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INTRODUCCION.-

En el Derecho Mexicano, & la autoridad que le compete la administracion
de Justicia, es al poder Judicial, quien a su vez, aplica la Ley que en cuanto a su
junsdiccion  corresponda, es decir, Onicamente aplica lo que el poder legisiative
establece, ya que éste, a través de! tiempo, realiza reformas de todas y cada una de las
disnasiciones que a su consideracién scn inaplicables y por consiguisnis obsoletas, por
lo que, en el presente trabajo de tesis, Unicamente nos anfocaremos a tratar sobre los

juicios de Amrendamiento Inmobiliario del Distrito Federal.

En algunas ocasiones, nos percatamos que, precisamente las disposiciones
que los Legisladores aprueban no son precisamente para una mejor administracién de
Justicia, toda vez que los Juzgadores a pesar de que tratan de apegarse real y
estrictamente a lo gue en realidad se encuentra establecido en |a iey; en la practica, es
de observarse que existen preceplos legales gue no tienen razén de ser, o gue, de
alguna manera no son acordes con las exigencias.reales, como lo es en este caso, la
celebracién de la audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y sentencia que
establece el articulo 961 del Cddigo de Procedimientos Civites para el Distrito Federal,
relativo a las controversias de arrendamiento Inmobiliario, toda vez que el numeral en

. su fraccion il, establece lo siguiente:

“De no lograrse la amigable composicién se pasara al desahogo de
pruebas admitidas y que se encuentran preparadas, dejando de recibir las que no

se encuentren preparadas, las que se declararédn desiertas por causas imputables




& su oferente, por lo que Ja audiencia no se suspenders ni se diferird, en ningun

€aso por faita de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas”,

Misma disposicion, que 2 criteric de la suscrita es un tanto arbitraria, en
atencidn, a que si bien es cierto, que lo gque los Legislado'res trataron de evitar fue
precisamente que estns juicios se prolongaran en demasia, y que al contrario fueran un
poco mas expéditos, también ko es, que en algunos supuestos, se deja &n estado ds
indefensién a alguna de las partes en determinados Juicios, en virtud, de que la

audiencia de Ley es indiferible, tal y como lo dispone el precepto legal antes transcrito.

Cabe hacer notar que en determinado Juicic al ser propuestas las
documentales publicas, y que han sido ofrecidas como pruebas, si éstas no se
encuentran preparadas, indudablemente se declararia desierta, pero, si las mismas no
estuviesen preparadas por causas no imputables al oferente y que precisamente a la
celebracién de la audiencia se acreditara gue, éste realizd todas las gestiones ante la
Institucién correspondiente para su preparacion y desahogo, pero lliegado el dia y hora
sefalados para la audiencia, dicha documental no fuera remitida por la Institucién a que
fue solicitada, es indubitable que entonces, el Juzgador tendré que apegarse a lo
dispuesto por el articulo 961 fraccion |1 del Cédige de Procedimientos Civiles para esta

. Jurisdiccion y debera de declarar desierta dicha probanza, como o ordena el precepio
en cuestion, y tendra la obligacion de dictar de inmediato la resolucion definitiva en el
Juicio comespondiente, situacién, que dejaria como ya se dijo, en estado de indefension

3 la parte interesada.



Otra de las causas observadas por a suscrita, por lo gue se hace necesario
diferir |a audiencia de mérito, es precisamente, que al ser admitida la prueba pericial en
un Juicio de arendamiento los peritos cuentan con un término para emitir un dictamen
respectivo, pero en muchas ocasiones, el mismo vence después de realizada la
audiencia de Ley, por lo que el dictamen comespondiente careceria de trascendencia
juridica, si tomamos en consideracion que de acuerdo a la fraccion Il del diverso antes
mencionado, la diligencia de desahogo de pruebas es indiferible, por o gue, si &l
momento de Hevarse a cabo ésta, la prueba en comento no se encuentra preparada, ia
misma se tendria que declarar desierta, situacion que de igual manera se traduciria en

un perjuicio para la parte oferente y se le dejaria en estado de indefension.

Es de mencionarse, que en ta practica algunos Juzgadores optan por diferir
una sola ocasién en determinados Juicios la audiencia de Ley, pero no porque asi lo
ordene la Ley , sino por contar con mayores elementos de prueba para dictar su
resolucidn, y asi administrar de manera mas eficaz la justicia, pero a consideracion de
la suscrita deberia estar contemplado en ia ley el hecho de que se pueda diferir en una

sola ocasion la audiencia de ley.

Por todo io antes expuesto, es por lo que se considera necesario reformar
el arliculo 961 en su fraccion H del Cédigo de Procedimientos Civiles para el efecto de
que se establezca que la audiencia de Ley deba ser diferida por una sola ocasion,
motivo por el cual en el presente trabajo de tesis se explicard la imponancia que tiene e
diferir en una sola ocasion la audiencia de Ley y la trascendencia Juridica que tiene

para el Juzgador al momento de dictar su resolucion definitiva.



1.1.- CODIGO CiVIL DE 1884,

Antes de iniciar un estudio pormenocrizado del procedimiento de amendamiento
inmobiliario vigente, que es Ia parte toral del presente trabajo de tesis, se deben
analizar las legislaciones anteriores, con i2 finalidad de comprender de una manera
mas eficaz el tema a tratar, toda vez que el arendamiento de bienes inmuebles ha
evolucionado con el transcurso de! tiemps, as decir, que de aiguna manera los
legisladores se han preocupado en procurar una igualdad entre arrendatario y
arrendador al celebrar el contrato de arrendamiento, basandose en lo que la ley

dispone.

Primeramente en el presente apartado analizaremos nuestra legisiacion civil de

1884, misma que en su articulo 2936 establecia que:

“Se llama arrendamiento el contrato por el cual una persona cede a otra
el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio cierto,
se llama arrendador al que da la cosa en arrendamiento y arrendatario el que ja

recibe”,

Desprendiéndose que dicho articulo establecia de manera clara que la funcién
juridica del arrendamiento consiste en transferir el uso o goce de una cosa; y teniendo
como caracteristica del contrato de amendamiento el que sea considerado como de
tracto sucesivo por cuanto que necesita por su naturaleza misma una duracién

determinada, para que pueda tener vigencia.



El articulo 2945 del mismo ordenamiento legal que en el presente apartado se

analiza establecia que;

* El arrendamiento puede hacerse por el iempo gque convenga a los

contratantes, salvo para los que en casos determinado establece la Ley.

Del citado articulo, se observa que los legisladores dejaron a ia voluntad dsl
amendador y amendatario respecte del tiempo que los contratantes consideren
necesano para la duracion del arendamiento, toda vez que el articulo 2845 no
establecia el tiempo en el que deberia terminar el arrendamiento, salve 10 que para

casos determinados establece la ley.

Por lo que hace a la renta o precio del amendamiento, éste puede consistir en
una suma de dinero o cualquiera otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y
determinada como asi lo establecia el articulo 29186 del Cédigo Civil del Distrito Fegeral
de 1884,' es decir que el arrendador podra optar si a cambio del amendamiento éste
recibe una suma de dinero o recibir alguna otra cosa equivalente a la suma de dinero
que en su caso el mismo podria obtener a cambio del amendamiento de la cosa,
siempre y cuandoc esa ofra cosa fuera cierta y determinagda, por lo que es de
considerarse que el pago del precio por el arendamiento, igualmente quedaba a
voluntad de los contraténtes siempre y cuando se defina exactamente la forma en que

deberia ser pagado el precio de la cosa dada en amendamiento.

Ahora bien, y por lo antes expuesto, se resume que el contrato de

arrendamiento es bilateral, porque crea derechos y obligaciones reciprocos, el
2



arrendador da el uso ¢ goce de una cosa y el amendatario, el pago de un precio;
ademas es oneroso porque impone derechos y gravamenes para ambas partes, el
arrendador tiene el provecho de la renta y el gravamen de conceder el uso o goce de la
cosa, y el arendatario tiene provecho de gozar del uso o goce de la cosa y el gravamen
de pagar una renta, caracteristicas todas éstas que emanan de la celebracién de un

contrato de arrendamiento.

Otro de los puntos importantes para la celebracién del contrato de
arrendamiento que establecia el Cddigo Civil de 1884 es Ja forma del mismo y para
analizarla comenzaremos por examinar lo establecido en los articulos 2817 y 2918, el

primero nos establece que:

" El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de

cien pesos anuales ~.

Por su parte el diverso 2918 del mismo cuerpo de Leyes en su parte

conducente dispone:

" 8i el predio fuere rdstico y la renta pasare de mil pesos anuales, el
contrato se otorgara en escritura piblica, por lo que a excepcién del articulo 2917
los predios que fueren rusticos y si la renta pasa de la cantidad de mil pesos
anuales la ley exige que este contrato de arrendamiento deberd otorgarse en

escritura publica”.




De los citados preceptos, se desprende la formalidad del contrato de
arrendamiento y que para su validez, requiere constar por escrito;, pudiéndose clasficar
como consensual, esto, Unicamente cuando la renta anual sea inferior a cien pesos y
en fincas rusticas se exige la escritura publica como formalidad cuando el monto de las
rentas anuales pase de cinco mil pesos; situaciones éstas, que en la actualidad resultan
obsoletas en virtud de gue hoy. en dia ya no se encuentran arrendamientos que sean

menores de cien o mil pesos.

En otro orden de ideas, es importante hacer mencidn en el presente trabajo, a
quien la ley le otorga la facuttad de poder arrendar una cosa y para ello la legislacion

analizada establece quienes tienen la facultad de poder contratar.

Por io que aquelios que no siendo duefios de la cosa estan facultados a
celebrar el armendamiento, ya en virtud de autorizacion expresa del duefio, ya por
dispaosicion de ia ley, asi como e! articulo 2938 confiere tal facultad; entendiéndose en
el pimero de ios casos mencionados a lo que precisamente se haya convenido entre
las partes para poder celebrar dicho contrato y en el segundo de los supuestos se
estara a lo que la ley haya fijado, al marido, al albacea y a los demas administradores
de bienes ajenos es decir, que si estos no tienen la facultad de realizar arrendarmiento
respecto de bienes que solo estén administrando no podran celebrar amrendamiento
respecto de los mismos y si de aiguna manera estuvieran facultados para realizarlo, lo

haréan con las disposiciones y reservas que la ley establezca para tal efecto.

lgualmente la iey prohibe a los magistrados, jueces y a cualesquiera otros

empieados publicos tomar en arendamiento por si o por interpésita persona los bienes
4



que deben arendarse en virtud de Juicio o de reparticion en que aquellos hayan
intervenido, esto es que la ley se opone a que algun servidor publico se aproveche de |a
caldad que tiene a efecto de favorecer su propios intereses personales cuando haya

mntervenido en un juicic en materia de arrendamiento.

Continuando con el andlisis del Cédigo Civil de 1884, en su articulo 3002
establecia cuatro supuestos en ios que se puede dar por terminado el contrato de

arrendamiento y que puede ser;

l.- por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato por haberse
satisfecho el objeto para que ef objeto fue arrendado.

i.- Por convenio expreso,

Hl. Por nulidad, y

IV.- por rescisién.

Asimismo el articulo 3003 establece la forma por el cual se puede dar por
terminado el arrendamiento, indicAndose que para el caso de que en el contrato de
arrendamiento se haya hecho por tiempo sefalado éste concluye en el dia prefijado sin
necesidad de desahucio; ahora bien, si después de teminado el amendamiento
continda el arrendatano sin oposicion en el pago y uso del predio y éste fuera nistico,
se entenderd renovado el contrato por otro afio, pero si el predic fuere urbano, el
arrendamiento no se tendra por renovado; pero el amendatario debera pagar la renta

que comresponda al tiempo que exceda al de] contrato con arreglo a lo que se pagaba.



Si no se ha sefalado tiempo para la terminacidn del arrendamiento, éste
terminard a voluntad de cualguiera de las partes contratantes, previa notificacion
judicial a Ia otra parte, hecha con dos meses de anticipacion, si el predio es urbano y un

afo si es nistico, tal y como lo disponia el articulo 3032 del Codigo Civil del afto 1884,

Algo de lo mas trascéndente que establece la legislacidn analizada es que
para el caso de la rescision el amendador no podra demandar la misma aunque alegue
gue quiere o necesita la cosa amendada para su propio uso, & menos que s€ haya
pactado lo contrario, por lo que de esta foma queda de manifiesto gue al momento de
nacer la relacién contractual entre amendador y amendatario estos deberan estipular
todo lo relacionado a la celebracién de dicho contrato es decir, que a todo lo que se
obliguen los contratantes debera estar precisamente pactado y acorde a lo establecido

en el Codigo en comento.

Ahcra bien, también se establece de alguna manera un menoscabo para el
arrendatario, esto es en cuanto a lo dispuesto por el articulo 3011 del Cédigo Civil para

el Distrito Federal, que a la letra dice:

“ Siempre que se rescinda el contrato por falta del arrendatario tendrd
éste obligacion de pagar el precio del arrendamiento por todo el tiempo que corra
hasta que pueda celebrarse otro, ademis de los daflos y perjuicios que puedan
causarse al propietario, esto es que de alguna manera el arrendatario tendrd que
pagar renta hasta que el arrendador celebre otro contrato para el caso en que se

haya declarado la rescision del contrato existente”,



Del andlisis realizado a nuestro Codigo Civil de 1884 se observa que los
legisladores trataron en ciertas ocasiones favorecer al  amrendador y otras al
arrendatario a pesar de la voluntad de las partes para contratar al momento de
celebrarse un contrato de arrendamiento, esto probablemente fue haciendo que
creciera mas la problematica del arrendamiento, no obstante lo anterior, mas adelante
observarernos como lo establecido en el Codigo Civil del Distrito federal de 1884 resulté
inoperante, ya que con el transcursa del tiempo v la problematica que siempre ha
existido para el arrendamiento, fue necesario que se tomaran medidas un poco tanto

drasticas.
1.2 EL CODIGO CIVIL DE 1928.

En materia de arendamiento inmobiliario, han surgido cambios que de alguna
manera han sido considerados acertados y otros ermoneos, toda vez que a lo largo de
nuestras legislaciones se observa como de alguna manera existe siempre una
tendencia a inclinarse hacia alguna de las partes que celebren contrato de
arrendamiento, en este caso nuestra legislacion Civil de 1928 es de considerarse que
protegia de alguna manera al arrendatario, otorgandole para ellos ciertos privilegios que
al desarrollar y analizar el apartado correspondiente a Iz legislacién en cuestién nos
permitira tomar conciencia de que tanto se agrandaba la problematica del
arrendamiento, situacion ésta que cambio radicalmente con las reformas realizadas a
nuestra legislacion en comento publicada en el Diaric Oficial de la Federacion de fechas
veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres y veintitrés de septiembre del mismo
ano, por lo que iniciaremos con el analisis del articulo 2398 de! Cédigo Civil del Distrito

Federal del afo 1924 estableciendo que: “ Existe arrendamiento cuando las dos
7




partes contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso goce
temporal de alguna cosa y la otra a pagar por ese Uso 0 goce un precio cierfo *;
esto es que el contrato de amendamiento se celebra cuando existe una obligacion
reciproca entre las dos partes, gue en lo subsecuente se llamaran amendador y
amendatario, es decir, que para que pueda entenderse la relacion contractual debe

existir una obligacion entre ambas partes.

El segundo pamafo del articulo antes mencionado estabiece el témmino del
arrendamiento, mismo que sufnid las reformas publicadas en el Diario Oficial de la
Federacion el veintiuno de julio y veintitrés de septiernbre, ambos det afo de mit
novecientos noventa y tres para quedar en los siguientes términos: “El arrendamiento
no puede exceder de diez aflos para las fincas destinadas a habitacién y de

veinte afos para las fincas destinadas al comercio o a la industria”.

Ahora bien, el precio que se tiene que pagar por €l uso y goce de la cosa dada
en arrendamiento puede ser en suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente
con tal que sea cierta y determinada, segun lo establecido por el mismo precepto legal
analizado, por lo que puede considerarse que e! pago de la renta puede consistir en
determinados bienes que pueden ser el pago de una cantidad de frutos, pero siempre

deberan de ser ciertos y determinados.

El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino hasta el dia en que
reciba la cosa arrendada, que es precisamente el objeto del contrato de arendamiento,
asimismo el arrendatario debera pagar la renta en el lugar que se haya convenido y a

falta de convenio en la casa habitacidn o despacho del afrendatario ademas tendré
8



igualmente 1a obligacién de pagar la renta que se venza hasta el dia que se entregue la
cosa arrendada, esto acorde a lo establecido en los articulos 2426, 2427 y 2429 del

Cédigo Sustantivo Civil del Distrito Federal del afio de 1928.

Ahora bien, es notorio que en la relacién contractual va conjuntamente el pago
del precio por el uso y goce del objeto del amendamiento, es decir, que no puede existir
la relacion de arrendamiento la una sin fa otra, por lo que las disposiciones antericres

se convierten en obligaciones para el arrendador y el arrendatario respectivamente.

La ley establece quienes pueden celebrar contrato de arrendamiento, es decir,
que se deben de cumplir con cierlas fc‘a'nnalidades para la celebracion del contrato de
arrendamiento, de tal suerte que la persona que desee dar en arrendamiento un bien
inmueble debera estar debidamente jegitimado, es decir, que la ley le reconozca esta
facultad, asi es como el articulo 2401 del cuerpo de leyes antes mencionado a ia letra
dice:

“El que no fuere duefic de la cosa podra arrendarla, si es que tiene
facultad para celebrar ese contrato, ya en virtud de autorizacién o ya por

disposicion de la ley ".

