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INTRODUCION

En las relaciones del arrendamiento inmobiliario, resulta normal que surjan
una serie de controversias entre los contratantes, que en un momento dado
requieren de la intervencidn del juzgador para dirimir estas, es por elio que el
{egislador ha creado diversas disposiciones para fratar de dar pronta solucion a los

posibles conflictos que se dan entre los arrendadores y arrendatanrios.

Es asi que de todas las reformas que ha tenido nuestra legistacion procesal,
1a materia de arendamiento no fue del todo afortunada, pues se ve con claridad {a
discriminacion del legislador hacia esta materia ya que, en el juicio ordinario civil
otorga un témino para dictar la sentencia definitiva, contenido en el articulo 87 del
Cédige adjetivo local, el cual es de quince dias siguientes a la citacién de 1a
misma, y en el caso de que el juez tuviera que examinar documentos voluminosos
para dictar la resolucién correspondiente, se le otorga un témino de ocho dias

mads para tal fin.

Pero en los juicios de controversia de arrendamiento inmobiliario, la
sentencia definitiva se tiene que dictar de inmediato como lo sefala la fraccion HI
del articulo 961 del Cédigo de procedimiemoé Civiles para ef Distritc Federal, fo
que se entiende que terminando la audiencia de ley se pasan los autos al Juez

para que de inmediato dicte la resolucion correspondiente.

Los jueces de arrendamiento también deben analizar los documentos y
expedientes, para dictar la sentencia definitiva, con ef presente trabajo se propone
la reforma a la fraccion |1l del articulo 961 del Cadigo procesal civil, en virtud de
que el mismo no concede un plazo razonable para realizar un analisis serio de
cada caso concreto tomandc en cuenta la complejidad y volumen del expediente,

lo cual resuta humanamente imposible, ya que algunos expedientes tienen



demasiados documentos y deben revisarse minucicsamente para el efecto de

dictar una sentencia definitiva ajustada a derechc

Por otro lado como es posible que el legislador otorgue un plazo de tres
dias para el dictado de un proveido, como lo sefiala el articule 89 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, y para dictar una sentencia
definitiva en materia de arrendamiento, el legislador no concede ningun plazo
prudente, dandonos a entender que para él legislador es mds importante el
dictado de un auto, el cual es un resolucidn de mero tramite, mientras que la
sentencia definitiva, por su naturaleza es el acto mds importante, ya que es en eila
donde se condena o se absuelve al demandado, y tienen que resolver sobre todos

los puntos controvertidos sefalados por las partes.

Cabe destacar que en la practica algunos jueces no cumplen con o
dispuesto en la fraccién Ill del articulc 261 del Cédigo Adjetivo Civil, toda vez que
no dictan de inmediato la sentencia definitiva al terminar la audiencia de ley en la
cual se haya desahogado todas las probanzas, por lo que resulta letra muerta
dicha disposicidn, ya que el juez debe hacer un buen andlisis de cada expediente,
para lo cual debe apregciar en su conjunto la totalidad de las pruebas ofrecidas por
las partes para llegar a emitir una resolucién apegada a derecho, en virtud de que
las pruebas que ofrecen las pares involucradas en la controversia estan
destinadas precisamente a comprobar los hechos, sucesos o actos que incurrieron
tanto la parte actora, como la demandada, para tratar de crear conviccion en et
juzgador y obtener una sentencia favorable, por lo que la presente exposicion
tiene por objeto demostrar la necesidad que tiene el juez en materia de
arrendamiento de contar con un témmino prudente para dictar la resolucién

correspondiente apagada a las constancias de autos.

El beneficio de fa propuesta es que si el juez analizard detalladamente las
prestaciones y los medios de prueba que fueron ofrecidas por las partes para

acreditar su accién y sus excepciones ¢ defensas, habria una mayor imparcialidad
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por parte del juzgador para resolver la litis planteada, y las partes obtendrian por
consecuencia una sentencia debidamente motivada, conforme a las constancias

procesales y fundada de acuerdo al derecho que corresponda al caso concreto.

Para el desarrolle del trabajo, en el primer capitulo se hablard de las
generalidades del arrendamiento inmobiliario, se empezara por la definicion del
contrato de arrendamiento, las caracteristicas dei misme, los elementos que
integran al contrato de arrendamiento, asi como los elementos perscnales que
intervienen en dicho contrato, se definira al amrendamiento inmobiliario, se
sehalara las obligacicnes del arendador y de! arrendatario, asf como las reformas
en materia de arrendamiento inmobiliario que se han realizado desde 1985 a
enero dei 2003.

