales, y familiares, del Arrendamiento Inmobiliario del
orden comin y del orden federal en los casos en que lo marca
la ley estar&n a cargo de los servidores pdblicos y 6rganos
jurisdiccionales que se sefialan, fraccién V. Jueces del

Arrendamiento Inmobiliario.

El mismo ordenamiento en su articulo 52 establece que
los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario conoceré&n de todas
las controversias que se susciten en materia de arrendamiento
de inmuebles destinados a la habitacién, comercio, industria

o cualquier otro uso, giro o destino permitidos por la ley.

Como dijimos anteriormente los Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario se crearén por acuerdo de fecha 21
de febrero de 1985 y es a rafiz del temblor de 1985 cuando fue
cuando surgierén varios conflictos en materia de
arrendamiento, se empezarén a expedir declaratorias de
expropiacién de inmuebles y fue asf{ que los arrendadores
procedierén a demandar la desocupacién de sus propiedades y

la terminacién de 1los contratos de arrendamiento, como
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consecuencia de tantas controversias y por 1la carga de
trabajo que existia en los Juzgados de Arrendamiento
Inmobjiliario, se transformarén a varios Juzgados Civiles en

Juzgados de Arrendamiento.

En estos tiempos y debido a la situacién econémica
actual de nuestro pais se han presentado muchas demandas
civiles y ha ido en aumento la carga de trabajo en los
juzgados de esta materia. En consecuencia, se esta

disminuyendo el nimero de Juzgados Civiles.

Existe la creencia de que, con las reformas de 1993 el
procedimiento especial de arrendamiento tiende a subsumirse a
la materia civil, consideracién en mi opinién equivocada, ya
que se plasma en las reformas y adiciones del mencionado afio
la intencién del legislador de establecer o talvés
reestablecer un procedimiento que habia perdido ya la esencia
para lo que fue creado, me refiero a que, en la pré&ctica, el
Juicio Especial de Desahucio, siendo su naturaleza el de ser
un juicio sumario, tanto por parte de los jueces y por parte
de los litigantes, se fue viciando el procedimiento, se
empezarén a aceptar todo tipo de pruebas y excepciones, se
convirtié6 en wuna mezcla de procedimiento Especial de
Desahucio con el procedimiento de las Controversias de
Arrendamiento para fincas urbanas, y es asi que el legislador
reforma, deroga y adiciona articulos del Cédigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal con el fin de
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establecer un procedimiento claro intentando subsanar los

vicios que se habfan dado en la préctica.

Es asi que en mi opinién se refuerza el procedimiento en
materia de arrendamiento, la materia como tal es importante y

no puede desaparecer y subsumirse a la materia civil.



CONCLUBSIONTES

PRIMERA.- El contrato de arrendamiento es uno de
los de mayor importancia tanto teérica como
préctica por los problemas que suscita y por su

constante aplicacién.

SEGUNDA. - El contrato de arrendamiento es
consensual, de minimas exigencias formales vy
eminentemente de buen fe. Lo podemos clasificar

como un contrato bilateral, oneroso y conmutativo.

TERCERA.- Desde sus origenes, el Jjuicio de
arrendamiento se tramité sumariamente, atendiendo a

la situacién real del problema inquilinario.

CUARTA.- E]l desahucio, es la via extrema a la cual
recurre el arrendador a efecto de que el
arrendatario cubra las rentas que le adeuda,
situacién muy comiG desde tiempos inperecederos

hasta nuestros dias.

QUINTA.- E1 desahucio nacié como una via necesaria
para controlar el continuo incumplimiento en que
incurre al arrendatario quien, se olvida que la
primera obligacién que debe cubrir mensualmente es

el pago de la renta.
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SEXTA.- Se debe establecer que el Juicio de
Desahucio no ha desaparecido de 1la regulacién
Procesal Civil, m&s aGn esta perfectamente sefialado
en el articulo 962, mismo que fue citado en el

cuerpo de este trabajo recepcional.

SEPTIMA.- El procedimiento de Controversia de
Arrendamiento que entré en vigor el dfa 19 de
octubre de 1993, naci6 con el objeto de subsanar
los vicios de los que fue preso el Juicio Especial
de Desahucio a través del tiempo y debido a 1los

manejos que dierén en la préctica.

OCTAVA.- La Controversia de Arrendamiento producto
de las multicitadas reformas y adiciones al Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
no tienden a desaparecer un procedimiento creado
para la materia de Arrendamiento, sino por el
contrario, pretende consolidarlo y hacerlo més
expedito a favor del propietario, adem&s de dar
seguridad juridica a las partes que intervienen en

él.

NOVENA.- La materia de Arrendamiento no tiende a
subsumirse a la civil debido a su propia naturaleza

e importancia, se ha convertido en una materia

155



especializada en la cudl se requieren el mismo tipo
de conocimientos.

Debe tomarse en cuenta la actual situacién
econ6mica de nuestro pais, en donde existe un
porcentaje minimo con posibilidades de adquirir

inmuebles destinados a la vivienda.

DECIMA.- Es necesaria la exacta aplicaci6én de la

ley en materia de Arrendamiento
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