Por lo que no solo el propietaro del inmueble puede dario en arrendamiento,
sino también aguellos gue no lo sean como por ejemplo aquellas personas gue otorgan
un poder o un mandato a otra persona para que esla pueda celebrar contrato de
arrendamiento, aun cuando éstas no sean duenos del inmueble, pero esta faculiad
otorgada se sujetara a los limites fijados en la autorizacién que ef duerio haya otorgado,

asimismo, aquellas personas que administren bienes inmuebles tienen autorizacion de
9




celebrar el arrendamiento en los que podriamos citar a los padres, tutores, albaceas,
elc. y dicho contrato debera estar sujeto igualmente al limite fijado que la propia tey
olorga a dichos administradores de bienes ajenos. Asimismo, existe el arendamiento
entre los copropietarios, por lo que al tratarse de cosa indivisa no podra arrendar un
copropietario sin el consentimiento de los copropietarios, lo anterior se establecia en los

articuios 2402 y 2403 de! multicitado cuerpo de leyes de 1928.

Las personas que se encuentran impedidas legalmente para celebrar contrato
de arendamiento lo son magistrados, jueces y cualesquiera otros empleados publicos
que por si o por interpésita persona pretendan tomar el arendamiento sobre bienes de
los negocios en ios que intervengan, ésto con el propdsito de tratar de evitar que de
alguna manera las personas anteriomente mencionadas tengan tendencia a inclinarse
a alguna de las partes que en cieto momento liegasen a convenir a los propios
intereses de los funcionarios en comento y que de alguna manera se dejara
desprotegida a alguno de los contratantes que formen parte en algun juicio, lo anterior
se puede desprender de lo establecido en el articulo 2404 del Cédigo Civil del Distrito

Federal del afo 1928,

Una de las disposiciones que sin duda alguna fueron acertadas con las
reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacidn de fecha veintiuno de julio y
veintitrés de septiembre, ambos del afic de mil novecientos noventa y tres fue la forma
del contrato de arrendamiento, es decir que si anteriormente el contralo podia ser
consensual ¢ formal atendiendo al monto de la renta, ahora todos los contratos de
amendamiento deben ser formales obligandose a celebrar el contrato de amendamiento

por escrito, y que la falta de esta formalidad serd imputable al arendador,
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observindose que la ley ya no coniempla ei monto de ia renta, ya que el articulo 2407

del Cédigo Civil fue derogado.

Si durante la vigencia de! contrato de arrendamiento por cualquier motivo se
verificare la transmision de la propiedad del predio amendado el arrendamiento
subsistira en los términos establecidos en el contrato respecto a los pagos de las
rentas, el arrendatario tendra ia obligacién de pagar al nuevo propietaric la renta
estipulada en el contrato desde ia fecha en que se le notifique Judicialmente ante
notario o ante dos testigos haberse otorgado ef correspondiente titulo de propiedad, ain
cuando alegue haber pagado al primer propietaric a no ser que el adelanto de rentas
aparezca expresamente estipulado en el mismo contrato, lo anterior de conformidad al
articulo 2409 del Codigo Sustantive Civil del Distrito Federal det afioc 1928, por lo que
se entiende que si en algin momento durante {a vigencia de la relacidn contractual del
arrendamiento la propiedad arrendada cambiare de propietario, esto no quiere decir que
el arrendamiento tuviera que terminar, sino que este subsistird en los téminos que
arrendador y arrendatario hayan pactado en diche confrato, pero para el pago de las
pensiones rentisticas el inquilino deberd pagar las rentas al nuevo propietario, esta
obligacion se exceptia sdlo para el caso de que en el contrato de amendamiento se

haya estipulado el adelanto de rentas,

En los arrendamientos que hayan durado mas de cinco afios y cuando el
arrendataric haya hecho mejoras de importancia en la finca arrendada tiene este‘
derecho si estd al corriente del pago de las rentas a que en igualdad de condiciones se
le prefiera a otro interesado en el nuevo arendamiento de la finca, También gozara det

derecho del tanto si el propietario quiere vender la finca arendada, esta disposicién
it




contenida en el articulo 2447 del Cédigo Civit del Distrito Federal de 1928, sufné ias
reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el veintiuno de julio de mil
novecientos noventa y tres y veintitrés de septiembre del mismo afio, en las cuales se
supnmié el derecho de preferencia para el nuevo amendamiento y dnicamente subsistio

el derecho de preferencia para el caso de venta del inmueble amendado.

La figura juridica de la promroga del conirato de amendamiento estuvo
contemplado en el Cédigo Civil en comento y para ello el articulo 2485 del Codigo Civil

de 1928 dispone:

“ Vencido el contrato de arrendamientc tendrd derecho el inquilino
siempre que asté al corriente en el pago de las rentas a que se le prorrogue hasta
por un afo ese contrato. Podri el arrendador aumentar hasta un diez por ciento
la renta anterior siempre que demuestre que los alquileres en la zona de que se
trate, han sufrido una alza después de que se celebrd el contrato de
arrendamiento. Quedan exceptuados de ia obligacién de prolongar el contrato de
arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca cuyo

arrendamiento ha vencido”.

Con las reformas realizadas el veintiuno de julio y veintitrés de septiembre,
ambos de mil novecientos noventa y tres, la figura juridica de |3 préroga de contrato de
amrendamiento fue derogada, no existiendo ias dos prorrogas de un afio de la reforma
de mil novecientos ochenta y cinco y la prérroga de un afio del articulo antes citado, de
esta manera observamos como se le quitaba el derecho que tenia del inquilino de

demandar la prorroga de contrato de arrendamiento, esto a pesar de que se encontrara
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al corriente en el pago de rentas, ya que como hemos venido anaiizando eran rentas

muy infericres a lo que se deberia de pagar en la actualidad.

Por lo anterior y no obstante que nuestra legislacion en comento no dispone el
tiempo minimo para la duracion de un contrato de arrendamiento, esto no quiere decir
que no establezca el témino por el cual no pueda exceder dicho témino del
arrendamiento, por lo que se debe entender aue queda a voluntad de las partes que
celebran un contrato de amendamiento el tiempo que debera durar el mismo, el cual

podia sefalarse en el contrato mismo.

Asimismo el articulo 2487 del mismo cuerpo de Leyes, en ic conducente

dispone:

* Que si después de terminado el plazo del arrendamiento, el arrendatario
continia sin oposicion en el uso y goce del bien arrendado, continuara el
arrendamiento por tiempo indeterminado, estando obligado el arrendatario a
pagar la renta que corresponda por el tiempo que exceda conforme a lo
convenido en el contrato, pudiendo cualquiera de las partes solicitar la

terminacién del contrato en los términos del articulc 24787,

Es asi como podemos hablar de la figura de la tacita reconduccidn, que no es
mas que el hecho de que el inquilino continie en el uso y goce del bien inmueble
arrendado cuando ya haya fenecido el término del arrendamiento, continuando con ese
uso y goce sin la oposicién del arrendador, quien para manifestar su voluntad de dar

por terminado el arendamiento debera apegarse a ic dispuesto por el articulo 2478,
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preceplc que es aplicable para los contratos que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, mismo que concluird a voluntad de cualguiera de las partes
contratantes previo aviso a la otra parie dado en forma indubitable con dos meses de
anticipacién, si el predio es urbano y con un afio si es rustico, esto asi lo dispone el
articulo 2478 del Cadigo Civil de afio de 1924, témino que se'redujo a quince dias si el
predio es urbano y con un afo si es nistico, con (as reformas del veintiuno de julic y

veintitrés de septiembre, ambas dei afio de mil novecientos noventa v tres.

Ahora analizaremos las diversas formas que existen en el derecho civil
mexicano de terminar e! contrato de amendamiente, mismas que no han sido

reformadas hasta nuestra legisiacion actual.

Asi tenemos, que la forma mas comun de terminar el contrato de
arrendamiento lo es por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley ©

por estar satisfecho el objeto para que la cosa fuera arrendada.

Puede terminar también el arrendamiento por convenio expresc de las partes

que celebran dicho amendamiento.

El arrendamiento puede terminar por nulidad, es decir, cuando desde su origen

e} contrato trae consigo defecto o vicio,

QOtra de las causas por las que termina el arrendamiento es por rescisidn, en

este supuesto el arendador y el amendataric pueden en cierlo momento exigir la
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rescision del contrato de arrendamiento, el primero de elles, lo puede exigir en los

siguientes casos,

|.- Por falta de pago de la renta en ios términos previstos en la fraccién | del
articulo 2425 del Codigo Sustantivo.

il.- Por usarse fa cosa en contravencion con lo dispuesto en la fraccion H del
articulo 2425 del Codigo Civil, es decir que el arendatario cambiara el uso de la cosa
dada en amendamiento.

l1i.- Por el subarmiendo de la cosa en contravencion a lo dispuesto en el articulo
2480 del Cédigo Civil, es decir, que se haya dado la cosa en subamiendo sin la
autorizacién expresa del arrendador.

V.- Por dafios graves a ia cosa armendada imputables al arrendatario,y.

V.- Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el consentimiento

expreso del armendador, en ios términos del articulo 2441 del Cédigo Civil.

Cabe hacer mencién gque las dos atimas fracciones fueron adicionadas con las
reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el veintiuno de julio y

veintitrés de septiembre, ambas del ano de mil novecientos noventa y tres,

La rescision del contrate de amrendamiento ta podra exigir el amendatanio en 108

siguientes supuestos:

|.- Por contravenir el arrendador ia cbligacidn a que se refiere la fraccion 1l del

articulo 2412 del Cdédigo Civil, estos es cuandc el arendador no haya cumplido con
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conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiente y no haya

realizado las reparaciones urgentes o indispensables a la cosa arrendada.
{l.- Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada;

Il.- Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, antenores al

arrendamiento y desconocidos por el arrendatano,

IV.- Otra causa de terminacién del contrato es por confusién que es una forma
de extinguir las obligaciones del arrendamiento por reunirse las dos calidades de
acreedor y deudor, en una misma persona. Asi, tenemos que si el arendatario adquiere
por cualguier titulo la2 propiedad de la cosa arrendada, el arrendamiento se da por

terminado.

V.- La pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada; por caso fortuito ©
fuerza mayor, es una de las formas de darse por terminadoe el contrato de
arrendamiento, en virtud de que al desaparecer uno de los elementos esenciales del
contrato éste debe fenecer.

Vi.- La expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad pubiica.

Por ultimo la ley establece la eviccidn de la cosa dada en amendamiento para

dar por terminado ef contrato de arendamiento.
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De esta manera es como hemos realizedo un analisis de nuestras
legislaciones Civiles en maleria de arrendamiento mediante las cuales hemos
observado las diversas reformas que ha sufrido la legislacion aplicable a las
controversias de arrendamiento inmobiliario, unas para bien del arrendador y otras en
perjuicio del inquilino, situaciones éstas que no son acordes con la realidad, y muy
concretamente con la problematica del amendamiento de inmuebles que dia con dia se

agrava mas.

1.3 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES Y SUS REFORMAS DE
MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES. s

Asi como nuestra legislacion civii ha evolucionando en materia de
armendamiento, asi también la legislacidn procesal de la misma matera se ha
transformado, esto en cuanto a la substanciacién del procedimiento de armendamiento,
es decir, en cuanto a la esencia del mismo cuando se esta ante la autondad judicial
para efecto de dirimir una controversia en materia de arrendamiento inmobiliario, en
donde al fijarse la litis Ja parte actora tratara de demostrar la procedencia de su accion y
la parte demandada de oponer excepciones y defensas en el juicio para destruir la
accién intentada por el actor y asi no dejar que prosperen sus pretensiones, es por ello
que en el presente apartado se realizard una analisis comparativo de lo que nuestra
legislacion procesal civii en materia de arrendamiento establecia antes de las reformas
publicadas en los Diarios Oficiales de la Federacion en fechas 21 de julio y 23 de
septiembre de 1993 respecto de la substanciacién del procedimiento y de las reformas
que sufrieron todos y cada uno de los articulos del Cédigo de Procedimientos Civiles en
materia de arrendamientc Inmobiliario, € cual puede considerarse como un cambio

drastico y de las que se puede desprender que el Unico objetivo de los legistadores al
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realizar dichas reformas a nuestro Codigoe Procesal Civil, fue el dar menores
oportunidades para alargar un juicio de arrendamiento que hasta ese momento tenian
una larga duracién, ahora bien, las reformas en cuestion y aplicadas en la préctica se
puede observar que son demasiado extremistas, beneficiando o perjudicando a aiguna
de las partes que-intervienen en una controversia de arrendamiento inmobiliario, ya
que estos a su vez para que sﬁ accion pueda prosperar y para que Sus excepciones y
defensas destruyan ia accidn intentada se apayaran en todos los medios de prueba que
estén a su aicance y que la propia ley contempla, con el Unico propdsito de que ias
partes logren la obtencidn del cercicramiento judicial sobre los hechos discutidos y

discutibles.

Es importante hacer notar que las controversias en materia de arendamiento
inmobiliaric tienen en nuestra legislacidn una regulacion especial y el Cdédigo de
Procedimientos Civiles las ubica precisamente en el titulo Décimo Sexto bis del
ordenamiento legal en cita, no obstante lo anterior antes de las reformas publicadas en
el Diario oficial de la federacion el 21 de julic y 23 de septiembre de 1993 el juicio
especial de desahucio se regulaba igualmente con disposiciones especiales, las cuales
se encontraban el capitule IV del Titulo Séptimo del Cédigo Procesal Civil,
posteriomente a las reformas antes mencionadas se establecid que todas las
controversias en malera de amendamiento le serian aplicables las disposiciones que el
Codigo Procesal Civil establecidas en su respectivo capitulo, dando con ello igualdad a
ios arrendamientos, ya sea gde los destinados a casa habitacion, ya para los dastinados
al comercio, desapareciendo con ellos los Juicios especiales de desahucio, lo anterior
con sus respectivas excepciones que los articulos segundo y tercero transitorios de las

reformas antes mencionadas sufrieron con la reforma publicada en el Dianio Oficial de la
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Federacion el veintitrés de septiembre de 1993, articulos que para el mejor

entendimiento del presenle trabajo de tésis a continuacién se transcriben:

Decreto por el que se modifican los articulos transitorios del diverso por el que
se reforman el Cédigo Civil para el Distilo Federal en materia Comun y para toda la
Republica en materia Federat y el Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal
y la Ley Federal de Proteccion al Consumidor, publicado el veintiuno de julio de mil

novecientos noventa y tres:

“Articulo tnico. Se reforman los articulos transitorios del diverso por el
gue se reforman el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun y para
toda la Republica en materia Federal, el Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al consumidor, publicado en el
Diario Qficial de la Federacién el veintiuno de julio de mil novecientos noventa y

tres, para gquedar como sigue:

PRIMERO. Las disposiciones contenidas en el presente decreto entrarén
en vigor el diecinueve de octubre de mil novecienfos noventa y ocho, salvo lo

dispuesto por los articulos transitorios siguientes:

SEGUNDO. Las disposiciones contenidas en el presente decreto se
aplicardn a partir def diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres,

Gnicamente cuando se traten de inmuebles que:

1.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993;
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.- Se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean

para uso distinto del habitacional, o

ill.- Su construccién sea nueva, siempre que el aviso de terminacién sea

posterior al 19 de octubre de 1993.

TERCERO. Los juicios y procedimientos judiciales y administrativos
actualmente en trémite, asf como los que se inicien del 19 de octubre de1998
derivados de contratos de arrendamiento de inmuebles para habitacién y sus
prérrogas que no se encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio
anterior se regiran hasta su conclusién, por las disposiciones del Cédigo'de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y de la Ley Federal de Proteccioén

al consumidor vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993.”

En el presente apartado se realizara un estudio comparativo del procedimiento
en materia de arrendamiento inmobiliario antes de las reformas publicadas en el Diario
Oficial de la federacion el 21 de juiio y 23 de septiembre de 1993, asi como de las
propias reformas realizadas, observandose con ello el cambio tan drastico gue los
legisladores le dieron a este tipo de juicios, que si bien es cierlo, el animo de los
legisladores fue que los multicitados juicios 'de amendamiento no se prolongaran por
tiempo indeterminado y acelerdndose la terminacion  de estos, también lo es, que de
alguna manera en ia practica y en especial en el momento de la administracion de
Justicia, queda al descubierto que Io que los legisladores aprueban no es precisamente

lo que acontece o gue pueda ser aplicable en ia practica, y no porque no se trate de
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cumplir con o que establece 1a ley, sino porgue las exigencias sociales demuestran en

ocasiones todo lo contrario.

Ahora bien iniciaremos por realizar un estudio comparativo del Caodigo
Procesal Civil, especificamente de las disposicicnes que regulaban a las controversias
en materia de amendamiento inmobiliario antes de las refommas publicadas en el Diario
Oficial de la Federacion del veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres, por o
que primeramente y a manera de ser entendible nuestro objetivo, citaremos las
disposiciones antes de las reformas ya citadas y enseguida se plasmara la reforma
que se causd al procedimiento en materia de arrendamiento, lo que se hace de la

siguiente manera:

1) Se establecia que el arendador al realizar su demanda debia acompaiar a
la misma el contrato de amendamiento, si este existia por escrito, por lo que el
arrendador al querer ejercer cualquiera accién en materia de aendamiento inmaobiliario
deberia demostrar la relacion de amendamiento existente entre arrendador vy

amendatario.