En el segundao capitule, se analizara la controversia de arrendamiento en el
Cédigo Procesal Civi! del Distrito Federal, por lo gque se iniciara con los
presupuestos procesales que son los requisitos sin los cuales, no puede
desenvolverse validamente un proceso. Dentre de los presupuestos se encuentran
la competencia del juzgador, la capacidad procesal; la representacion y la
legitimacion de las partes. Asi como, la cosa juzgada; litispendencia; caducidad de
{a accion

También se estudiara el procedimiento en materia de arrendamiento
inmebiliario, ya que para que nazca un procedimiento debe interponerse la
demanda por o cual el estudio comienza con la definicion de la demanda, se
sefialara fos requisitos de la misma, posteriormente se estudiara el
emplazamiento, la contestacién a la demanda, la reconvencion y la audiencia de
ley.

En el tercer capitulc se examinara lo relacionado a la sentencia detinitiva de
primera instancia, se comenzara su concepto, posteriormente los presupuestos

procesales previos a la sentencia, tales como: la via procesal, o tipo de juicio
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adecuado al litigio, la verificacion del emplazamiento en los téminos de ley, el
otorgamiento de oportunidades probatorias adecuadas a las partes y la no
existencia de la caducidad de la instancia. Asi mismo, los requisitos de la

sentencia y la estructura formal.

Finalmente, en el cuarto capitulo se desamnrcllaréd ei por que de la necesidad
de reformar la fraccion Ill del articulo 861 del Codigo de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal, se sefialara el texto de la reforma planteada, y los
beneficios de tal propuesta con lo que se concluird que es procedente realizar la

reforma al articulo en cuestién, que es el propésito de la presente investigacion.



CAPITULO 1

GENERALIDADES DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

1.1. DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Se iniciard el nuestro esfudio, con una definicién comun, obtenida de la
Enciclopedia Larousse, ta cual define al arendamiento de la siguiente manera:

“Accidn de arrendar, alquilar. Precio en que se amienda, renta.

También sefiala que para el Derecho Civil el arrendamiento, es un contrato
en que una de las partes se obliga a ceder el uso o goce de una cosa, 0 a ejecutar
una obra, o a prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio a
un precio determinado”. |

En{a misma obra, sefiala que en los paises de Argentina y Perdl, el contrato
de arrendamiento tiene otra denominacién, se llama locacidn y asf a los que ceden
el bien en amendamiento se le llama locador; al que paga el precio se le llama

locatario; y al precio arrendamiento ¢ alguiler.

Pasando a una defiricion juridica, primero sefalaremos la definicion
obtenida del Diccionario Juridico Mexicano, et cual define al arrendamiento de la
siguiente manera: “hay arrendamiento cuando [as dos parles se obligan
reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa y la otra a
pagar por ese Uso 0 goce un precio cierto”, ?

' La Gran Enciciopedia Larousse, T. |; 2* ed. Planata, S.A., Barcelona, 1988-1999, P.708.
? Dicoionario Juridico Mesxdcan, st de Investigacionas Juridicas de b UNAM, B* ed. Pommia, Méxdco, P 22,
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Tomando en consideracion que en Argentina se flama locacién al

arrendamiento, en la Enciclepedia juridica Omeba, nos define a la locacioén como
sindnimo de arrendamiento en los términos siguientes: “El término se aplica para
designar el acto juridico por el cual una persona cede temporalmente a otra el uso
o el goce de una cosa mueble o inmueble, o bien su actividad personal, segun las
aptitudes fisicas o intelectuales que caracterizan a la misma. La prestacién de la

primera exige la reciproca de la segunda que constituye el precio”. 8

En segundo téminc se mencicnard las definiciones obtenidas de los libros
de derecho civil, motivo por el cual, se empezard con Miguel Ange! Zamora y
Valencia, él cual define al contrato de armmendamientc como: “Aguel por virtud del
cual una persona llamada arendador se obliga a conceder temporalmente el uso
0 el uso y goce de un bien a otra persona llamada arrendataric, quien se obliga a

pagar como contraprestacion un precio dcerto”. 4

Por su parte, Ramén Sanchez Medal, sefiala que: “el arrendamiento es ef
contrato por el que el arrendador se obliga a conceder el uso 0 goce temporal de
una cosa al arrendatario, a cambic de un precio cierto”™. 5

Por (ltimo, la definicién contenida en el articulo 2398, del Cdédigo Civil
vigente para el Distrito Federal, et cual dispone que: “el amendamiento es un
contrato mediante el cual las partes contratantes se obligan reciprocamente, una a
conceder el uso o goce temporal de una cosa, y la ofra a pagar pot ese Uso o
goce, un precio cierto”.

De toda las definiciones mencionadas, se seialara una definicién adecuada
del contrato de arrendamiento, en virtud de que las definiciones que se han

sefalado nc mencionan por ejemplo, que dicho contrato debe ser por escrito, otras

* Encidopedia Juridica Omeba, T. X, Bibliogrdfica Argentina S.R L. Busncs Alres Argantina. P. 777.