Con las reformas realizadas el veintiuno de julio de mii novecientos

. noventa y tres, e procedimiento inicia de la siguiente manera:

a) El arrendador para poder realizar alguna de las acciones que le ley le
otorga en materia de arrendamiento 'y poder iniciar un procedimiento apare de
acompanar a su demanda el contrato de arendamiento, deber3 ofrecer las pruebas que

considere pertinentes para demostrar la procedencia de su accion, por Io que de esta
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manera el amendador antes de presentar su demanda relativa al juicio de
arrendamiento y respecto del bien inmueble dado en arrendamiento estard obligado a
preparar desde mucho tiempo antes las pruebas que pueda tener a su alcance y que de
alguna manera sean suficientes para demostrar la accion gue pretenda hacer valer el

arrendador en contra del arendatario.

Y El término que la ley otorgaba al amrendatarioc o inquilino para dar
contestacion a la demanda instaurada en su contra, después de haber sido admitida
ésta por el Juzgador lo era de cinco dias contados a partir def dia siguiente a aquel en
que se le corria traslado con las copias de la demanda, asi como con las copias de los

documentos exhibidos por el arendador.

Con las reformas del dia veintiuno de julio de mil novecientos noventa y

tres:

b) Al haberse admitido la demanda, el Juzgador en el auto admisorio de
demanda tendra la obligacion de sefalar fecha para la celebracion de una sola
audiencia de ley, en la que se procurara conciliar a las partes, o que queda de
manifiesto, que en esa audiencia queda incluida la previa y de conciliacion, y en caso
de no existir conciliacion entre las partes, se desahogaran fas pruebas que se
encuentren preparadas, se produciran alegatos y se dictara la sentencia definitiva
correspondiente, fecha de audiencia que debera fijarse entre los veinticinco y treinta y
cinco dias posteriores a la fecha del auto de admision de demanda; concediéndcle al
demandado el témino de cinco dias, para dar contestacion a la demanda y en ia que

igualmente el demandado debera ofrecer las pruebas que pretenda rendir durante el
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Juicio para efecto de que sus excepciones y defensas sean declaradas procedentes, y
para el caso de que el demandado formule reconvencion, se correra traslado a la parte
actora para que dentro del témino de cinco dias contados a partir de ia fecha de la
notificacion del auto que la admita, dé contestacién a la misma, de esta manera
observamos que los legisladores le dieron una agilizacion a fos juicio en materia de
arrendamiento Inmobiliario, que como mas adelante analizaremos fue muy extremista,

ya que en ocasiones resulta arbitraria.

lll).- Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvencion, si la
hubiere, e! Juzgador sefalaba fecha y hora para la celebracién de la audiencia previa y
de conciliacion, fecha que se debia sefialar dentro de los cinco dias siguientes a la
contestacion y en la que el Juez comparezcan o no las partes procedera a analizar las
cuestiones relativas a la legitimacion procesal, por lo gue para el caso de que concuman
ambas partes el Secretario Conciliador adscrite al Juzgadoe propondra alternativas de

solucion al litigio.

En esta etapa del procedimiento quienes forman parte de ia controversia
pueden llegar @ un acuerdo y celebrar el convenio respectivo, el cual, debera ser
aprobado por el Juzgador y, si éste considera que reune los requisitos de ley se
aprobara y serd considerado como cosa juzgada dandose con ello por terminado el

Juicio.

Para el caso de desacuerdo entre las partes el Juez continuara con el
desarrollo de ia audiencia y examinara en su caso las excepciones de conexidad,

ltispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedimiento.
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Concluida la audiencia previa y de conciliacién, el Juez mandard a recibir el
pleito a prueba por el término de diez dias fatales para su ofrecimiento, que empezaran
a contar desde el dia siguienie a la notificacién que manda abrir el Juicio a prueba; por
lo que se considera que a partir de este momento las par‘tés comenzaran a recabar
todos los medios de prueba que tengan a su alcance y ofrecerias durante el término
que la Ley les ha otorgado, toda vez que, para su ofrecimients, admisidn, preparacion y
desahogo, seguiran las reglas establecidas por el Juicio ordinario Civil, es aqui
precisamente, en donde ya no solamente prevalece el titulo especial que la ley otorga a
los Juicios de arrendamiento, sino que se aplica lo que dispone el Juicio ordinario Civil,
ei cual contempla, que para ofrecer las pruebas en que las partes justifiquen sus
pretensiones, estas o realizaran dentro de los diez dias comunes posteriores en que el
Juez abre e} Juicio al periodo de ofrecimiento de pruebas, momento procesal que se
realizara al terminar la audiencia previa y de conciliacidén, por lo que, a ambas partes
se les otorga dicho término para que de alguna de las formas establecidas por la ley
puedan ofrecer sus pruebas, mismas que deberan ofrecerse conforme a lo establecido
por la Ley, es decir, con todos los requisitos establecidos, debiendose considerar que el
términe otorgado para diche ofrecimiento es aceptable, toda vez que esta, es la etapa
en la que las partes con los medios de pruebas contemplados por el Cddigo de
. Procedimientos Civiles tratardn de obtener el cercioramiento del Juzgador acerca de
ios hechos discutidos y discutibles, cuyo esclarecimiento resulta necesario para Ia
resolucién del conflicto sometido a proceso, medios de prueba que en su momento y al

ser admitidos seran valorados al dictarse &l fallo correspandiente.
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En cuanto a la admisidn de las pruebas, el Juzgador lo debera realizar al dia
siguente en que termine el periodo de ofrecimiento de pruebas, es decir, hasta ese
momento las partes en el Juicio podran ofrecer todas y cada una de sus pruebas que a
su consideracion favorecen a sus intereses, por lo que iniciada la etapa de admision de
las pruebas se anaiizara la forma en que fueron ofrecidas y si estas estan ajustadas a lo
que nuestro propio codigo procesal civil establece las admitird ordenara la

preparacioén de las mismas.

La recepcion de las pruebas ofrecidas por las partes y las que previamente
hayan sido admitidas, se realizard en una audiencia, misma que se sefialard en el
propio auto admisorio de pruebas, es decir, se fijard un dia y hora especifica para la
recepcion de las pruebas a la que se debera citar para esa audiencia, dentro de los
treinta dias siguientes a la admisién, término que el propio Juzgador sefialara tomando
en consideracién, el tiempo para que la prugba o pruebas que sean admitidas sean
debidamente preparadas, es decir, que con ellas se le otorgara a las partes, el tiempo
para qué las que en su momento hayan sido ofrecidas y en su caso admitidas, puedan
ser debidamente preparadas y sean desahogadas en audiencia, en la que al
celebrarse, Unicamente se desahogarén las que estén debidamente preparadas y que
las no lo estén se dejara a salvo el derecho de que se designe nuevo dia y hora para
recibir las pendientes, senalandose para tal efecto nuevo dia y hora para su
continuacion, 1a cual tendra verificativo dentro de los quince dias siguientes; de lo
anterior, 5e desprende que al ser agmitidas las pruebas ofrecidas por las partes, estas
deberan desahogarse todas hasta que estén debidamente preparadas, por lo que, la
audiencia se sequira difirendo si dichas pruebas no se encuentran preparadas, eslo,

es lo que da pauta para que los Juicios de arrendamiento se alargaran por tiempe no
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defimdo, toda vez que si al demandado se le habian admitido ias prugbas ofrecidas y
éste no las preparaba era con {a Unica intencidn de alargar el procedimiento, es asi, que
en la mayoria de las ocasiones el actor era guien preparaba tanto las pruebas admitidas
a el mismo, como el de su contraria, con el Unico proposito de no alargar dicho

procedimiento y que se resolviera la controversia.

Con las reformas del veintiuno de julio de mil novecientos noventa v tres:

) Al suprimirse la audiencia previa y de conciliacién, {a Unica audiencia de ley,
se encuentra contemplada en el articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles que
establece: “ La audiencia de ley a que se refieren los articulos anteriores se

desarrollard conforme a las sigulentes reglas:

.- El Juez deberd estar presente durante toda la audiencia y exhortard a

las partes a concluir el litigio mediante una amigable composicién;

I.- De no lograrse la amigable composicién se pasard al desahogo de
pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir fas que no
se encuentren preparadas, las que se declararan desijertas por causas imputables
del oferente, por lo que la audiencia no se suspender& ni diferird en ningan caso

por falta de preparacién o desahogo de las pruebas admitidas;

.- Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho

convenga y el juez dictard de inmediato la resolucién correspondiente.



Queda de manifiesto, que los oferentes de tas pruebas tienen la obligacion de
reahizar todo lo necesario para que la prueba sea desahogada en la audiencia de ley,
debiendo previamente haber demostrado los medios por los cuales han tratado de
conseguir y preparar las pruebas que considere pertinentes durante el juicio; ta
celebracion de la audiencia antes referida se encuentra no rhuy acorde a la realidad,
por que si bien es. cierlo, el animo de los legisiadores fue no prolongar los juicio de
arrendamiento, no menos cierto es, que no se debe de coartar el derecho de alguna de
las partes para que en algun momento no se pueda desahogar una prueba que ya ha
sido admitida por el Juzgador y que por causas no imputables a los oferentes no pueda
desahogarse en ta audiencia de ley, ya que en ocasiones y en fa practica se observan

muchas de estas situaciones.

Otra situacion que trajo consigo las reformas en comento, es, que la prueba
testimonial foranea no es admisibte, esto con la unica finalidad de que no se alargue ei

juicio de arrendamiento Inmabilianic.

IV.- En los procedimientos de amendamiento y cuando en esta se interponga
alglin incidente no se suspendera el procedimiento. Su substanciacién se realizara en
términos del articulo 88 del Codigo Procesal Civily la resolucion debera pronunciarse
en la audiencia incidental, por lo que nuestro articulo 88 del Cdédige de referencia

establece.




“Los incidentes se tramitardn cualquiera que sea su naturaleza con un
escrito de cada parte y tres dias para resolver. Si se promueve prueba debera
ofrecerse en Jos escritos respectivos, fijando los montos sobre los que verse. Si
fa prueba no tiene relacién con los puntos cuestionados incidentalmente 0 si
estos son puramente de derecho, el tribunal deberéd desecharlas, En caso de
admitirlas se citard para audiencia dentro del término de diez dias, diferible por
una sola vez, en aue se reciban pruebas, se oigan brevemente las alegaciones y

se cite para sentencia interlocutoria”.

Con las reformas del veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres:

d) La legislacion procesal Civil iguaimente contempla los incidentes que
durante el procedimiento se puedan interponer, y eslablece que dichos incidentes se
tramitardn en los términos del articulo 88 del Codigo de Procedimientos Civiles, a
duferencia_ de lo establecido antes de las reformas de 21 de julio de 1993, es que la
resolucién que resuelva dicho incidente se dictara conjuntamente con la sentencia

definitiva.

V) Terminada la audiencia de desahogo de pruebas y habiéndose dictado ia
sentencia definitiva que atento a la idgica Juridica del Juzgador, asi como valorados
todos los elementos de prueba aportados y si dicha resolucidon perjudica a alguna de
las partes o algin otre interesado, que igualmente perjudique la resolucidn Judicial,

tendra el derecho de hacer valer €l recurso de apelacion que la ley otorga, y este
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recurso en materia de arrendamieajto inmabiliario la ley establece, gue debe admitirse
en ambos efectos, por lo consiguiente el procedimiento queda suspendido, hasta en
tanto el tribunal superior resuelva sobre dicho recurso, por lo que de esta manera si la
parte actora del Juicio tuvo el fallo a su favor, ésta no podra realizar ningun acto
tendiente a ta ejecucion de la sentencia dictada, observandose que se interrumpe la
ejecucion de la sentencia y otorgéndole mayor tiempo al inquilina de seguir ocupando el
inmueble arrendado, y asi, el amendador no podia disponer del bien inmueble
amendado, hasta que se agolaran todas las instancias que la ley otorga en un
procedimiento, asimismo se admitian todas las apelaciones interpuestas en contra de

ios autos que conforme a la ley eran apelables.
Con las reformas del veintiuno de julio de mil novecientos noventa y tres:

e) La ley obliga al Juzgador a dictar sentencia definitiva inmediatamente
después de la terminaciéon de la audiencia de ley, en la que fas pruebas que se
encontraban preparadas se desahogaron y las que no lo estuviesen se declaran
desiertas por causas imputables del oferente, de esta manera, |a ley es tajante en
sefalar el momento en que las partes dejan de tener intervencion durante el
procedimiento, para que asi el Juzgador pueda pronunciar su sentencia definitiva y
avocandose a las pruebas que hasta ese momento procesal se hayan desahogado para
pronunciar su resolucion; es asi, como en una sola audiencia ias partes deberan
procurar aportar todos los medios de prueba para que su accién, defensas y
excepciones puedan prosperar y obtener un failo favorable para aiguna de las partes de

la controversia,
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La ley otorga el derecho de poder ejecutar la sentencia definitiva, misma que
fue dictada inmediatamente después de haberse terminado la audiencia de Ley, asi
como al haberse desahogado todas las pruebas que fueron debidamente preparadas,
toda vez, que si la sentencia definitiva, perjudica a las partes o a cualquier otro
interesado, podran hacer valer el recurso de apelacion, recurso que se admitira en el
efecto devolutivo, es decir, se podra en determinado momento realizar la ejecucion de

la sentencia.

Respecto a la tramitacion de las apelaciones que se interpongan en contra de
los autos que se dicten durante el procedimiento y que sean apelables; una vez
interpuesta la apelacion, el Juez admitira si procede y se reservara la tramitacion para
gue se realice en su caso conjuntamente con la tramitacion de la apelacidén que se
formule en contra de la sentencia definitiva y para el caso de que no se interpusiera el
recurso de apelacion en contra de ia sentencia definitiva, se entenderan consentidas las

resoluciones y autos que hayan sido apelados durante dicho procedimiento.

Uno de los recursos que en nuestra reformas analizadas fue suprimida es la
apelacion extraordinaria, quizé por el término que la propia ley establece para la

interposicion de dicho recurso.
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CAPITULO SEGUNDO
EL PROCEDIMIENTO EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.
El presente apartado es la parte esencial del tema de tesis que nos ocupa, por

lo que, antes de analizar cada una de las etapas del procedimiento en materia de

armrendamiento Inmabiliario, iniciaremos por definir la palabra procedimiento.

En la actualidad es comun que existan varios vocablos utilizados como
sindnimo de la palabra procedimiento, mismos que son utilizados tanto por los

legisladeores, como por los litigantes, e incluso los estudiosos del derecho.

Al iniciarse un procedimiento, la ley establece la forma en que se iran
realizando determinados actos que se desarrollaran cronologicamente, esto, con el fin
de obtener una sentencia definitiva; en tal virtud, hablar de un procedimiento, es hablar
de que éste traera cansigo formalidades esenciales que deben de respetarse y llevar

un orden.

En este orden de ideas, el procedimiento se encuentra contemplado en nuestra

Carta Magna y especificamente en el articulo 14 Constitucional, que estabiece:

“Nadie podré ser privado de la vida, de la libertad, o de sus propiedades,
posesiones o derechos, sino mediante Juicio seguido ante los tribunales
previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades esenciales del

procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho”.
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Dicho articulo refiere a las formalidades esenciales de todo procedimiento, es
decir, de un desarrollo de actos concatenados entre si, para dirimir un conflicto litigioso,
y el objetivo de esas formalidades es el de proporcionar una acertada oportunidad de

defensa al afectado.

Se entiende a la patabra procedimiento como curso, marcha, o conducta, pero
realmente y en la vida juridica tales acepciones pueden dar como resultado que sean

muy diversas a las definiciones juridicas de {a palabra “procedimiento®.

El crigen de la palabra ‘procedimiento” se encuentra en la * raiz latina

procedo processi”, que significa proceder, adelantarse, avanzar.

Segun el Jurista Ignacio Medina Lima, procedimiento es, “ La manera de

hacer una cosa o realizar un acto”. 2

De la anterior definicién deducimos gue, el procedimiento es el orden y la
realizacién de determinadas fases para llegar a un fin; juridicamente hablando serian
las fases o etapas a seguir desde que se inicia un conflicto, hasta su resolucion con la

sentencia final.

Debiendo entender por procedimiento, “ef desarroilo de actos concatenados

icas, 3. Edicién, Méxco, 1989 pég
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entre si, que se llevan desde que aparece el conflicto litigioso hasta su resolucién

en la sentencia definitiva”.

La Ley marca las etapas o fases que van a componer el procedimiento, y toda
vez que en el trabajo de tesis que nos ocupa se hablara de un procedimiento especial,
es decir, referente a la materia de amrendamiento Inmobiliario, procedimiento que se
encuentra en un capitulo especial contemptade en el Cédigo de Procedimientos Civiles
para e Distrito Federal, denominado: “De las controversias en materia de
arrendamiento Inmobiliario”, y en é|, se deduce todo el conjuntoc de formalidades a
que esta sujeto un procedimiento en esta materia, es decir, respeclo de los actos
juridicos que se suscitan en una relacién de amrendamiento Inmobiliario, entre

arrendador y arrendatario.

Asi las cosas, el procedimiento en materia de amendamiento |nmaobiliario,
sera, el de respetar las formalidades que la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos exige, como garantia individual de las personas sujetas a derecho, ya que
éstas formalidades seran indispensables o minimas para proporcionar una verdadera

oportunidad de defensa a todo ente que inicia un procedimiento.

Se exigen requisitos o formalidades que deben de respetarse en un
procedimiento, ya que con ello, se trata de tutelar las defensas del promovente, como
es el de ser oido y vencido en Juicio a traveés de actos que asi lo garanticen, como son:
las oportunidades de demandar ¢ contestar la demanda, de probar y en su caso alegar,
y de que se administre justicia mediante el dictado pronto, expedito e imparcial de la
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sentencia debidamente fundada y motivada, por consiguiente, cuando las autoridades
jurisdiccionales no respetan esas formalidades esenciales, se estara ante la presencia
de una violacién a las leyes procesales, y no obstante que la autoridad jurisdiccional se
apegue estrictamente a las formalidades esenciales que establece la Ley, también
encontramos que esa violacidn emana de las propias leyes del procedimiento al ser
aplicadas por el érgano jurisdiccional, y que nuestro Legisladores tienen como tarea;
prueba de ello
en materia de amendamiento inmobiliario, situacién ésta, que ampliaremos

posteriormente, ya que a la fecha encontramos un cambio extremadamente drastico.

Una vez realizado el estudio de lo que significa la palabra procedimiento,
analizaremos todas y cada una de las etapas o fases que conforma el procedimiento en

materia de arrendamiento Inmobiliario.

2.1 DEMANDA.

£n el Derecho Romano, la demanda por escrito, aparecid hasta el Gftimo
periodo del derecho procesal romano, es decir, en el periodo extraordinario, ya que
anteriormente @l actor expresaba sus pretensiones verbalmente, lo que obligaba a los
litigantes a acudir a testigos que pudiesen dar fe de los hechos en que las dos partes
habian planteado el debate y fue hasta la época de Justiniano cuando se produjo 1a
forma de presentacién de una demanda, debiendo el demandante presentar al Tribunal
su demanda por escrito, con la peticién de que fuera comunicada al demandado, ésta
demanda debia encontrase firmada por el demandante, o para el caso de que éste no

supiera escribir por un tabulario; asimismo, el demandante se comprometia:
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a).- A continuar ia instancia contradictoriamente, en el término de dos meses,
bajo pena de pagar al demandado e! doble de los gastos que hubiera hecho.

b).- A continuar la instancia hasta sentencia definitiva y en caso de que el
demandante no tuviera éxito con la interposicidén de la demanda, debia reembolsar al
demandado todos los gastos. Este doble compromiso se garantizaba por juramento o

por caucién,

E) demandante que por emor involuntario exigia en su demanda cosa distinta a
la debida, éste podia coregir su error modificando la demanda, debiéndole otorgar al
demandado un nuevo plazo para que diera contestacion a la misma; de igual forma, el
demandante debia tener ef extremo cuidado de no exigir mas de lo que se debia, sea
por razon de la cuantia, del tiempo, del lugar o de! modo, ya que para &l caso en que &l
demandante incumera en cualquiera de esas modalidades, es decir, de padir mas de lo
debido, (plus petitio), ef demandante perdia el derecho gque ejercia con su accion; y muy
excepcionalmente se le concedia el beneficio de Ia “restitucion in integrum”, Gnicamente

cuando al haber pedido més de io debido fuera consecuencia de un eror excusable.

lguaimente, en la demanda se debia expresar el lugar en gue las pares
convinieran que el deudor cumpliera la obligacion contraida; entrando a l& forma que la
demanda tenia en la iegislacion espafiola, podemas decir, que los primeros Codigos
espafoles contienen pocas disposiciones en relacion al escritc de demanda, esto, a
consecuencia de que las demandas se hacian de forma verbal, cuenta habida de que
en aquelias épocas eran muy pocas las personas que sabian leer y segun se
desprende de una Ley lamada de “Las siete partidas”, los mismos Jueces eran

iletrados con demasiada frecuencia .
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Es importante hablar de la Doctrina cldsica de la demanda, porgue ésta en
paficular es la inspiradora de nuestro articulo 255 del Codigo de Procedimientos
Cwviles para el Distrito Federal y sobre todo de nuestros mas reputados Jurnisconsultos,
y por mencionar algunocs, e! autor Chicvenda, define la demanda como “la peticion
que hace el actor principalmente®”s ; esto porque la demanda contiene el objeto
principal de su reclamacion v la contiene con la  intencién principal de
diferenciar el escrito de demanda de las demas que contienen peticiones accesorias o
incidentales, éstas que no son Mas que consecuencias o derivaciones de la peticién

pnncipal; y no limitdndose Chiovenda con su definicién de demanda, también indica

ciertas caracteristicas de la demanda, mismas que son:

a).- Es el primer acto del procedimiento, y

b).- no es otra cosa que el ejercicio de una accion.

De éstas caracteristicas se puede apreciar la importancia y el lugar que ocupa
la demanda en la secuela del procedimiento, tan es asi, que la podemos considerar
como el acto que impulsa el seguimiento de un procédimiento al ejercitar el

demandante una accién.

Eduardo Pallares define a la demanda, como: “El acto juridico mediante

el cual se inicia el ejercicio de la accién”.«

3 - Guiseppe, Chigvenda . Curso de Derecho Procesal Civil . prirmern edicidn. México 1997, Editorial Harta Pag 447
4 - Eduardo, Pallares. Dicgionaric de Derecho Procesal Civil. Segunda edicién. México, 1996. Editonal Pomua. Pag. 227.
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Definicion que es mas abstracta, pero que de alguna manera coincide en que
es el principio del procedimiento, con la finalidad de que la accion sea resuelta por

medio de una sentencia definitiva.

El Jurista Becerra Bautista define a la demanda, como: * Escrito inicial con
que el actor basado en un interés legitimo pide la intervencién de los
diversos 6rganos jurisdiccionales para la actuacién de upa norma sustantiva a un

caso en concreto”, s

Por su parte Cipriano Gémez Lara sefiala que: "Demanda es el primer acto
de ejercicio de la accién, mediante el cual, el pretensor acude ante jos Tribunales

persiguiendo que se satisfaga su pretension”.s

De las anteriores definiciones, se puede concluir, gue la demanda persigue un
objetivo, como es, el dirtmir un conflicto, el cual para su resolucion se pone en manos
de un érgano Jurisdiccional y en nuestro tema de tesis, hablaremos de un un conflicto
relacionado a la materia de amendamiento Inmobiliario, es decir, el demandante
ejercitara una accién que nace de una refacion contractual de amendamiento, con la
finalidad de que se satisfagan sus pretensiones, las cuales deberan ser sometidas a
consideracion del érgano Jurisdiccional, quien unicamente tendra intervencién cuando

las partes asi lo soliciten.

5 Bautista, Becerra. El Proceso Civil en Méxco. 14* edicién. Ed. Pormua, México 1992, pag 125
& Cipranc,Gémez Lara . Teotia General del Proceso”™ §* edicion. Ed. Harla. México 1995 Pag. 134,
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Los efectos que nuestra Ley establece que produce la demanda, se
encuentran mencionados en el articulo 258 de! Codigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal, mismo que a la letra dice:

“Los efectos de la presentacién de la demanda, son, interrumpir la
prescripcién, si no lo esta por otros medios, sefialar el principio de la instancia y
determinar el valor de las nrestaciones exigidas, cuando no pueda referirse a otre

tiempo”.

Al gjercitarse esa accién e iniciar con el procedimiento se deben de cumplir con
los requisitos que establece nuestro Codigo de Procedimientos para &l Distrito Federal
los que deben de contener el escrito inicial de demanda y que el propio demandante
debe cumplir con estricto apego a lo dispuesto por articulo 255 del Ordenamiento legal

en cita, mismo que dispone:

“Toda contienda judicial principiard por demanda, en la cuél se

expresardn:

1.- El Tribunal ante el que se promueve,

.- El nombre y apeliidos del actor y el domicilio que sefiala para oir y
recu:bir notificaciones;

iti.- El nombre del demandado y su domicilio:

iV.- El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios;

V.- Los hechos en que el actor funde su peticion, en los cuales precisara

los documentos publicos o privados que tengan relacién con cada hecho, asi
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como sj los tiene o no a su disposicién. De igua! manera proporcionara los

nombres y apellidos de los testigos que hayan presenciado los hechos relativos.

Asimismo debe numerar y narrar los hechos, exponiéndolos

sucintamente con claridad y precisién;

y,

Vii.- La firma del actor, o de su representante legitimo. Si éstos no
supieran o no pudieren firmar, pondran su huella digital, firmando otra persona en

su nombre y & su ruego, indicando estas circunstancias.”

De igual forma, la ley faculta al Juzgador para que, si éste, considera que la
demanda fuere obscura ¢ imegular, es decir, que no ia encuentre apegada a lo que
disponen los arliculos 95 y 255 del Cédigo Procesal Civil det Distrito Federal, se
prevenga‘at demandante dandole a ésie un término prudente para que subsane su

demanda.

Es asi como también el articulo 95 de la Ley adjetiva Civil en comento,
dispone, cuales son los documentos que deben acompafarse al escrito inicial de

demanda, precepto que establece:

“A toda demanda o contestacién deberd acompafarse necesariamente :
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1.- El poder que acredite la personalidad del que comparece en nombre
de otro, o bien el documento o documentos que acrediten el cardcter con el que el
litigante se presente en juicio, en el caso de tener representacion legal de alguna
persona o corporacién o cuando el derecho que reciame provenga de habérsele

transmitido por otra persona;

il.- Los documentos en cue el actor funde su accién y aquelios en que el
demandado funde sus excepciones. Sino los tuviere que su disposicion
acreditarén haber solicitado su expedicion con Ila copia simple sellada o el
archivo lugar en que se encuentren los originales, para que, a su costa, se les
expida certificacién de elios, en la forma que prevenga la ley. Se entiende que las
partes tienen a su disposicién los documentos, siempre que legalimente puedan
pedir copia autorizada de los originales y exista obligacién de expedirselos. Si las
partes no pudiesen presentar los documentos en que fundan sus acciones o
excepciones, declarardn, bajo protesta de decir verdad la causa por la que no
pueden presentarfos. En vista a dicha manifestacion, el juez, si lo estima
procedente, ordenard al responsable de la expedicion que el documento
solicitadc por el interesado se expida a costa de éste; apercibiéndolo con Ja

imposicion de una de las medidas de apremio que autoriza la ley.

Salvo disposicién legal en contraric o que se trate de pruebas
supervenientes, de no cumplirse por las partes con alguno de los requisitos
anteriores, no se les recibirén las pruebas documentales que no obren en su

poder al presentar la demanda o contestacion, como tampoco si en esos escritos
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se dejan de identificar las documentales, para el efecto de que oportunarmente se

exijan por el Tribunal y sean recibidas.

.- Ademas de los sefalados en la fracciéon li, con la demanda y
contestacién se acompanaran todos los documentos que las partes tengan en su
poder y que deban de servir como pruebas de su parte, los que presentaren
después, con violacidn de este precento, no les eran admitidos, salvo que se trate

de pruebas supervenientes, y

IV.- Copias simples o fotostdticas, siempre que sean legibles a simple
vista, tanto del escrito de demanda como de los deméds documentos referidos,
incluyendo la de los que se exhiban como pruebas segun los parrafos
precedentes, para correr traslado a la contraria, asi como para integrar el
duplicado del expediente, en los términos del articulo 57 del Cédigo Adjetivo Civil

que nos ocupa.

Este articulo precisa cuales son los documentos que necesariamente deben
acompaharse al escrito inicial de demanda, y en relacion a la materia de arrendamiento
Inmobiliario, debemos entender como documento base de la accién, el contrato de
arrendamiento celebrado entre arrendador y arrendatario, siendo éste, el acto juridico
que celebran las partes en el cual contraen obligaciones reciprocas y que cuando
dichas obligaciones se han contrariado, alguna de las partes que intervinieron en el acto
juridico, solicitan la intervencion del érgano jurisdiccional; y para el caso, de no haberse
realizado e! contrato de arrendamiento por escrito, se debera acompanar el documento

mediante el cual se acredite de forma fehaciente la relacién contractual que los une, ya
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que el Codigo Civil para el Distrito Federal establece que la falta del contrato de
arrendamiento es imputable al arrendador, en tal virtud, queda de manifiesto, que al
acudir ante el 6rgano jurisdiccional y solicitar su intervencion para que se satisfagan las
pretensiones o ejercitar la accién, el demandante debera acreditar de donde nace el

derecho que pretende acreditar.

Abundando sobre el tema de la presentacion del escrito inicial de demanda,
otro de los puntos que podemos cuestionar es, que el demandante debera ofrecer las
pruebas que pretenda rendir durante el procedimiento, las documentales que tenga en
su poder o en su caso el escrito sellado, mediante el cual haya solicitado los
documentos que aln no se encuentran en su poder, para que de esa manera se
acredite que se han realizado las gestiones necesarias para obtener los documentes
que ofrecerd como pruebas y éstas sean tomadas en consideracion y valoradas por el
Juzgador al momento de pronunciar su resolucion, por lo que, se debe entender, que si
el animo del legislador fue el no prolongar la duracion del procedimiento de
arrendamiento inmobiliario; luego entonces, el demandante antes de solicitar la
intervencién del érgano Jurisdiccional, debera previamente preparar su demanda,
realizando todo lo que éste a su alcance para que en el momento de iniciar el
procedimiento disponga de todas las pruebas que é! considere necesarias y que en
determinado momento sus pretensiones puedan prosperar, esta forma de preparar el
procedimiento, el demandante invierte un tiempo demasiado prolongado antes de la
presentacion de su escrito inicial de demanda; y considerando que el procedimiento en
materia de arrendamiento Inmobiliario no puede prolongarse por disposicion legal; al
haberse iniciado éste, se debe entender que el demandante ha invertido el tiempo

suficiente para la obtencién de las probanzas con tas que considera sus pretensiones
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van a prosperar; de ésta manera, si el animo del legislador fue que no se prolongaran
los procedimiento de arrendamiento Inmobiliario, debemos pensar, que el tiempo que el
demandante ocupa para la obtencién de las pruebas que pretenda rendir en el
procedimiento de arrendamiento Inmobiliario, estariamos hablando del tiempo que se
ocupa durante el desarrollo de el procedimiento en cuestién, esto, sin tomar en
consideracion las probanzas que el demandado pretenda rendir, maxime gue en el
procedimiento en materia de arrendamiento, come en cualguier otro

lag nrushas son
, 185 pruebas sSon

de vital importancia y trascendencia para la obtencion de un fallo favarable.

Consideremos entonces que las pruebas no son mas que todo instrumento o
mecanismo, que puedan originar motivos de prueba y generar os razonamientos, los
argumentos o las instituciones que permitan al Juzgador llegar a la cereza o al
conocimiento de determinado hecho invocado por las partes como fundamento de las
pretensiones o de sus defensas; Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara definen se
refieren a la prueba como: “La Actividad procesal encaminada a la demostracién

de la existencia de un hecho o acto, o de su inexistencia”. 7

El Jurista José Ovalle Favela, sefiala que: “La palabra prueba se emplea
para designar los medios de prueba, es decir, los instrumentos con los que se
pretende lograr el cercioramiento del Juzgador acerca de fos hechos discutidos

en el proceso’”.s

7- Rafael de Pina Vara y Rafael de Pina Vara. Diccionario de Derecha” Ed Porrda. México 1988 15* edicidn. Pag. 404
8. José, Ovalie Fabela Derecho Procesal Civit Ed Harla. 3* edicibn México. 1996 Pag 125
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Una de las etapas y quiza demasiado trascendente durante el procedimiento
en cuestion, es el hecho de que la ley obliga al juzgador a que una vez que admite la
demanda, éste tiene fa obligacion de sefalar dia y hora para la celebracion de la
audiencia de ley, la que debera sefialarse entre los veinticinco y treinta y cinco dias
posteriores a la fecha del auto admisorio de demanda, por io que, una vez que se
admita la demanda, aproximadamente en un mes, se estaria celebrando la audiencia
de ley, siluacion ésta solo acontecera para el caso de que dicha demanda sea
contestada por la parte demandada y se dé contestacién a todos y cada uno de los
hechos y con ello fijarse la litis; posteriormente el Juzgador estaria pronunciando la

sentencia definitiva correspondiente al Juicio de que se trate y al respecto se abundara

detalladamente con posterioridad.

2.2. CONTESTACION A LA DEMANDA.

Una situacién que ocurre una vez que se ha llevado a cabo la diligencia del
emplazamiento, es la contestacion a la demanda, en la cual, el demandado se puede
allanar a los hechos narrados a la parte actora, asi, como a reconocer las prestaciones
exigidas, o bien negar los mismos y reconvenir al actor, por lo que en el primer de los
supuestos no existe motivo para que pueda considerarse fijada la litis, ya que ésta se
forma con hechos controvertidos que se podran presentar cuando el demandado lleve a
cabo la contestacion a la demanda, negando la veracidad de los hechos que el actor ha
mencionade en el escrito inicial de demanda, oponiendo las excepciones gue considera

pertinentes y de esa forma preparar su defensa.
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En materia de arrendamiento Inmobiliario, el que el demandado se allane a la
demanda instaurada en su contra tiene gran trascendencia, pues, [a Ley Adjetiva Civil
otorga a ésle, e término de cuatro meses para que de forma veluntaria desocupe el
inmueble arrendado, de acuerdo al articulo 517 del Cédigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal,

La contestacién a la demanda se debe considerar como la respuesia que dé el
demandado a la peticion del actor de lo que se infiere, que debe haber congruencia
entre el escrito de demanda y el escrito de contestacién, porque toda respuesta asi lo
supone, debe formularse en los mismos términos que la demanda, en lo que respecta a
aquellas enunciaciones que son comunes a los dos escritos, haciéndose valer en ella
todas las excepciones dilatorias y perentorias que e! demandado considere pertinentes

para realizar su defensa.