* ZAMORA ¥ VALENCIA, Migus! Angel.Contratos Givies, 5* ed. Pomiia, México, 1594, P. 161,

> SANCHEZ MEDAL, Raman. De Los Gortratas Chvites, Taoria General del Contrato, Contratos en Especial. Registo
Publico de b8 Propiedad, 12* ed. Porria, S4xico, 1993, P. 158,
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definiciones afiaden el arrendamiento de un servicio, pero lo que si estan de

acuerdo todas fas definiciones es que es el arendamientc es un contrato, gue
debe ser por un determinado tiempo, y se debe establecer un precio cieito, una
definicién completa, es la que a continuacion se senala: El contrato de
arrendamiento es un acuerdo de voluntades por medio det cual una persona
llamada arrendador se obliga a ceder el uso ¢ goce temporal de un bien inmueble,
a otra persona llamada arrendatario quien se obliga a pagar por ese uso o goce,
un precio cierto, dicho contrato debe ser otorgado por escrito.

Esta definicién se da en virtud que el arrendamiento es un contratc ya que
constituye un acuerdo de voluntades entre dos personas o mas para transmitir
derechos y obligaciones, debiendo estipularse un precio cierto por el uso o goce
de un bien inmueble, debe ser por escrito y que dicho arrendamiento es sobre
bienes inmuebles, con apoyo en lo dispuesto por los articulos 1792, 1793 y 2398
del Cédigo Civil para el Disirito Federal,

1.2. CARACTERISTICAS DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

El contrato de amendamiento tiene las siguientes caracteristicas, es
principal, bilateral, oneroso, conmutativo, temperal, de fracto sucesivo, formal,
consensual y nominativo, tales caracteristicas las explicaremos a continuacion:
Principal, porque no requiere para su existencia o validez de un contrato

previamente existente.

Es un contrato bilateral, pues genera obligaciones entre el arrendador y el
arrendatario; es decir, el arendador a dar el uso y goce del inmueble mientras gue

el amendatario se obliga a pagar un precio cierto y en dinero.
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Onercso, porgue origina provechcs y gravdmenes reciprocos, en virtud de

que el arrendador concede el uso y goce de un bien, el cual siempre debe de sera
cambio de un precio, pues, si falta el precio el contrato no pudiese juridicamente

existir, ya que originaria un contrato diverso al de arrendamiento.

Conmutativo, en virtud de que al momento de celebrar el contrato las

prestaciones son ciertas.

También es temporal, pues la transmisién o enajenacion del uso o goce que
se efectiia sélo es por cierto tiempo, ya que existe un momento a partir del cual se
inicia la vigencia de la norma contractual, por lo gue tiene una duracién limitada en
el tiempo; debido a que la ley impone la necesidad de la temporalidad respecto de
bienes inmuebles; el arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion no
podra ser menor a un ano; y e de inmuebles destinados al comercio ¢ a la
industria, no podra exceder de veinte afios, segin lo dispone el articulo 2358 del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, reformado con fecha 16 de enero del 2003.

Es de tracto sucesivo, dado que las prestaciones y gravdmenes que se
pactan se van ejecutando sucesivamente en tantc dure el contrato, ya que no se
puede cumplir en un sélo acto.

Formal, pues e articulo 2406 del Codigo en comenta, dispone que “el
arrendamiento debe otorgarse por escrito. La falta de esta formalidad se imputa al
arrendador y en su caso, dard derecho al amendatario a que demande cuando por
virtud de tal omisién se cause un dafio ¢ peruicio, siempre que estos (sic} sean
consecuencia directa de aquella (sicF.

Asi mismo, en el articulo 2407 del Coédigo Civil vigente para el Distrito
Federal, establece que si el inmueble objeto def contrato es un predic nistico y la
renta excede de cinco mil pesos anuales, el contrato deberd otorgarse en escritura
plblica.



El contrato de arrendamiento debera contener cuando menos los siguientes
requisitos: 1. Nombre del arrendador y amrendatario; 2. La ubicacién del inmueble;
3. Descripcion detallada del inmueble objeto det contrato y de las instalaciones y
accesorios con gue cuenta para el uso y goce del mismo, asl como el estado que
guarda; 4. El monto de !a renta y el lugar de pago; 5. La garantia, en su caso; 6.
Mencionar expresamente gl destino habitacional del inmueble; 7. El término del
contrato; 8. Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan
adicionalmente a las establecidas en la Ley; 9. El monto del depésitc o en su caso
los datos de! fiador en garantia; 10. El caracter y las facultades con que el
arrendador celebrara el contrato, incluyéndose todos los datos del instrumento con
que éste acredite su personalidad. Tal como lo dispone el articulo 2448-F del
Cédigo Civil para el Distrito Federal reformado con fecha 16 de enero del afio
2003.

Es consensual en oposicion a reaf, porque para su perfeccionamiento no se
requiere de la entrega de la cosa, sino sdlo el consentimiento de las partes.

Finalmente es nominado, pues se encuentra regulado en los articulos 2398
al 2496 del Cddigo en cita.

1.3. ELEMENTOS QUE INTEGRAN EL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

Los elementos principales del contrato son: el consentimiento, el objeto y la

forma, fos que se analizaran a continuacion.

I. El consentimiento, el cual se debe entender como el acuerdo de
voluntades de una de ellas, para conceder el uso y goce de un bien y la otra para

pagar como contraprestacion un precio cierto.



Asimismo, el consentimientc puede ser expreso o tdcito (serd expreso
cuando se manifieste la voluntad del contratante verbalmente o por escrito; serd
tacito cuando resulte de hechos o de actos que presuponga su deseo de
contratar).

[l. El objeto, es un elemento esencial del contrato de arrendamiento, el cual
es doble, primero se debe entender al objetc como la cosa arrendada, y segundo

como el hecho que engendra una ebligacidn (el precio).

Por lo tanto, el objeto como la cosa de un contrato de arrendamiento; se
entiende que son todos los bienes que pueden usarse sin consumirse, excepto
aquellos que la Ley prohibe amendar, y los derechos estrictamente personales, tal
como lo dispone el articulo 2400 del Cédigo Civil local.

E! objeto de este contrato de arrendamiento sigue las reglas generales de
los contratos, tal como lo dispene el articufo 1825 de! ordenamiento legal en
mencién, que a la letra dice:

‘La cosa objeto del contrato debe: 1° Existir en naturaleza. 2°. Ser

determinado o determinable en cuanto a su especie. 3° Estar en el comercio”.

Por lo que respecta al objeto como precio, en el contrato de armrendamiento
la renta debera pagarse en moneda nacional y solo podra ser aumentada
anualmente, como o establece el articulo 2448-D del Cédigo Civil vigente para €l
Distrito Federal.

Esta obligacién es indivisa, pues la renta debe ser cubierta dentro del plazo
establecido; ya que si no es asi, puede proceder la rescisién por falta de pago
oportung.
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E! pago es la entrega de la cantidad convenida en el contrato de

arrendamiento, la renta debe pagarse puntualmente en los plazos convenidos ¥ a
falta de convenio por meses vencidos, como fo dispone el articulo 2428 — E del
Cédigo sustantivo local vigente.

1. La forma, en el contrato de arrendamiento debe constar por escrito.

1.3.1 ELEMENTOS PERSONALES QUE INTERVIENEN EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Las dos partes que intervienen en el contrato de arrendamiento son: el
arrendador y arrendatario: el primero es el que da la cosa en arrendamiento, y el

segundo es quien recibe la cosa en amendamiento.

El arrendador puede ser o no propietario de la cosa que va ha arrendar,
siempre y cuando tenga facultades para celebrar ese contrato en virtud de
mandato del propietario, o por autorizacién de él come lo dispone el articulo 2401
del Cédigo Civil para el Distrito Federal; el duefic de un bien inmueble, al facultar a
un representante para la celebracion del contrato de arrendamiento, éste lo hace
en nombre y por cuenta de aquél, esa facultad puede provenir de un acto de
voluntad, o por disposicion de la ley.

Tanto e arrendador como el arrendatario requieren de la capacidad general
para celebrar el contrato de arrendamiento; sin embargo en los articulos 2404 v
2405 del Codigo Civil local, se encuentran contenidas prohibiciones para tomar en
amendamiento, come son: que los magistrados, los jueces, o cualguier ofro
empleado piblico no pueden tomar en aendamiento, por si o por interpdsita
persona, los bienes arrendados en los negocios en que intervengan, también, se
prohibe a los encargados de los establecimientos, funcionarics y empleados

plblicos, tomar en arrendamiento los bienes que administren; dichas
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prohibiciones, remarca la imparcialidad de los juzgadores, ya que si no existieran

éstas, habria una arbitrariedad por parte del juzgador, por otra parte en cuanto a
los encargados de los establecimientos publicos, no se refiere a la imparticién de
justicia, sino a fa administracién de los bienes del poder publico.

1.4. DEFINICION DEL ARRENDAMIENTC INMOBILIARIO

Siguiendo la exposicidn, y tomando en consideracién que el estudio, va
dirigido a los amendamientos destinades a casa habitacion, es importante hacer

una referencia a los bienes inmuebles.

Por lo que primero se sefiala que se debe entender por bien: el cualf es la
cosa material susceptible de apropiacidn y todos los derechos que forman parte
del patrimonio.