La contestacién que realice el demandado a la demanda, debe ser motivada,
ya que, si el actor afirma en su demanda la existencia del hecho constitutivo de su
derecho, debiendo entender ésta en que las razones de la demanda tienen una premisa
mayor que la constituye una hipétesis legal, y una premisa menor, que lo constituye un
hecho real, y la conformidad del hecho y la hipétesis legal deriva el efecto juridico, y
aqui se hablaria de la existencia de ese hecho constitutivo. Por tanto, si el actor afirma
en su demanda la existencia de ese hecho constitutivo de derecho, la negacién del
demando puede consistir en negar tal existencia, es decir, la existencia de la hipotesis
legal o la conformidad de! hecho a la hipotesis legal. en tal caso la respuesta que

realice el demandado a la demanda interpuesta por el actor se llama defensa.
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Sin embargo, podemos estar ante la situacion de que, el demandado sin negar
o ademas de negar la existencia del hecho constitutivo a que alude el actor, afirme la
existencia de un hecho extintivo o invalidativo, el cual se resuelve con la afirmacion de
otro hecho, conforme a una hipotesis legal, que excluye la eficacia del hecho
constitutivo, como ejemplo clasico, podemos decir el que el demandado para el pago de
una suma prestada si éste no niega haberla recibido, sino que afirma haberla restituido.
en lal situacion el demandado, pide justicia no tanto apoyandose a una defensa, ‘sino a
una excepcién y dicha excepcién no sera una oposicion a la accion del actor, ni
tampoco a la pretension; no puede ser tampoco considerada, ni como una accion propia
del demandado, no como una forma de negacion de la pretension. Se trata anicamente
de una razén de la oposicién o mejor dicho, de un motivo sobre el cual se funda la
resistencia del demandado; cuando el demandado se excepciona con el pago ya
realizado de la suma que se le reclama por el actor, no pide al Juzgador que le
reconozca ningun derecho, sino solamente |a inexistencia de una obligacion suya frente
al de aqué! y; por tanto de la liberacion de las prestacion exigida, por tanto y desde el
punto de vista procesal el demandado no ejercita mediante la excepcion de un derecho

frente ai Juzgador, ni mayor, ni diverso de aquel que se ejercita con la simple defensa.

Es necesario hacer mencion gque el sistema Legislativo Mexicano no
sefiala diferencia entre excepcidn y defensa, sin embargo los Maestros y
eminentes  Jurisconsultos Rafael De ~ Pina y Rafael de Pina definen la
conlestacién como: “Ef escrito en ef que el demandado responde a la demanda, en

los términos prevenidos para esta”. s

9 - Rafael de Pina y otro. Op. Cit. Pag 178
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El Codigo Adjetive Civil Mexicano dispone los términos en que se debera
contestarse la demanda correspondiente, y concretamente en sus articulos 260 y 266

el primero es del tenor siguiente:

“ Ef demandado formularé la contestacion a la demanda en los siguientes

términos:
[ Senalara el Tribunal ante quien conteste,

i.- Indicard su nombre y apellidos, el domicilio que sehale para oir
notificaciones y en su caso las personas autorizadas para oir notificaciones y

recibir documentos y valores,

ill. Se referiré a cada uno de los hechos en que el actor funde su peticién,
en los cuales precisara los documentos publicos y privados que tengan relacién
con cada hecho, asi como si los tiene o no a su disposicién. De igual manera
proporcionaré los nombres y apellidos de los testigos que hayan presenciado los

hechos relatives.

IV. Se asentard la firma del pufio y letra del demandado o de su
representante legitimo. Si éstos no supieren o no pudiere firmar, lo haré un
tercerc en su nombre ya su ruego, indicando estas circunstancias, poniendo

los primeros Ia huella digital.
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V.- .- Todas las excepciones gue se tengan, cualquiera que sea
su naturaleza se haran valer simultineamente en la contestacion y nunca

después, a no ser que fueran supervenientes.

De ias excepciones procesales se le dard vista al actor para que las
conteste y rinda las pruebas que considere oportunas en los términos de este

Ordenamiento;

Vi.- Dentro del término para contestar la demanda, se podré proponer la
reconvencion en los casos en que proceda, la gue tiene que ajustarse a Io
prevenido por el articulo 255 de este Ordenamiento, y

Vil Se deberin acompafiar las copias simples a la contestacion a la
demanda y de todos Jos documentos anexos a ella para cada una de las demas

partes”.

Par su parte, el segundo de los articulos arriba mencionados es del tenor

siguiente:

“$i en el escrito de contestacion el demandado no se refiere a cada uno
de los hechos aludidos por el actor, confesandolos o negéndolos y expresando
los que ignore por no ser propios, se tendran fictamente confesados por dicho
demandado, y esta confesién ficta podra tomar en consideracién en cualquier

estado del Juicio y atin en la sentencia definitiva.
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Cuando los hechos que se contesten hayan sido conocidos por aigun

testigo, se debera mencionar su nombre y apellidos.

De igual manera, quien conteste deberd precisar los documentos
relacionados en cada hecho y adjuntarios precisamente con su contestacion,
salvo jos casos de excepciones a que se refieren los articulos 96, 97 y 98 de este
Ordenamiento. Se tendran por confesados los hechos sobre los que se guardd
silencio o que se evadié la contestacion, exceptuando lo previsto en la parte final

del articulo 271",

Para e! tratadista Chiovenda, las excepciones se clasifican de la siguiente

manera.

“Absolutas (cuando se hacen valer en contra de todos los sujetos de la
relacién Juridica) y relativas o personales (Cuando se hacen valer solo contra uno
de los sujetos de la relacion juridica); perentorias o dilatorias y sustanciales o

procesales”.10

Mientras que para el también Jurista Aguirre Godoy, existen tres clases de

excepciones, al establecer que:

“Excepciones dilatorias, perentorias y mixtas; las primeras son aquelias

que tienden a postergar la contestacion de la demanda; las segundas las que

10 - Chiovenda, Guseppe “Instituciones de Dereeho Procesal Civil. Ed. Revista de Derecho Privado. Madrid 1048. Pag. 324,
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atacan el fondo del asunto, se deciden en la sentencia del Juicio; y las terceras,
las llamadas perentorias deducibles en forma de articulo previo, o sea, aquellas
gue funcionandoe procesalmente como dilatorias, en caso de ser acepladas

producen los efectos de las perentorias”. 11.

Actualmente nuestra Legislacion Procesal Civii hace referencia a las
excepciones como excepciones procesales e indica en forma especifica cuales son las
excepciones procesales que se pueden hacer valer durante el procedimiento,
haciéndose la aclaracidon, de que las excepciones se deben hacer valer al contestar la
demanda, excepciones que se encuentran plasmadas en el articulo 35 del Codigo de

Procedimientos Civiles, el cual sefiala:

L.- Laincompetencia del Juez,

il.- La litispendencia,

iil.- La conexidad de la causa,

IV.- La falta de personalidad del actor o del demandado, o la falta de
capacidad del actor,

V.- La falta de cumplimiento del plazo, o de la condicion a que esta
sujeta la obligacion.

Vl.- Elorden o la exclusion,

Vil.- Laimprocedencia de la via,

Viil.- Lacosajuzgada, y

X Las demas alas que les den ese caracter las Leyes.

11 - Aguirre Godoy. Derecho Procesal Civil Tomo | “Ceniro Editorial Vitle. Ciudad de Guatemala 1993. Pag. 112,
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Por lo que respecla a la primera, es cuando la parte demandada elige
cualquiera de las dos vias de incompetencia, es decir, la declinatoria que se tramita
ante e! Juzgador ante quien se ventila e! juicio y que se considera incompetente ésta
se tiene que hacer valer al momento de la conlestacion de la demanda y ademas debe
de pedirse al Juez que se considera incompetente que se abstenga de conocer det

juicio y remita los autos al que se considera competente.

La otra via por la que se puede optar es la inhibitoria que debe promoverse
dentro de! plazo de ios nueve dias siguientes al emplazamiento y ésta se hace ante el
Juez que se considera competente a fin de que solicite al Juez que esta conociendo del
asunto, con el objeto de que dentro de términc de tres dias remita testimonic de las
actuaciones respectivas al inmediato superior para que este resuelva cual Juez debe

conocer del asunto.

Es importante mencionar, que en caso de gue el demandado no opusiere
ninguna de estas excepciones, se considerara sometido al Juez gue lo emplazd y

perdera el derecho para poder intentarlo nuevamente .

Por su parte la excepcion de la litispendencia, nace a la vida juridica cuando
se hace de! conocimiento del Juez, que las pretensiones planteadas por la parte actora
ya estan siendo tramitadas ante otro proceso anterior, sin embargo ia parte gque
interpusiera ésta excepcion debera especificar con claridad el Juzgado donde se tramita
el primer juicio y acompaifiara copia autorizada de las constancias necesarias para

apoyar su dicho.
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Asimismo la conexidad de la causa, nace cuando |a parte demandada solicita
formalmente que el juicio emplazado se acumule a otro juicio diverso, pero conexo es
decir, que tengan relacion, ésto con el objeto de que ambos conflictos se resuelvan en
una misma sentencia. De tal suerte que se considerara que existe conexidad cuando
haya identidad de personas y cosas, aunque las acciones sean diversas; acciones que
provengan de una misma causa, aungque sean diversas las personas y las cosas e
identidad de acciones v de cosas, aunque las personas sean distintas. Asimismo la
parte que oponga esta excepcion debera de sehalar con toda precision el juicio conexo
y el Juzgado en donde se tramita, debiendo anexar copia autorizada de las constancias

correspondientes y que tenga en su poder.

La falta de personalidad del actor surge cuando éste no puede acreditar el
caracter con que comparece en el juicio; por otra parte la falta de personalidad del actor
o del demandado puede ser impugnada ordinariamente y e Juez estara obligado a
resolver lo procedente y en caso de ser procedente se sobresera el juicio, esto ultimo

unicamente respecto del actor.

Es importante sefalar que esta excepcién el Juez se encuentra obligado a

estudiarla de oficio y se puede hacer valer en cualquier estado del proceso.

Por ofra parte, la falta de cumplimiento del plazo o de la condicidén a que ésta
sujeta la obligacién, se puede hacer valer por la parte demandada cuando considere
que no esta extinguido el tiempo que previamente se le habia concedido para cumplir
con determinada obligacién, o bien que la condicion sefalada en el acuerdo de

voluntades no se encuentra satisfecha.



Por su partz la excepcién del orden, la puede hacer valer el demandado, el
cual previamente suscribid el contrato como fiador para exigir al actor que lleve a cabo
el requerimiento de pago al deudo principal y se debe iniciar un procedimiento judicial
de cobro contra este ultimo, es decir, esta excepcion, Unicamente la puede hacer valer
el fiador. Ahora bien, si el actor logra una sentencia condenatoria en contra del fiador y
del deudor principal, el fiador puede utilizar la excepcion de exclusidn para obligar al
actor a ejecutar la sentencia en contra del deudor principal y s6lo sl el actor no logra
que sus pretensiones sean satisfechas por el deudor principal podra ejecutar la

sentencia en su conira.

La excepcion de la exclusion puede ser renunciada por un fiador al celebrar un

contrato de fianza. lo cual en la practica resulta comun hacerlo.

Por su parte la improcedencia de ia via consiste en la oposicion del
demandado al tipo de juicio que interpuso el actor, es decir, el demandado considera
que la \;ria juridica elegida por el actor no es la idonea para reclamar sus pretensiones,
sin embargo, ésta excepcion generalmente la examina el juez de oficio para poder

emplazar a juicio.

Por otro lado, la excepcion de cosa Juzgada, consiste en que el demandado le
hace saber al Juez que 'as pretensiones del actor ya fueron examinadas en un juicio
anterior en que ya se dicto sentencia definitiva, ya sea, que el actor haya visto
satisfecho sus intereses o no. De igual manera para hacer valer esta excepcion el
demandado debera exhibir constancia de su dicho para poder comprobar la veracidad

de la cosa Juzgada.



En el procedimiento de arrendamiento Inmobiliario, el emplazar al juicio el
demandado contara con cinco dias habiles para dar contestacién a la demanda, escrito
en el que debera hacer valer todas las excepciones que considere pertinentes, a
excepcion de las que se podran tramitar en cualquier estado del proceso y Unicamente
con las excepciones de conexidad de la causa, Iitispen'dencia y cosa Juzgada se
debera dar vista a la parte actora para que ofrezca en su caso las pruebas que

considere oportunas.

t
En este orden de ideas existe ia posibilidad de que el demandado al contestar
su demanda oponga reconvencién, es decir, contrademande al actor en el principal de

las pretensiones que considere justas.

La reconvencion es la demanda que el demandado puede formular en su
escrito de contestacion contra el actor, esto, con la finalidad de que se tramite el
procedimiento iniciado por éste una pretensién compatible con cualquier otro medio de

defensa o excepcion e independientemente de ellos,

Sin embargo, y aunque algunos procesalistas admitan gue la reconvencion
puede ser implicita, en realidad en la ley Civil mexicana al menos ésta solo se
encuentra autorizada en forma explicita. La reconvencion ha sido concebida
tradicionalmente comc una contra demanda, pero examinando de manera
pormenorizada los fines que ésta persigue, se advierte prontamente que la demanda
reconvencional no invade a la demanda inicial, puesto que cuando el demandado la
emplea lo hace generalmente para plantear al Juzgador una cuestion distinta de la

original planteada por e! actor, esto, para gque sea resuelta en el mismo proceso
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provocado por el actor, haciendo uso de la autorizacion gue los articulos 260 y 261 del
Codigo Procesal para el Distrito Federal otorga con fundamento en el principio de la

economia procesal.

Ahora bien, una vez admitida la reconvencién se debe correr trasiado a la parte
actora, es decir, se debe entregar copia simple de la misma, para que a su vez de
contestacion a ésta dentro de los cinco dias siguientes a la notificacion del auto que la
admite. Asi las cosas una vez contestada la demanda o en su caso la reconvencion la
ley obliga al Juzgador a admitir las pruebas ofrecidas por las partes, pruebas que para
el caso de que la parte demandada al haber sido emplazada a juicio y tener
conocimiento de la iniciacién del procedimiento contd con un término de cinco dias para
recopilar las pruebas que estén encaminadas a la demostracion de la existencia de un

hecho, preparar su defensa, y acreditar fehacientemente sus excepciones.

En e! entendido de que fas formalidades que deben cumplir ambas partes para
el ofrecimiento de las pruebas que pretendan se evacuen durante el procedimiento,
primeramente deben ser ofrecidas en los cuatro escritos que fijan la controversia, estos
es, en la demanda, contestacion, reconvencion y contestacion a ésta y se deberan
exhibir al mismo tiempo los documentos que obren en su poder o en su caso el escrito
sellado en donde hayan solicitado los documentos que no tengan en su poder,

Por su parte la preparacion de las pruebas queda a cargo de la parte oferente,
ya que debe ésta presentar a los testigos, a los peritos y demas medios de prueba que
haya propuesio y se hayan admitido y sélo en caso de que se demuestre la

imposihilidad de la preparacién de alguna prueba, el Juez estard obligado a expedir
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oficios ¢ citaciones y a nombrar los peritos correspondientes, poniendo éstos a
disposicién de la parte imposibilitada, para que ésta las prepare y en su momento se

desahoguen en la audiencia de ley.

Tratandose de pruebas relacionadas con informes, la parte oferente debera
recabarlos, toda vez que el organo Judicial solamente debe poner a disposicion de

éstos los oficios en que se solicitare el informe ofrecido como prueba.

En el presente apartado no debemos omitir mencionar cuales son los medios
de prueba que las partes segun la Ley pueden ofrecer durante el procedimiento, en
virtud de que los hechos que han formado la litis seran el objeto a probar y dependiente
de la naturaleza del hecho a demastrar las partes deberan de valerse de los medios de
prueba que estimen necesarios para acreditar la autenticidad de los hechos narrados
en sus escritos respectivos, al respecto, es de mencionarse que el tratadista Jose
Ovalle Fabela, sefiala que la prueba: “Es todo el conjunto de actos desarroliados
por las partes, los terceros y el propio Juzgador, con el objeto de lograr la
obtencién del cercioramiento Judicial sobre los hechos discutidos y

discutibles”1z.

12 - José Ovalle Fabela Op Citpag 1%
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Asi las cosas la Ley reconoce los siguientes medios de prueba:

a).- Documentales.- Esta probanza consiste en aquellos documentos que las
partes ofrecen y pueden ser de caracter publico o privado y que contienen un hecho
ocurrido con el que fundamenten de forma parcial o total la accié o excepcion a favor
de los oferentes de la prueba; estas documentales deben exhibirse en términos de los

articulos 95 y 255 del Codigo de Procedimientos Civiles.

Puede ocurrir el caso de que las partes desconozcan la existencia de algun
documento, pudiendo exhibirse con posterioridad, siempre y cuando se rednan los

requisitos que la propia Ley establece.

De esta forma, la diferencia existente entre los documentos publicos vy

privados, es la siguiente:

Los documentos publicos, se encuentran expedidos por organos,
funcionarios, autoridades, o personas dotadas con fe publica y por tal motivo, una

vez que es admitida dicha documental se le otorga pleno valor probatorio.