A los bienes también se les llama cosa, Emesto Gutiérmrez y Gonzalez,
define a la cosa como: “toda realidad corpérea o incorpdrea interior o exterior al
ser humano, susceptible de entrar en una relacion de derecho a modo de objeto o
materia de la misma que le sea (tif, tenga individualidad propia y sea sometible a
un titular.

£i mismo autor, hace un anélisis del concepto antes mencionado en oS

siguientes términos:

“a}. Toda realidad corpérea o incorpdrea, las cosas juridicamente
corporales son las que se pueden apreciar por medio de los sentidos, mientras
que ias incorporales serdn [as que sdlo se capta con ia imaginacion pues no son
susceptibles de apreciarse por los sentidos, (un ejemplo son el derecho de autor).

* GUTIERREZ ¥ GOHZALEZ, Emesto. £/ palimornio, 5* ed. Pormia, Mdxico, 1355, F. 51
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b). Interior o exterior al ser humano, [a cosa juridica, puede ser exterior al

ser humano, es decir existe externamente al ser humano; pero también interior,

sefialando como ejemplo de la cosa interior los derechos de autor.

c). susceptible de entrar en una relacién de Derecho a modo de objeto o
materia de la misma, esta susceptibilidad de ser objeto o materia de la relacién
juridica es lo que determina la diferencia entre la cosa en general y 1a cosa juridica
que es a la que se le llama “bien™.

Esta susceptibilidad de entrar en Ia relacién de derecho se determina por
las cualidades de la cosa que son:

) que la cosa sea dtil, (serd Util la cosa cuando sea susceptible de

satisfacer una necesidad humana, ya sea econdmica o moral);

I} tenga individualidad propia, (tendrd individualidad propia cuando la cosa
exista separada, y que se pueda aprovechar por si sola, por otro fado la
individualidad implica que la cosa no desaparezca cuando sea utilizada o se
consuma por el ser humano);

I} que se le pueda someter a un titulo, (esto es, que son susceptibles de
reducirse a formar parte de un patrimonio)™.”

El Cédigo Civil Para el Distrito Federal, utiliza como sindnimas el vocablo
cosa y bien o bienes, pues en el articulo 747 dispone gue: *Puede ser objeto de
apropiacién todas las cosas que no estén excluidas del comercio”, considerando
que las cosas pueden estar fusra del comercic por su naturaleza, ¢ por
determinacion de la ley, tal como se ha establecido en el articulo 748 del Citado
ordenamiento legal invocado.

" GUTIERREZ ¥ GONZALEZ, Emesto. Op. Ca. P. 54,
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De fos bienes o0 cosas, se han elaborado multiples clasificaciones, entre las

que se encuentra la clasificacion del autor espafiol José Castan Tobefias, con
algunas adaptaciones que hizo Gutiérrez y Gonzalez de esta clasificacién, sdlo
nos referiremos a las cosas por su existencia en e! espacic y posibilidad de
desplazamiento, ya que dentro de esta clasificacion se encuentran los bienes

muebles e inmuebles, los cuales son el tema de nuestro estudio.

El bien ¢ cosa inmueble, es lo que por su fijeza, no se puede trasladar ni
por si, ni por fuerza extrafia de un Iu§ar a otro, mientras que el bien o cosa
mueble, es lo que por si, o por accién de una fuerza exterior se puede trasladar de
un [ugar a otro.

En el Cddigo Civil para el Distrito Federal, en su articulo 750, sefala cudles
son los bienes inmuebles por su naturaleza, entre los que se encuentran: el suelo
y las construcciones adheridas a él; las plantas y arboles, mientras estuvieren
unidos a la tierra, y los frutos pendientes de los mismos arboles y plantas,
mientras no sean separados de ellos por cosechas o cortes regulares.

Asimismo son considerados bienes inmuebles por su destino, todo lo que
esté unido a un inmueble de modo que no pueda separarse sin deterioro del
misme inmueble o del objeto a &l adherido; las estatuas, relieves, pinturas u ofros
objetos de omamentacion, colocados en edificios; los palomares, colmenares,
estanques de peces o criaderos andlogos, cuando el propietario los conserve con
el propdsito de mantener unirics a la finca y formar parte de ella de un modo
permanente; los aparatos eléciricos y accesorios adherides al suelo o a los
edificios por el duefio de éstos, salve convenio en contrario; los manantiales,
estangues, aljibes y comientes de agua, asi como los acueductos y las caferias de
cualquier especie que sirvan para conducir los liquidos o gases a una finca o para
extraerlos de ella.
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También son bienes inmuebles por su objeto: Los derechos reales sobre

inmuebles.

Los bienes inmuebles por disposicion de ia ley son: los diques ¥
construcciones que, atn cuando sean flotantes, estén por su objeto y condiciones
a permanecer en un punto fijo de-un rio, lago o costa; las lineas telefdnicas y

telegraficas y las estaciones radiotelegraficas fijas.