Los documentos privados, son aguellos documentos en los que queda
plasmado el testimonio de las partes de la existencia de un acontecimiento que servira
para fundar la accién o excepcion de los oferentes de la prueba; el valor otorgado a
esta documental queda a arbitrio del Juzgador, en tanto no sea objetado por la

contraparte, ya que esto le restaria efectividad en el momento de su desahogo .
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b).- Pericial.- Esta prueba versa en diferentes materias, como son caligrafia,
grafoscopia, contabilidad, valuacién, etcétera; no debiendo clvidar que para ofrecer
cualquier medio de prueba debe tener como requisitos elemental relacionar dicha

probanza con los hechos controvertidos;

De lo anterior queda de manifiesto, que durante el procedimiento existe la

participacion de terceros, sin que éstos tengan interés en el fallo que se dicte.

En materia de arrendamiento Inmobiliario, es harto frecuente que dicha
probanza sea ofrecida, esto, para explicar algin hecho de manera cientifica y que
para ello se requiere de persona que reuna los conocimientos y experiencia sobre una
materia. de los que el Juzgador no tiene conocimiento y por ello es necesario se rinda
un dictamen de manera Profesional, toda vez que el Juzgador es Perito en Derecho y
en ocasiones el Juzgador se auxilia con opiniones de perscnas imparciales, como son

los peritos de alguna materia en especial.

Ahora bien, el ofrecer la prueba pericial por los oferentes lleva consigo una
serie de requisitos que la Ley establece, mismos que toman un lapso de tiempo para
que al final se cumpla con el objetivo y precisamente es el tiempo que en algunas
ocasiones llegada la fecha de ceiebracion de la audiencia de Ley en materia de
arrendamiento Inmobiliaric adn no se cunl‘xpla con la rendicion de los dictamenes
correspondientes, ya que no hay que olvidar que en los procedimientos como el que
nos ocupa se suprimid €l periodo de ofrecimiento de pruebas y esto se realiza en los

escritos ya mencionados.
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¢).- Testimonial.- En esta prueba también interviene otro tipo de terceros, en
este caso . testimoniales, cuyo Gnico requisito para gue sea considerado como
testimonio, es gue deba tener conocimiento de los hechos controvertidos y que éste
conocimiento deba ser adquirido por medio de los sentidos. La.testimonial se
caracteriza por que en su desahogo las personas gue intervienen no deben tener

interés en el fallo y deben ser imparciales.

El testigo por disposicion legal es obligado a comparecer ante la presencia
Judicial cuando asi se le requiera, asimismo la Ley faculta al Juzgador, para obligarlo a
comparecer, cuando éste tiene conocimiento de los hechos controvertidos con medidas
de apremio, las que se encuentran contempladas en el articulo 73 del Codigo de

Procedimientos Civiles.

“El testigo, es la persona ajena a las partes que declara en juicio sobre
los hechos relacionados con la controversia, conocidos por ella directamente a

través de sus sentidos ".13

d).- Confesional.- El ofrecimiento de esta prueba resulta indispensable para
las partes, la confesional de su contraria que consiste en Ia declaracién que debe
rendir |a parte contraria del oferente de la prueba, la Ley, de igual manera, dispone que
para el desahogo de la confesional, previamente al absolvente, el Juzgador debera
hacerle de su conocimiento el apercibimiento de Ley, para que sus manifestaciones

realizadas tengan una mayor veracidad.

13 - Jose,Becerra Baulista, Op Cit, Pag 119
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Nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal establece de
forma clara el desahogo de la prueba confesional, ya sea tratandose de persona moral

o de persona fisica y el articulo 310 de dicho ordenamiento legal dispone:

“Las personas fisicas que sean parte en Juicio, solo estan obligadas a
absolver posiciones personalmente, cuando asi lo exiga el que las articula, y
desde el ofrecimiento de la prueba se sefiale la necesidad de que la
absolucién deba realizarse de modo estrictamente personal, y existan hechos
concretos en la demanda o contestacion que justifiquen dicha exigencia, la que
sera calificada para el Tribunal, para asi ordenar su recepcion. Sin que perjuicio
de lo sefalado en el parrafo anterior, el mandatario representante que
comparezca a absolver posiciones por alguna de las partes, forzosamente serd
conocedor de todos los hechos  controvertidos propios de su mandante o
representado, y no podra manifestar desconocer los hechos propios de aquel por
qguien absuelva, ni podrd manifestar que ignora la respuesta o0 contestar con
evasivas, ni muchos menos negarse a contestar o abstenerse de responder de
modo categérico en forma afirmativa o negativa, pues de hacerlo asi se
declarara confeso de las posiciones que calificadas de legales se le formulen. Ei
que comparezca a absclver posiciones después de contestar afirmativa o
negativamente podra agregar lo que a su interés convenga. Tratindose de
personas morales, la absolucion de posiciones siempre se llevara a efecto por
apoderado o Representante, con facultades para absolver sin que se pueda exigir
que el desahogo de la confesional se lleve a cabo por apoderado, o representante

especifico. En este caso, también sera aplicable lo que se ordena.”
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Es asl, como la prueba confesional es de gran importancia en el
ofrecimiento de pruebas, y por ello Caravantes define fa confesién como “ /a
declaracién & reconocimiento que una de las partes hace de los hechos

litigiosos alegados por la contraria”.14

Asimismo e! Jurista Jestis Zamora Pierce manifiesta que * la declaracién
judicial o extrajudicial (espontidnea ¢ provocada), con la cual una parte, capaz de
obligarse, con el animo de suministrar a la otra una prueba con perjuicio suyo,
reconoce total 6 parcialmente la verdad de una obligacién 6 de un hecho que es

susceptibie de efectos juridicos”.1s

e).- Reconocimiento o inspeccion Judicial - Esta prueba es admitida cuando en
ocasiones, el Juzgador para poder Juzgar un hecho controvertido acude a un lugar
citado por las partes dentro del Juicio para que se realice una observacion o
reconocimiento exhaustivo de objetos que no puedan trasladarse al Juzgado, de las
cuales se deben realizar observaciones tendientes al esclarecimiento de los hechos que
se pretendan con la inspeccion, resultando indispensable realizar el reconocimiente por

parte del Juzgador, peritos o de personal investido de fe publica.

fj.- Finalmente mencionaremos las presunciones como medio de prueba.
Nuestro Cédigo de Procedimientos Civiles las define en su articulo 379 como, “ /a

consecuencia que la Ley o el Juez deduce de un hecho conocido para

14 - “Derecho Procesal Mercantil® Ed. Cardenas y Editores y disiribuidor 5* edicion 1991 Pag. 225
15.. Maleos Alarcen, -Estudios sobre las pruebas en matenia Cryil, mercantily Federal. Pag. 48 Ed Harla Mex 1995
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averiguar la verdad de otro desconocido: La primera se llama legal y la sequnda

humana®.

Ahora bien, es de singular importancia hacer hincapie en que el espiritu del
iegislador al realizar las reformas al Codigo de Procedimientos Civiles en el afo de
mil novecientos noventa y tres en materia de arrendamiento Inmobiliario, fue, que
en la legislacion procesal prevaleciera el principio de la autonomia de la voluntad y que
se agilizara notoriamente el trdmite de los juicio de arrendamiento inmobiliario, esto, en
beneficio de la administracion de justicia reduciendo considerablemente los plazos para
la presentacion de los escritos que fijan la controversia y exigiendo que las mismas
partes fueran los gue aportaran sus pruebas respectivas, y asi, que todo se llevara a

cabo en una sola audiencia, de la cual nos ocuparemos en el apartado siguiente.

2.3 AUDIENCIA DE LEY

‘Generalmente podemos entender por el lérmina audiencia, * como ef acto en
que el Juez o Tribunal oye a las partes o recibe pruebas. Voz culta de latin

“audiencia’ accion de escuchar del verbo "“audiu, ire, o ir, escuchar”is .

En la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la garantia de
audiencia se contempla en el parrafo segundo de! articulo 14, e impone a las
autoridades la obligacion frente al particular de valuar todos sus actos conforme a alas

exigencias implicitas en el derecho de audiencia.

16-. José Ovalle Fabela. Diccionario Juridico Mexicano Edit Harla, 3* Edicién. México, 1983 (coleccion Textos Juridico
Universitarios) pag 2392
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Visto lo anterior, la audiencia es un derecho que otorga nuestra Carta Magna y

se encuentra dentro de las garantias individuales.

Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara. manifiestan que: “En sentido procesal,
la audiencia es el complejo de actos de varios sujetos realizados con arreglo a
formalidades preestablecidas en un tiempo determinado, en la dependencia de un
Juzgado o tribunal destinado al efecto, para evacuar tramites precisos, para que
el Organo Jurisdiccional resuelva sobre las pretensiones formuladas por las
partes o por ¢l Ministerio Publico en su caso. Pueden ser las audiencias de
pruebas, alegatos, de ambas cosas a la vez y de discusion y emisién de la

resolucion”. 1.

En materia de arrendamiento Inmobiliario la audiencia es de vital
importancia en el procedimiento, ya que la Ley es tajante al establecer de forma
exacta la celebracidn de dicha audiencia, es decir, establece determinadas

formalidades que al parecer pueden catalogarse como demasiada extremistas.

No hay que olvidar que esta materia con las reformas del dia veintiuno de julio
de mil novecientos noventa y tres se suprimié la audiencia previa y de
conciliacién, contemplando Unicamente una sola audiencia denominandola propiamente

nuestro Codige Adjetivo Civil, como “audiencia de Ley".

17.- Rafael de Pina y otro, Pag 112




De igual manera, et Codigo procesal Civil regula las formalidades que deben

cbservarse para la celebracién de la audiencia.

Primeramente y antes de iniciarse la audiencia, las pruebas que previamente
fueran admitidas, deberan prepararse con toda oportunidad para que en la audiencia
puedan recibirse, esto es, q'ue las partes antes del dia y hora de la celebracién de la
audiencia tuvieron el tiempo suficiente para que las pruebas pudieran desahogarse, el

articulo 387 del mismo cuerpo de Leyes dispone:

“ Constituido el Tribunal en audiencia publica el dia y hora serfialados al
efecto, seran llamados por el Secretario, los litigantes, peritos, testigos y demds
personas que por disposicion de la Ley deban intervenir en el Juicio y se
determinard quienes deben de permanecer en el salén, y quienes en lugar
separado, para ser introducidos en su oportunidad. La audiencia se celebrara
concurran o no las partes y estén o no presentes los testigos y peritos y los

abogados”.

Es de vital importancia el articulo anterior, en virtud, de que claramente se
dispone quiénes son las personas que en ese momento tendran intervencion en el
Juicio: es el momento cuando las partes tienen contacte con el Juzgador a efecto de
que queden demostradas del actor su accion, y del demandado sus excepciones y
defensas, lo que Unicamente se acreditara con las pruebas que se desahoguen en
dicha audiencia, ahora bien, y no obstante que en esta fase pueden intervenir las
partes, también puede suceder que aun cuando no concurran las partes a la audiencia,

ésta debera celebrarse aun sin su asistencia.
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Durante la celebracién de la audiencia, todas las pruebas tienen una cierta
formalidad para su recepcion, como la confesional, ésta se recibe asentando las
contestaciones en que vaya implicita la pregunta, sin la necesidad de asentar ésta. El
Juzgador debe atender en forma particular a efecto de que en el desahogo de la
confesional no se formulen posiciones extrafias a los puntos cuestionados. También
las partes de forma reciproca pueden hacerse preguntas y formularse posiciones, y
para ello el Juez que conoce del asunto de Arrendamiento Inmobiliario tendra la
facultad de asentar o el resultado de este careo o bien las contestaciones conteniendo

las preguntas.

Por lo que hace a las documentales ofrecidas, éstas seran presentadas
poniéndose de manifiesto pltano, croquis 0 esquemas. Aqui las partes de forma sencilla
podran explicar al Juez los documentos en que funden su derecho ya mostrandolos o
leyendo la parte conducente, por su pare, el Juzgador podra realizar todas las
preguntas que estimen pertinentes sobre el contenido de los documentos, con el
proposito de allegarse de mejores elementos de prueba. No sera necesario hacer
constar en el acta de la diligencia las manifestaciones o aseveraciones realizadas por
las partes procesales sobre los documentos, como tampoco las preguntas hechas por

et Tribunal.

Si como prueba se ofrecid Ia pericial, los peritos dictaminarénApor escrito u
oralmente ante las presencia de las partes y del tercero en discordia si los hubiera. En
el desahogo de esta prueba tanto las partes, el tercero y el propio Juez, podran realizar
observaciones, asi como realizar preguntas y el tercero su parecer, sobre los puntos

controvertidos.
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La prueba testimonial, del mismo modo tiene cierta formalidad al desahogarse
en la audiencia, por lo que los testigos ofrecidos y aceptados en el auto respectivo,
deberan ser examinados en la audiencia en presencia de las partes, de ahi la
importancia que tienen éstos para comparecer en tal situacion. El Juzgador de forma
oficiosa podra inquirir ampliamente a los testigos sobre los hechos que son objeto de
tal probanza, con el propdsito del esclarecimientc de la verdad. También las partes
podran interrogar a los testigos con ia nica limitacion de que las preguntas seran
respecto a los hechos o puntos controvertidos, el Juez estrictamente impedira un
interrogatorio ocioso © impertinente, en el acta no se asentaran preguntas, ni
respuestas y sélo en el caso de que el Juzgador io considere prudente se asentaran

ias contestaciones conteniéndose la respuesta.

Una vez terminada la recepcion de las pruebas ofrecidas se dispondra por el
Tribunal que las partes aleguen por si o por sus abogados o apoderados y
primeramente iniciara el actor y luego lo harad el demandado, debiéndose procurar la
mayor brevedad y concision. Las partes no podran hacer el uso de la palabra por mas
de un cuarto de hora, los alegatos deberan ser verbales y las partes podran por escrito

presentar sus conclusiones.

De esta forma, se pone de manifiesto el gran formalismo que tiene una
audiencia, y todo esto se encontrara plasmada en una acta desde su inicio hasta su
conclusion, es por ello que el articulo 397 dispone el contenido del acta que se levanta,

el cual dice:
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“De esta audiencia, el Secretario bajo la vigilancia del Juez levantard acta
desde gue principie, hasta que concluya la diligencia, haciendo constar el dia,
lugar y hora, la autoridad Judicial ante quien se celebra, los nombres de las
partes y abogados, peritos, testigos, interpretes, el nombre de las partes gque no
concurrieron, Jas decisiones Judiciales sobre legitimacién procesal,
competencia, cosa Juzgada e incidentes, declaraciones de las partes en la forma
expresada en el articulo 389 de este Codigo, extracto de las conclusiones de los
peritos y de las declaraciones de los testigos, conforme al articulo 392 del mismo
ordenamiento, el resultado de fa inspeccién ocular si la hubo y los documentos
ofrecidos como prueba si no constaren ya en el acto de admisién; las
conclusiones de las partes en el debate oral, a no ser que por escrito las hubr’erén
presentado los litigantes, y los puntos resolutivos del fallo. Los peritos y testigos
pueden retirarse de la audiencia después de desempeiiar su cometido, firmando

al margen del acta en la parte correspondiente a elips...”

En este orden de ideas, nuestra Ley procesal Civil implanta determinadas
reglas que los Tribunales competentes deben seguir al momento de llevar a cabo la
celebracién de la audiencia de Ley, especificamente en el articulo 398, el cual a la letra

dice:

“ Los Tribunales, bajo su mas estricta responsabilidad, al celebrar la

audiencia de pruebas y alegalos deben observar las siguientes reglas:

I.- Continuacién del procedimiento, de tal modo que no pueda

suspenderse, ni interrumpirse la audiencia hasta que no haya termipado, en
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consecuencia desecharidn de plano Ilas recusaciones y los incidentes que

pudieran interrumpirla;

il.- Los jueces que resuelvan deben ser los mismos que asistieron a la
recepcion de las pruebas y alegatos de las partes. Si por causa insuperable dejare
el juez de continuar la audiencia y fuere distinto el que lo substituyere en ef
conocimiento del negocio, puede ordenar la ampliacién de cualquier diligencia

probatoria en términos de lo dispuesto por el articulo 279, de esta ley;

Wii.- Mantener la mayor igualdad entre las partes de modo que no se haga

concesién a una de ellas sin que se haga lo mismo con la otra;

IV.- Evitar digresiones, reprimiendo con energia las promociones de las
partes que tiendan a suspender o retardar el prOcedimientoy, si fuere procedente,

aplicaran lo ordenado por el articulo 61 de este Cédigo, y

V.- Siempre sera publica la audiencia, excepto en los casos a que se

refiere el articulo 59 de este ordenamiento.

De todo lo anteriormente sefalado, es importante destacar que por o que se
refiere a fas controversia en materia de arrendamientc Inmobiliario, ademas de todas
las formalidades que se han mencionado, las cuales deben de ser tomadas en
consideracion al momento de la celebracion de la audiencia de ley, en el titulo

respectivo, también se hace mencion a que durante ef desarrollc de la misma se deben
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observar otras reglas, es por ello gque esto sera motivo de estudio en el siguiente

capitulo.

2.4 SENTENCIA DEFINITIVA.

Después del periodo de alegatos, el Juzgador de acuerdo a la ley, dictara de

inmedialo sentencia definitiva; de esta forma se pone fin al procedimiento.

Existe conformidad de los jurisconsultos, en que la sentencia es un acto
jurisdiccional a través del cual el Juez decide la cuestién principal discutida en el juicio o
algunas de caracter material o procesal que hayan surgide durante la tramitacion del

juicio.

Para Eduardo Pallares, ta sentencia es: “ ef acto jurisdiccional por medio
del cual el Juez resuelve las cuestiones principales materia del juicio o las

incidentales que hayan surgido durante el proceso”.16.