Tomando en consideracién que el arrendamiento es un contrato y que los
bienes inmuebles por su fijeza no se pueden trasladar, se puede sefalar la
siguiente definicién de arrendamiento inmobiliaric. El arendamiento inmobiliario es
un acuerdo de voluntades entre dos o mas personas contratantes, llamese,
arrendador y arrendatario, que se obligan reciprocamente, el primero a conceder
el uso o goce temporal de un bien inmueble, y el segundo a pagar por ese uso o
goce un precio cierto.

1.5. LAS OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y EL
ARRENDATARIO

OBUGACIONES DEL ARRENDADOR. La primera obligacion del
anmendador, consiste substancialmente en entregar al amendatario la finca
amendada. La entrega del bien debe hacerse por el arrendador en el tiempo
convenido y a falla de pacfc expreso, tan pronto como sea requerido el
arrendador por el arrendatario {articulo 2413 Cédigo Civil para el Distrito Federal).

La entrega es esencial en el amendamienta, pues por regla general la renta
debe pagarse por el amendatarioc desde el dia en que recibe la cosa (atn cuando
el contrato se hubiera celebrado con anteroridad como 1o dispone el articulo 2426,
del Cédigo sustantive local), y hasta el dia en que la devuelva al arrendador como
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lo sefiala el articulo 2429 del Cadige en mencidn, ya que si no existiera 1a entrega

de la cosa, tampoco hay la obligacién de pago de la renta.

El lugar de entrega del bien inmueble, serd en el lugar de su ubicacion
{articulo 2083 def ordenamiento lega! en cita).

El modo en que el arrendador debe entregar la cosa, se encuentra
contenido en el articulo 2412 fraccién | del citado ordenamiento, por ejemplo, si
una casa va a ser habitada por el inguilino debe ser entregada de manera que
reina las condiciones de salubridad o higiene que las autoridades sanitarias y
administrativas en general, exijan para que dicha finca sea habitable e higiénica
{articulo 2448-A del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

Es valido el pacto expreso por el que el amendatario acepte recibir la cosa
en el estado en que se encuentra y que tome a su cargo todas las obras o mejoras
que se requieran para que la cosa quede en condiciones de servir para el uso
convenido o natural de la cosa.

La segunda obligacién del arrendador es conservar la cosa arrendada en
buen estado, salvo el deterioro normal del uso que sufra el inmueble durante el
arrendamiento. (articulo 2412 fraccién || del Cédigo en comento). La obligacion def
ammendador de conservar la cosa amendada, implica que debe hacer las
reparaciones que necesita la cosa, asi como las obras de mantenimiento para la

conservacion, funcionamiento y seguridad del inmueble.

La tercera obligacién del arrendador es la de no estorbar ni embarazar de
manera alguna el uso de la cosa arrendada, la Ley no considera que se afecta al
amendatario si es por causa de reparacion urgente e indispensable, como lo
establece ef articulo 2412 fraccidn Il del Cédigo Civil local.
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En cuanto a la cuarta obligacion del arrendador es la de garantizar el uso ©

goce pacifico de la cosa, por todo el tiempo que dure e contrato (articulo 2412
fraccién IV del ordenamiento legal invocado)

Por lo que se refiere a la quinta obligacién del arrendador, éste tiene que
responder de los dafos y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o
vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento o que hayan aparecido
después, sin culpa del arrendatario, pero siempre a condicién de gue impida ello e
uso convenido de la cosa amendada (articulos 2412 fraccidn V y 2421 del Cédigo
Civil para el Distrito Federal).

En cuanto a la sexta obligacion el amendador debe entregar un rectbo por
cada mensualidad que el arrendatario pague; a falta de entrega de recibos de
pago de renta por mas de {res meses, se entendera que el pago ha sido
efectuado, salvo que et arrendador haya hecho el requerimiento correspondiente
en tiempo y forma, como lo dispone e articulo 2428-E, (esta obligacidn es
incongruente ya que al arrendador debera entregar los recibos por cada mes y la
falta de dicha entrega por mas de tres meses, se debera considerar que el
arrendataric efectud el pago de dichas rentas, beneficiando tnicamente al
arrendatario, ya que puede pasar que en forma manosa, el inquilino se airase, en
el pago de las rentas, lo que generaria que éi, siempre estuviera al confente en
dichc pago, causando un menoscabo Unicamente al arrendador).

OBLIGACIONES DEL ARREMDATARIO. La primera obligacién del
arrendatario es la de pagar la renta, en la forma y tiempo convenidos (articulo
2425-| del Codigo Civil para el Distrito Federal), desde que recibe la cosa
arrendada {articulo 2426 del ordenamiento legal invocado) y hasta el dia en que
se entregue (articuto 2429 del mismo ordenamiento).
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La renta sera pagada en el lugar convenido y a falta de convenio en la casa

habitacién o despacho del arrendatario (artfculo 2427 del Cédigo en comento).

“El articulo 2428-E (sic) del Cédigo en Cita, establece que la renta debe
pagarse en los plazos convenidos y a falta de pacto en contrario, la renta debe
pagarse por meses vencidos”.

La segunda obligacién del arendatario consiste en usar la cosa rentada
precisamente para el destino convenido o en su defecto, para el que sea conforme
a la naturaleza de la misma cosa (articulo 2425-1Il del citado Cédigo}, un ejemplo
de esta obligacion sera si se rentd una casa para habitacién, no puede destinarse

a comercio.

Tercera obligacidn del arrendataric consiste en conservar en buen estado la
cosa amendada y debe indemnizar al arrendador por los deterioros que sufra por
culpa o negiigencia do! arrendatario o por sus familiares, sirvientes o
subarrendatarios.

Debera realizar las reparaciones de aquellos deterioros de poca importancia
que regularmente son causados por fas personas que habitan en el inmueble, y
las pequefias reparaciones que exija el uso normal de la cosa (articulos 2444 y
2467 del Cédigo Civil para el Distrito Federal).

No puede variar la forma de la cosa arfendada sin consentimiento del
arrendador y si lo hace, debe restableceria al estado en que la recibid cuando la
devuelva, siendo responsable ademds de los dafics y perjuicios que origine
(articulo 2441 del Cédigo Civil local).

Es responsable del incendio que destruya total ¢ parcialmente el inmueble
arrendado, a no ser que éste provenga de caso fortuito, fuerza mayor o vicio de la

construccion.
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ta cuarta cobligacién del arrendatario es poner en conocimiento del
arrendador; a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones que en
concreto exija la cosa arrendada.

Quinta obligacién es permitir al arrendador que haga reparaciones en la
ccsa arrendada, cuando sean urgentes e indispensables y respecto de las cuales
el propio arrendataric hubiere puesto en conocimiento al arrendador (articulos
2412 Fraccion lll, 2415 y 2425 de! ordenamiento legal invocado).

Finalmente la sexta obligacion es la devolver la cosa arrendada, al concluir
el arrendamiento, tal como la recibid, salvo lo que hubiere perecido ¢ se hubiere
menoscabado por el tiempo o por causa inevitable {articido. 2442 del mencionado
Cédigo)

1.6. REFORMAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO EN EL DISTRITO FEDERAL DE 1985 A
ENERO DEL 2003.

En la Ciudad de México a través del tiempo se han suscitado grandes
conflictos entre arrendadores y arrendatarios por el arendamiento de un inmueble,
problemas que al incrementarse dia con dfa, han obligado a las autoridades y a
los particulares a buscar scluciones que los disminuyan.

Por ello las autoridades han expedido diversas disposiciones para tratar de
eliminar los conflictos de los amendadores y arrendatarios.

Muestro recorrido en el tiempo para estudiarse las diversas disposiciones,
que se han emitido por la autoridad, iniciard tomando como punto de partida ia Ley
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de Enjuiciamiento Espariola, pues en ésla se empieza a tener una reglamentacion

de los juicios en materia de arrendamientc de una manera especifica.

Al respecto Caravantes sefiala, qué “Anteriormente, apenas habia
disposiciones fijas sobre este procedimiento, si bien la practica habia adoptado
una tramitacion breve y sencilla cuando el arrendatario ¢ inquilino presentaba
contradiccién formal que constituyese la cuestion contenciosa {SIC) sobre el fondo
¢ las condiciones del contrato en gue se funda el lanzamiento, en cuyo ¢aso se
ventitaba en juicio ordinaric que es el que comesponde toda cuestion de este

caracter.."®

En la citada Ley se introdujo el juicio sumario en materia de arrendamiento
con la finalidad de que el duefio de la vivienda pudiera recuperar su bien, la
tramitacidn del juicio sumario es mas rdpida, que el ordinario civil.

Si el arrendatario queria recuperar su inmueble debia tramitar el juicio de
desahucio, (el cual se llevaba a través de un juicio sumario), pero si el arrendador
lo que queria era recuperar ias cantidades adeudadas por su inquilino tenia que
ejercer la via ordinaria civil; taf como lo sefiala Caravantes al decir. “El objeto de
este juicio es como hemos dicho, lanzar al arrendatario 6 inquilino de la finca para
que ésta quede a libre disposicion de su duefio. No se trata pues en &l de la
satisfaccién del precic del amiendo & de los alquileres, que se debia al
propietario...”. ®

En opinidon de Alcala Zamora la ley de Enjuiciamiento Civil, *..es el mas
fecundo texto procesal que ha habido en el mundo, pues fue el cimiento de casi
foda la correspondiente legislacion hispanoamericana, excepto en 1a Replbiica

Dominicana, de ascendencia francesa...”'?