Para Giuseppe Chiovenda ia sentencia: * es la resolucién del Juez que,
acogiendo o rechazando la demanda del actor, afirma la existencia o la
inexistencia de una voluntad concreta de ley que le garantiza un bien, o lo que es
igual, respectivamente, la inexistencia o existencia de una voluntad de ley que le

garantiza un bien al demandado “.11.

16 — Eduardo Pafiares. Diccionano de Derecho Procesal Civil. Ed. Porrua, 2* Edicion, México, 1996, pég 725
17 - Chipvenda,Grouseppe Curso de Derecho Procesal Civil, Ed. Harla, Bibliotece Clasicos dal Derecho, Vol 6, México 1987,
pég. 57
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Ahora bien, si debemos entender que la sentencia es “ la resolucién
Jjurisdiccional que dirima el conflicto juridico substancial o fundamental en un
Jjuicio™s; luego entonces, dicha resolucion debera dictarse de acuerdo a las
formalidades que |a propia ley dispone y no antes de que el Juzgador haya realizado de
una serie de valoracion de las pruebas aportadas por las partes, sabemos que en
nuestra ley procesal Civil, se encuentra establecido un sistema de valoracién mixto, por
lo que, basandose en ese sistema, se debe motivar el criterio del Juzgador para

declarar a favor de una de las partes el derecho que conforme a la ley corresponde.

El Juzgador, de acuerdo a su razonamiento logico, otorgara el valor juridico a
cada una de las pruebas admitidas y desahogadas durante el procedimiento, por 1o que,
también dara valor juridico determinado de manera humana los elementos de pruebas
aportadas por las partes; esta aporacién sera determinante para dictar el fallo

definitivo.

De esta forma la ley faculta al Juzgador para otorgar valor juridico a las
pruebas atendiendo a las reglas de la légica y la experiencia, es asi como nuestra

legisiacion procesal Civil en su articulo 402 otorga dicha facultad.

Igualmente podemos apreciar que el tipo de valoracién que actualmente se
utiliza en México, en la gue e! Juez se encuentra facultada para otorgar pleno valor a
las pruebas, también existe una restriccion en relacion a otros medios de prueba que en

su momento fueron aportados por fas partes, y a los que la ley les concede un valor

18 - Ignacio Burgoa. Las garantias individuales. Ed. Porria. 32°. México 2000. pag. 579
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juridico pleno en cuanto se cumplan los requisitos que la propia ley establece para tal

fin.

Es asi, como el articulo 403 del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, contempla el valor juridico que se le otorga a los documentos publicos
gue hayan sido ofrecidos por los oferentes de dichas pruebas, habiendo ya mencionado
anteriormente, que este elemento de prueba debe ser ofrecide de forma oportuna, es

decir, dentro del término que la ley establece.

Siendo aplicable para el mejor entendimiento de la valoracion de las pruebas el

siguiente criterio Jurisprudencial que a la letra reza :

JURISPRUDENCIA 594.
“ PRUEBAS, METODO A EMPLEAR EN LA VALORACION DE LAS,

{LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO)".

“Las pruebas deben ser examinadas primero de manera individual, con el
propdsito de advertir si satisfacen o no los requisitos de ley, en caso de que las
pruebas incumplan con alguno de los requisitos sefialados en la norma, proceden
desestimarlas de acuerdo con el principic inmerso en el areticulc 297 parrafo
segundo del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de Jalisco, en
cambio, si reunen los requisitos procede establecer su alcance probatorio al

tenor del articulo 418 del mismo ordenamiento y posteriormente, han de
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apreciarse en conjunto mediante su enlace o confrontacién, segun el caso a fin
de lograr Ia verdad juridica”.

Octava Epoca:

Amparo Directo 841689. Leopoldo Gonzélez Padilla. 11 de diciembre de
1989. Unanimidad de votos.

Amparo Directo 1027/89. Emiliano Brambila Aguilar, 20 de abril de 1990.
Unanimidad de votos.

Amparo Directo 1037/90. Dindmica, S.A. 10 de mayo 1991. Unanimidad de
votos.

Amparo Directo 281/91. Manuel Rivera Hernéndez. 10 de mayo 1991.
Unanimidad de votos.

Amparo Directo 767/91 Maria Amparo Partida Jaime. 31 de octubre de
1991. Unanimidad de votos.

Tesis Hi. 1°.C.J/13. Gaceta namero 52, pag. 47: véase ejecutoria en el

Semanario Judicial de la Federacion, tomo IX - Abril, pag. 295.”

Al respecto, el maestro Angel Martinez Pineda, sefiala que: “La valoracion de
la prueba con fundamento en las leyes del raciocinio, expuesta con claridad y con
la elegancia de la senciilez del lenguaje pero con estricto rigor técnico y con

severidad silogistica es académica y juridicamente irrefutable.”1s.

19 - Angel, Mertinez Pineda Filosofia Juridica de la prueba Ed Forrua, Méxica, 1995, pdg. 87.
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De los anteriores razonamientos, se desprende gue el Juzgador debera contar
con los conocimientos suficientes para poder otorgar de forma correcta el valor a los
elementos de prueba aportados por las partes, la experfiencia y la logica, acompafada
de la preparacién profesional con la que cuenta el Juzgador, todo esto para obtener del
c‘arrgano Jurisdiccional una resolucién justa y apegada a derecho,-gue no serd mas que
el resultado de la apreciacion que realice el Juzgador de los medios de prueba
aportados y determinar cuales son las que producen conviccion a su parecer y de esta
forma considerar como veridica la informacion gue Ias» partes le han manifestado, y
declarar a favor de una de ellas, o de ambas, un derecho o en su caso el cumplimiento
de obligaciones de alguna de las partes o reciprocas, todo esto, es el resultado de
tomar en cuenta la relacion existente entre cada una de las pruebas con los hechos

controvertidos.

“Consecuentemente, el Juez debe ser versado en la ciencia del derecho,
porque confiadamente se le solicita el estudio de una cuestion juridica planteada,
en norﬁbre de una competencia objetiva que le autoriza para calificar y realizar su
comprobacion técnica, pero iguaimente en nombre de una pericia practica, que
jos capacita para estar en condiciones de determinar el valor del caso concreto

que se ha planteado”.zo.

En otro orden de ideas, debemos mencionar las formalidades internas y
externas que debe llevar la sentencia, y nuestro Codigo Procesal Civil vigente refiere

sobre esas formalidades y establece los siguientes principios:

2-{-;.-:Angel. Martinez Pineda Op Cit. Pag 157



a) Las sentencias deben ser congruentes con las promociones de las partes,
resolviendo sobre todo lo que estas hayan pedido, y para el caso de que e! Tribunal
haya sido omiso en resolver todas las peticiones planteadas por el promovente, de
oficio 0 a simple instancia verbal del interesado, debera dar nueva cuenta y resolver las

cuestiones omitidas dentro del dia siguiente.

b) Las sentencias deben ser claras y precisas. Cuando las cuestiones
controvertidas hubieren sido varias, se hara al pronunciamiento correspondiente a

cada una de ellas, absolviendo o0 condenando al demandado en todo caso.

c) Quedan abolidas las antiguas formulas de las sentencias y basta con gue el
Juez apoye sus puntos resolutivos en preceptos legales o principios juridicos aplicables,
de acuerdo con el articulo 14 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos

Mexicanos,

d) Cuando hubiere condena de frutos, intereses, dafos, o perjuicios, se fijara
su importe en cantidad liquida o se estableceran, por lo menos, las bases con arreglo a
jas cuales deba hacerse la liquidacién. Sélo en el caso de no ser posible y hacerla

efectiva en la gjecucion de la sentencia.

e) Las sentencias deben tener el lugar, fecha y Juez o Tribunal que las
pronuncie, los nombres de las partes contendienles y el caracter con que litiguen y el

objeto del pleito.
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f) Toda sentencia tiene a su favor 1a presuncion de haberse pronunciado segun
la forma prescrita por el derecho, con conocimiento de causa y por juez legitimo con

jurisdiccion para darla.

Es por ello, que, de todo lo anteriormente expuesto, queda de manifiesto que la
sentencia definitiva es el fallo por el cual se pone fin a un juicio, siendo de gran
wmportancia para cada una de las partes los medios de prueba aportados, para que en

SU caso se cree conviccion en el animo de Juzgador y asi obtener resoluciéon favorable.
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CAPITULO TERCERO
IMPORTANCIA Y TRASCENDENCIA JURIDICA
AL DIFERIR LA AUDIENCIA DE LEY.

3.1 TEXTO DEL ARTICULO 861 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES Y SU INTERPRETACION JURIDICA.

Hablar del texto de! articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Disiriio Federal, es abundar mas sobre las regias que se debe seguir duranie el
desarrollo de la audiencia de ley llevada a cabo en un Juicio de Arrendamiento, reglas
que vienen a formar partes de ias que ya analizamos en el cépitulo anterior, siendo
nrecisamente la audiencia una de ias etapas mas importantes durante el procedimiento,
pues ésta es el momento en que las partes tienen la oportunidad de tener contacto con
el Juzgador, y con ello desahogar las pruebas que en su momento fueron admitidas,
habiéndose previamente ordenando la preparacion de las mismas para que sean
desahogadas en la audiencia; pruebas, con las que cada una de las partes tratara de
acreditar, una su accion, y la otra sus excepciones, es por ello que sera imprescindible
transcribir el articulo 961 de! ordenamiento legal en cita para su mejor entendimiento, el

cual que dispone que:

“ La audiencia de ley a que se refieren los articulos anteriores se

desarrollaréd conforme a las siguientes reglas:

I.- El Juez debera estar presente durante toda la audiencia y exhortara a

las partes a concluir el litigio mediante una amigable composicién;
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il.- De no lograrse la amigable composicién se pasara al desahogo de
pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no
se encuentren preparadas, las que se declarardn desiertas por causas imputables
del oferente, por lo que la audiencia no se suspendera ni diferiré en ningtin caso

por falta de preparacién o desahogo de las pruebas admiticas;

Hi.- Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho

convenga y el juez dictars de inmediato la resolucién correspondiente.

Al referimos a la audiencia de Ley, y manifestar ciertas reglas que la propia
legislacién sefala, y con |a finalidad de llevarse a cabo |a celebracion de audiencia; e!
parrafo del articulo antes referido, establece el proceso o desarrollo legal que debera
observar la audiencia principal de desahogo de pruebas, proceso que es de eslricta
aplicacion, es decir, la autoridad Judicial debera cumplir ef mismo de manera literal, ya
que es un precepto imperativo, es decir, sefiala los pasos a seguir durante una

audiencia principal.

Ciertamente, a fraccion | de tal preceplo, exige la presencia ineludible del Juez
como o6rgano impartidor de Justicia, el cual debera exhorlar a las partes a fin, de si lo
desean, acuerden una amigable composicidn, dicha situacion concuerda con lo
establecido en el articulo 17 Constitucional que sefiala que la imparticién de Justicia
debera ser pronta, expedita e imparcial; y toda vez, que como ya se indico, en materia
de arrendamiento Inmobiliaric con las reformas realizadas el dia veintiuno de julio de
mil novecientos noventa y tres a la legislacién Procesal Civil, quedd suprimida la

audiencia previa y de conciliacién; esto es, que en la celebracion de la audiencia de
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Ley. el Juzgador tendra la obligacién de exhortar a las partes, a efecto de que si lo
desean, concilien intereses; es decir, el articulo ya reformado en lo conducente
vislumbra o cristaliza que la voluntad del legislador fue agilizar o hacer menos prolijo el

proceso Judicial relacionado con la materia de arrendamiento Inmobiliario.

Por otra parte, la fraccion I del mencionado numeral, indica el proceso a
seguir en caso de que, aun y cuando las partes hayan dialogado, y tratado de convenir,
no lo lograren; por lo cual se procedera al desahogo de las probanzas que hubieran
sido admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se hayan
encontrade preparadas, mismas que se declararan desiertas por causas imputables de!
oferente, “por lo que la audiencia no se suspendera ni diferira en ningun caso por falta
de preparacidn o desahogo de las pruebas admitidas”, quedando de manifiesto que
dicha fraccion es tajante, al disponer de forma clara, que la audiencia de iey no podra

ser diferida por ningun caso.

Por lo que se refiere a la fraccion lll, y posterior a los alegatos que las partes
tienen derecho a realizar, la ley obliga al Juzgador a dictar de forma inmediata su fallo
respectivo, en la cual quedara resuelta la controversia y en la gue se solicitd su
intervencién a efecto de dirimir la misma; es por ello, que no se cuestiona de manera
alguna, que la intencion de los legisladores al realizar las reformas que actualmente
rigen a las controversia de arrendamiento inmobiliaric en su capituic respectivo, fuera
que se resolvieran las mismas con gran prontitud y con ello terminar con el problema

inquilinario que actualmente existe.
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En este orden de ideas, y en relacion a la interpretacion juridica que se realiza
al precepto legal en comento, debe decirse primeramente, que la interpretacion es una
operacién intelectual por virtud de la cual se busca desentrafiar el sentido de una ley.
En ocasiones, no es facil entender a cabalidad el espiritu de una ley, en el fondo se
recurre a la interpretacion cuando existe un problema de comunicacién entre lo que
quiso decir el legislador y el interprete o destinatario de la norma, sobre la interpretacion

Judicial.

La interpretacion ideal de la Ley debe ser siempre excepcionat. La idea gue
sirva de base a dicha interpretacion es una idea politica general como el famoso fin
revolucionario que estuvo de moda en México, sino la idea especifica de cada Ley que

preside a su nacimiento.

Si bien es cierto, que uno de los fines del derecho es la llamada seguridad
juridica, también lo es, que no es el unico fin, sino, el de la realizacién de la justicia,
ademas, toda reforma implica un peligro, un riesgo gue hay que sortear para que sea
posible el progreso de las Instituciones juridicas de otra manera, éstas retardaran la
marcha del progreso realizado en otras esferas sociales. Hay que reconocer el riesgo y
aceptarlo, la idea creadora de la ley debe considerarse también como un freno, como
una limitacion puesta a la arbitrariedad de los Jueces cuando éstos son ineptos,

inmorales o arbitrarios, ningan freno los detiene.

La ley interpretativa forma con la ley interpretada, una sola Ley, del principio
anterior, debe deducirse que la Ley interpretativa, cuando reafmente lo es, no esta

sujeta al principio de retroactividad, pero Interpretar una ley es determinar con precision

ESTA TESIS NO SALE
DE LA BIBLIOTECA




lo que ella ordena o lo que es igual, investigar el sentido y el valor de la norma que

contiene.

La interpretacién no consiste en poner de manifiesto el significado gramatical
de la norma, sino a través de él penetrar en el derecho objetivo que establece. La
interpretacion es igualmente eficaz en los casos en que la Ley sea oscura o ambigua y
en aquellos en que no tiene estos defectos por ser claro su sentido. La maxima segun
la 'cual las leyes claras no necesitan ser interpretadas solo es verdadera si se le
entiende en el sentido de que prohibe que, con el pretexto de interpretar la ley se
cambie su significado evidente. En todo caso, es indispensable precisar lo que ella

ordena.

La claridad de 1a ley es relativa puede existir para unas personas y no para

otras, en un tiempo si, y en otro no.

La interpretacidn es auténtica si la lleva a cabo el legisiador, la doctrinal

procede de los Jurisconsultos y la judicial de los Tribunales.

3.2 IMPORTANCIA DEL ARTICULO 957 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES.

En el presente apartade, por razones de indole didactico y para una mejor
exposicién del tema estudio, unicamente nos vamos a referir  al primer parrafo del
articulo 957 de la Legislacién Procesal Civil , por ser la parte conducente que tiene
reiacion con el tema gue nos ocupa y a fin de no hacer demasiado prolijo el presente

trabajo de tesis.
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Ahora bien, el sistema Juridico Mexicano y concretamente la ley Civil, se
encuentra regulada por una serie de normas de estricta aplicacion que se encuentran
plasmadas en los ordenamientos Juridicos gue tienen aplicacién en esta Jurisdiccién.
Asi las cosas, el Juzgador se encuenira investido de una facultad discrecional para
hacer un uso correcto de! arbitrio Judicial, y para mejor imparticién de Justicia; ese
arbitrio Judicial, en ocasiones es tacito, es decir, el Juez se encuentra facultado para
tomar las providencias necesarias para una impariciéon de Justicia que observe la
justicia y la equidad; sin embargo, en otras ocasiones, esa facultad discrecional se
encuentra plasmada en la propia Ley, como en el evento a estudio, ya que el articulo

957 de la legislacion de referencia, es del tenor siguiente:

“A las controversias que versen sobre el arrendamiento inmobiliario
seran aplicables las disposiciones de este titulo. El Juez tendra las mas amplias

facultades para decir en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga...”

De tal suerte que el precepto antes transcrito es de suma importancia para el
procedimiento de arrendamiento Inmobiliario, ya que en éste, se establecen las
facultades que tiene el Juzgador para decidir en forma pronta y expedita lo que en

derecho convenga a la administracion de Justicia,

Dicho to anterior, resulta oportuno mencionar que esa facultad es limitativa, es
decir, se encuentra restringida por las demas disposiciones procesales de caracter Civil
que contiene la propia Ley; ya que el Juzgador, en algunas ocasiones se encuentra
impedido juridicamente para tomar decisiones que se alejan de lo que la propia Ley

marca de forma concreta, es decir, esa facultad de decision se debe ajustar en todo
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momento al propio régimen juridico; por lo que, en nuestro tema generat a estudio, ia
autoridad Judicial, concretamente el Juzgador, a quien se le ha solicitado su
intervencion para sclucionar una controversia, no puede, ni debe diferir la audiencia
principal de desahogo de pruebas, ya que se insiste, en que no esta facultado para
dictar una resolucién o acuerdo que contravenga las disposiciones de la ley sustantiva
Civil, especificamente no puéde contrariar lo dispuesto en la fraccién Il del articulo 861
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de ahi, la importancia del
presente articulo, que aun y cuando no se pueda diferir dicha audiencia, el Juzgador si
podra fomar en consideracion determinadas circunstancias que hayan influenciado en
que no se hayan preparado las probanzas oportunamente, y esto repercutiria
necesariamente al momento de que se valoraran las pruebas existentes y se dictaréa ia

sentencia correspondiente.

De ahi, que esta suscriptora considera que dicho precepto es de vilal
relevancia para los fines del derecho Civil, y en concreto en materia de arrendamiento
inmebiliaric, ya que en un momento dado, ef Juzgador competente podra valorar todas
las circunstancias y elementos de prueba que obren en el expediente para emitir una
sentencia que se encuentre apegada a la equidad y la Justicia; y desde luego, ajeno a

los intereses de cualguiera de las partes.

Es decir, el Juzgador es el defensor del principio de juridicidad comeo elemento
esencial de la democracia. Ejerce el control de legalidad de cada caso en concreto que
se someta a su competencia, pudiendo tener a su cargo, ademas, una funcién mas
importante: Ei control Constitucional de las leyes. En el desempeno de ese control

puede Juzgar las leyes, segiin se adecuen o no a la Constitucion,
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No obstante lo anterior, s necesaric hacer mencién, que en la pragmatica
Juridica y en especial entre algunos Juzgadores, existe el criteric aln no definido, de
que la audiencia principal de desahogo de pruebas a que se refiere la fraccion |l del
articuloc 961 del Cédigo de Procedimientos Civiles local, en si puede diferirse, cuando
a pesar de no estar debidamente preparadas las probanzas respectivas, éstas se
encuentren en via de preparacion y que la tardanza de dicha preparacion no sea
imputable al oferente, esto, a fin de que en determinado momento se pueda dejar en
estado de indefension a alguna de las partes, y por consiguiente, se dejare de recibir
una prueba que conforme a derecho fue debidamente admitida, y que muy
probablemente, para el Juzgador sea de gran trascendencia al momento de emitir el
fallo respectivo; criterio con el que la suscrita no esta de acuerdo, ya que aun, y cuando
ciertamente tal criterio coadyuve en una mejor administracion de Justicia, no se
encuentra plasmado en la Ley, de ahi la necesidad de que la suscrita considera que
debe de reformarse el articulo de referencia, es decir, gue no solamente sea un criterio
juridico el antes sefalado, esto es, que el Juzgador no tenga que hacer uso,
posiblemente hasta indebido, de la facultad que le confiere el articulo 957 del Cédigo en
comento, sino que es necesario que tal criterio se transforme a una disposicion legal de

aplicacion obligatoria.

3.3 LA IMPORTANCIA QUE EL ARTICULO 961 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES EN EL DISTRITO FEDERAL ESTABLEZCA QUE
SE PUEDA DIFERIR POR UNA SOLA OCASION LA AUDIENCIA DE LEY

En consonancia con lo anterior, es necesario hacer mencién que el texto del

articulo 961 del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distritc Federal, a criterio de

la suscrita es un tanto arbitrario, en atencién, a que si bien es cierto, que lo que el
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Legislador traté de evitar fue precisamente que estos juicios se prolongaran en demasia
y qQue al contrario fueran un poco mas apresurados, también lo es, que el algunos
supuestos se deja en estado de indefension a alguna de las partes en determinados
Juicios, en virtud de que ia audiencia de Ley es indiferible, tal y como lo dispone el

precepto legal antes transcrito.

Cabe hacer notar, que en determinado Juicio al ser propuestas las
documentales publicas y que hayan sido ofrecida como pruebas, si éstas no se
encuentran preparadas indudablemente se declararia desierta, pero si las mismas no
esluviesen preparadas por causas no imputables al oferente y que precisamente a la
celebracién de la audiencia se acreditara que ésie realizé todas las gestiones ante Ia
institucion correspondiente para su preparacion y desahogo, pero liegado el dia y hora
sefalados para la audiencia, dicha documental no fuera remitida por la Institucion a que
fue solicitada es indubitable que entonces el Juzgador tendra que apegarse a lo
dispuesto por el articulo 961 fraccion 1l del Codigo de Procedimientos Civiles parea esta
Jurisdiccion y deberia de declarar desierta dicha probanza, como lo ordena el precepto
en cuestion, y deberia de dictar de inmediato i{a resolucién definitiva en el Juicio
carrespondiente, situacion que dejaria como ya se dijo en estado de indefension a la

parte interesada.

Otra de las causas observadas por la suscrita, por lo que se hace necesario
diferir la audiencia de mérito, es precisamente que al ser admitida la prueba pericial en
un Juicio de arrendamiento los peritos cuentas con un término para emitir un dictamen
correspondiente, pero en muchas ocasiones, el mismo vence después de realizada la

audiencia de Ley, por lo que el dictamen correspondiente careceria de trascendencia
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juridica, si tomamos en consideracion que de acuerdo a la fraccion It del diverso antes
mencionado, la diligencia de desahogo de pruebas es indiferible, por lo gue si al
momento de lievarse a cabo ésta, la prueba en comento no se encuentra preparada, fa
misma se tendria que declarar desierta, situacion que de igual manera se traduciria en

un perjuicio para la parte oferente y se le dejaria en estado de indefensién.

Es de mencionarse que en la practica algunos Juzgadores optan por diferir una
sola ocasion en determinados Juicios la audiencia de Ley, pero no porque asi lo
ordene la Ley , sino por contar con mayores elementos de prueba para dictar su
resolucion y asi administrar de manera mas eficaz la justicia, pero a consideracién de
la suscrita deberia esfar coniemplado en la ley el hecho de que se pueda diferir en una
sola ocasién la audiencia de ley y con apoyo en el criterio . jurisprudencial, que a la letra

dice:

“ARRENDAMIENTOQ. EL DECRETO DE 14 DE JULIO DE 1993, POR EL
QUE, ENTRE OTROS, FUERON REFORMADOS LOS ARTICULOS 960, FRACCION
I, Y 961, DEL TITULO DECIMO SEXTO BIS, DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA EL DISTRITQ FEDERAL, NO ES LIMITATIVO DE LA GARANTIA DE
AUDIENCIA Y DE DEFENSA. De como estan redactados los Articulo 960 y 961 del
titulo décimo sexto bis del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, se advierte el principio que los regula, que desde un plano general es
aquel que deja a las partes fa carga a realizar todas las actuaciones necesarias
para la posesién de Juicio, pero también el proposito del legisiador de que las
controversias se resuelvan a la brevedad posible. Asi lo establece el primero de

los citados numerales, al sefalar que la preparacién de las pruebas quedara a
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cargo de las pruebas, quienes deberan presentar a los testigos, peritos y demas
pruebas que Jes hayan sido admitidas. La disposicion también prevé la
intervencién del Juez, pero sélo a fin de auxiliar a las partes oferentes, siempre y
cuando demuestren estar imposibilitadas para preparar debidamente el desahogo
de las pruebas' ya admitidas. La funcién del Juzgador en tal supuesto ,se

concretara a lo siguiente:

a).- expedir los oficios y citaciones,

b).- realizar el nombramiento de peritos, incluso el del perito tercero en
discordia, y

c).- poner a disposicion de la parte oferente los oficios y citaciones

correspondientes.

Lo anterior tiene como presupuesto un procedimiento agil y expedito y
la intencién de que las partes preparen las pruebas, a fin de que estas se
desahoguen a més tardar en la audiencia de Ley.

De esta manera. S¢ advierten:

1.- a las partes corresponde preparar las pruebas que ofrezcan, deber que
se traduce en presentar a los testigos, los peritos y las restantes probanzas

admitidas.

2.- Tal obligacién no queda sustituida en caso de que tenga imposibilidad
y la demuestren al Juez. En esa hipotesis, ef Juzgador reintervendra para auxiliar,

limitandose a aquellos aspectos sehalados con antelacion.
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3.- Asi, las partes deberdn recoger los oficios, y citaciones respectivos,
cuando e Juez los ponga a su disposicion y entregarios y presentarios a quien
corresponda, una vez hechos esto, la oferente habra de exhibir ante el Juzgador
las copias de dichos oficios y citaciones con los signos o sellos que demuestren
qgue su recepcién o las anotaciones respectivas, antes de la fecha fijada para la

celebracién de la audiencia, asi como las pruebas de que se trate.

4.- En el supuesto de que no obstante las gestiones realizadas no se haya
dado respuesta concreta al oficio o peticién del Juez, la parte oferente asi habra
de manifestario antes de la celebracion de la audiencia, a fin de que no se
deseche la probanza por causa a ella imputable. Ahora bien, el articulo 961 del
Cddigo de Procedimientos Civiles establece en sus diferentes fracciones las
reglas para celebrar Ia audiencia de Ley. La primera, es que el Juez debers estar
presente y exhortar a las partes a concluir el litigio mediante una amigable
composicién. De no suceder esto ultimo se pasard al desahogo de pruebas. La
segunda gira en dos situaciones:

a).- Que estén o no preparadas las pruebas. Si acontece lo primero, se
desahogaran las probanzas, las partes alegaran los que a sus intereses convenga
y el Juez dictard la resolucién que corresponda. En caso de que no estén
preparadas se dejaran de recibir, se declararan desiertas por "Causas imputables
a la parte oferente”, y la audiencia continuara, pues no podr suspenderse, ni
diferirse en ningiin caso “por falta de preparacién o desahogo de las pruebas
admitidas”. Como queda de manifiesto con [o hasta aqui apuntado Ia
normatividad a que se ha hecho referencia de ninguna manera es una limitante de

la garantia de audiencia, y defensa de Jos gobernados, pues no es exacte que por
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razones no imputables a la parte oferente se guede ésta sin las pruebas que le
fueron admitidas oportunamente, cuenta habida de lo que en realidad ests
sancionando el legisiador es la dilacién del procedimiento, merced a fa falta de
preparacion de las pruebas admitidas en virtud de una trampa procesal o bien por
negligencia, descuido o desinterés de la parte oferente. Lo anterior se pone de
relieve si se toma en cuenta la exposicién de motivos del decreté que reformé,
adicioné y derog¢ diversas disposiciones entre otras, el titulo décimo sexto bis
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de donde se
desprende gue fue preocupacion del legisfador la existencia de u proceso en
materia de arrendamiento como multiples etapas procesales distintas para llegar
a la resolucion correspondiente, de aqui su propuesta de un procedimiento agil y
expedito, tendiente a eliminar practicas indebidas y a reducir el caudal de asuntos
inquilinarios, buscando asi condiciones de equidad entre arrendador y
arrendatario, espiritu mismo de la reforma planteada entre otros, en los ya
referidos articulos 960 fraccion | y 861 del citado titulo décimo sexto bis del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, al propdsito de lo cual
e/ legislador abundd, expresando como objetive Ja resolucion de las
controversias derivadas del arrendamiento inmobiliario a la mayor brevedad. Asi
las cosas, cuando la parte interesada no prepare las pruebas de que se frate al no
presentar a los testiges, a los peritos o a aquelfas pruebas que le hayan sido
admitidas por el Juez o cuando habiendo manifestando imposibilidad para ello no
hubiere recogido los oficios y citaciones con la debida oportunidad, no obstante
de haber estado a su disposicion, o habiéndolo hecho no demuestra que los
entrego a quien debia hacerlo, que no lo hizo oportunamente o bien, que no se le

entregaron las probanzas, pese a sus gestiones, como se desprende del articulo
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961 fraccién Il, de la Ley Adjetiva Civil, el Juez dejaré de recibir las pruebas y las
declararé desiertas por causas atribuibles a la oferente. En consecuencia como
va se indico, no es verdad que por causas no imputables a las partes se queden
sin pruebas ofrecidas y admitidas oportunamente; elio ademas, porgue lo
pretendido por el legislador con la reforma de los precéptos en comento, es que
atento a los principios de prontitud y expedites en la imparticion de Justicia la
parte oferente gue irresponsablemente dejé de preparar las pruebas ya admitidas,
sufra las consecuencia de su conducta, motivo por el gue, al evidenciarse su
negligencia, bajo ningtn supuesto habré de diferirse, (dilatar, retrasar o demorar)
o suspenderse (detener o interrumpir) la audiencia, respectiva con detrimento del
espiritu de celeridad en el procedimiento que dominé [a reforma. En tales
condiciones, teniendo que ver la normatividad de los articulos 960 fraccién | y 961
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, solo respecto de las
probanza son preparadas por causas imputables a quien las ofrecid, pero no de
aquellas que, habiéndose preparado debidamente. No pueden desahogarse por
causas ajenas a su voluntad, es inexacto que las disposiciones de referencia
sean limitativas de la garantia de audiencia y defensa y, por ende,
Inconstitucionales. Novena época. Tribunales Colegiados de Circuito. Semanario
Judicial de la Federacion y su gaceta. Tomo V, enero de 1997, tesis I, 7°. C. 6C.

. Pé4g. 427.

Sin embargo, y en beneficio de la propia administracion de Juslticia, seria
conveniente que la Legislacién sefialara textualmente, que la audiencia de Ley en los
Juicios de arrendamiento Inmobiliario fuera diferible por una sola ocasion cuando las

pruebas ng hayan sido preparadas por causas no imputables a su oferente, esto a fin
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de gue no se dejara al arbitrio del Juzgador la aplicacion de la Jurisprudencia antes
sefialada, ya que si bien faculta al érgano de decision, diferir dicha audiencia, también
lo es, que en la practica tal diferimiento ocurre ocasionalmente aun y cuando los Jueces
como peritos en Derecho conozcan dicho criterio jurisprudencial; no obstante que la
Jurisprudencia puede aplicarse legilimamente, en términos de lo que establece el
articulo 14 de la propia Conélitucic‘m de los Estados Unidos Mexicancs que sefala lo

siguiente:

“ En los Juicios del orden Civil, Ia sentencia definitiva deberd ser
conforme a la letra o a la interpretacion Juridica de la Ley, y a la falta de ésta se

fundara en los principios generales del derecho”

En resumen, a crileric de esta suscriptora es urgente que exista una
reforma a! articulo 961 en su fraccién |l de la ley Procesal Civil, ya que de no hacerlo,
dicho precepto seguird quedando a la interpretacién, en ocasiones absurda de los
Juzgadores; y quiza co}1 ello, dejar en estado de indefensidn a alguna de las partes que
forman parte de la controversia en maleria de arrendamiento; que a pesar de que en
dicha controversia se haya admitidc de forma legal una prueba gque conforme a
derecho fue ofrecida y de acuerdo a los requisitos que la propia ley procesal requiere, y
que sobre todo haya sido debidamente preparada por su oferente para que el dia y
hora sefalados para gue tenga verificativo la audiencia de ley sea desahogada y pueda
ser tomada en consideracién y valorada por el Juzgador; y qgue no obstante, todo lo
anterior, llegado el dia, es decir, el dia de la celebracion de la audiencia de ley en
mencion tenga que ser declarada desierta por causas que son ajenas a la voluntad de

fos propios oferentes.
90




CONCLUSIONES.

PRIMERA.- El derecho procesal Civil Mexicano, es de suma importancia en el
sistema Juridico Mexicano, por tanto sus disposiciones deben estar acorde a las

necesidades sociales del pais.

SEGUNDA.- El Arrendamiento inmobiliario, es una figura juridica que tiene gran

trascendencia dentro de la sociedad Mexicana y en especial en el Distrito Federal.

TERCERA.- El contrato de arrendamiento es bilateral; crea derechos vy
obligaciones reciprocos, el arrendador da el uso o goce de una cosa y el arrendatario,

el pago de un precio, es oneroso, impone derechos y gravamenes para ambas partes,

CUARTA - Debido a la ignorancia de los contratantes y a las lagunas de la Ley,
resulta harto frecuente que se deje en estado de indefension a alguna de las partes en

un juicio de arrendamiento.
QUINTA.- EI Juzgador no puede, ni debe tomar una decision que contravenga
las disposiciones previamente establecidas, por ser una ordenanza establecida en el

articulo 14 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.,

SEXTA.- El resultado de un Juicio de Arrendamiento inmobiliario, depende

totalmente de las pruebas que ofrezca y prepare el actor o el demandado.
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SEPTIMA .- La preparacién de las probanzas en materia de Arrendamiento

Inmobiliario deberan ser preparadas totalmente por la parte oferente.

OCTAVA.- La audiencia principal de desahogo de pruebas de acuerdo a ia

legislacién aplicable es estrictamente indiferible.

NOVENA.- Es necesario gue exista una reforma a la fraccion |l del articulo 961
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a fin de que la audiencia
principal de desahogo de pruebas en el Juicio de Arrendamiento Inmobiliario pueda ser
diferible por una sola ocasion; debiendo quedar la fraccion 1l del articulo 961 del Cddigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal de ia siguiente manera: “/l.- De no
lograrse Ia amigable composicion se pasara al desahogo de pruebas admitidas y
que Se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se encuentren
preparadas, las que se declarardn desiertas por causas imputables del oferente,
por lo que la audiencia se suspendera y diferird por una sola ocasién, cuando la
faita de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas sea por causa ajena a

1a voluntad del oferente”;.

DECIMA.- De llevarse a cabo dicha reforma, la misma coadyuvaria

indiscutiblemente a una mejor imparticién de Justicia.
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