P CARAVANTES, José Viceme, Tratado Miskiico Crico Fllosdfico da Los procedimientos Judicales en Materia Civd,
Imprenta y Librecla de Gaspar y Poig, Madnd, 1858, TIR. p 211

°Op. CiL P. 211

" BECERRA BAUTISTA, José. £ procese CE en Mexico, 10°. ed. Pormia, México, 1982, P. 250
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Para nuestro Derecho Mexicano, la Ley de Enjuiciamiento Civil fuvo una

influencia muy marcada, que se aprecia en el primer Cédigo de Procedimientos
Civiles de 1872, tomado en gran parte de la Ley Espanola.

El Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872 se promulgd por el Presidente
Interino Don Sebastian Lerdo de Tejada, y entrd en viger el 15 de septiembre de
1873, en el Distrito Federal y Territcrio de Baja California, con el cudl se derogaron
todas las leyes de procedimiento civil promulgadas hasta esa fecha, segun lo
establecio su articulo 18 transitorio.

De este Cddigo es importante mencionar que cuando se trata de juicic que
versan sobre la falta de pago de rentas y desocupacion de predios rdsticos o
urbanos o sobre cualquiera otra cuestion relativa al contrato de arrendamiento, se
tramitarian en la via sumana (fraccién IV del articulo 896, Titulo Vil del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federaf de 1872).""

La via sumaria, se regulaba por los articulos del 915 at 925 del Codigo en
mencién: dichos articulos establecian que la desocupacion se tramitara cuando se
fundara:

1° En la conclusién del témmino establecido en el contrato,

2° En la falta de pago de una sola de [as rentas que se hubieren estipulado
en e contrato expresamente;

3° En cualquiera de las condiciones que motivaran la rescisién del contrato,
conforme al Cadige Civil vigente de esa época, (verbigracia si en el contrato se
estipul6 que la localidad se arrendaba para casa-habitacion y el inquilino establece
un local comercial, e armendador podia pedir [a rescision del contrato, articulo 915}

“casgompmmﬁmcmunﬁwmrmwammdemmmm axpedicas
desde la independancia do la Feptbica copiadas por Manued Dubkin v Josd Maria Lozano. Tomo X8 P. 254
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De acuerdo con el articulo 916 del Codigo en Comento que el

procedimiento seria verbal si el importe del arendamiento no excediese de

trescientos pesos.

El Cédigo que se ha mencionado tuvo una vigencia de 8 afos, y fue
reformado por el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1880, expedido por el
Presidente Constituciona! Don Porfirio Diaz, el dia 15 de septiembre de 1830, que
entré en vigor a partir del dia 1° de noviembre del mismo afio, del cual consemnvo
intactos las disposiciones del anterior Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872,

cambiando sdlo el numero de los articulos.

Siguiendo con la evolucién histérica de nuestras normas, tenemos gue en
1884 se vuelve a reformar el Cédigo de Procedimientos Civiles. Este Cddigo de
Procedimientos Civiles fue expedido por e! Presidente Consfitucional don Manuel
Gonzalez , con fecha 15 de mayo de 1884, v entrd en vigor tanto para el Distrito

Federal como para el Territorio de la Baja California, el 1° de junic del mismo afio.

El Cédigo de 1884 al igual que los anteriores, consideraba como juicio
surnario, los que versaban sobre el pago de rentas, desocupacion de predios
risticos o urbanos o sobre cualquier otra cuestién relativa al contrato de

arrendamiento.

Este Cédigo, disponia que por la falta de pago de un solo mes de renta por
el inquitino, se sftuara al arrendador en la posibilidad legal de acudir al tribunai
competente. Si el importe de las rentas que se reclamaba era de un afo se
solicitaba que se dictara un auto, en virtud del cual se procediera al lanzamiento
del inquilino, si no justificara estar al comiente en el pago de sus rentas;
destacando la circunstancia de que ef Cédigo Civil de esa época disponia que las
rentas se cubrirfan por semestres vencidos cuando se tratara de predios risticos,
y quincenales o semanas también vencidas cuando se tratase de inmuebles

urbanos.
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Nuevamente sufre otra reforma el Cddigo de Procedimientos Civiles en
1932, el cual fue promulgado el 29 de agosto del mismo afio, por el Presidente
Pascual Ortiz Rubio, para tener vigencia a partir del 1° de octubre de 1932.
Integrado de 939 articulos, repartidos en Quince Titulos con sus correspondientes
Capitulos; mas 47 articulos finales dedicadcs al Titulo Especial de ta Justicia de

Paz.

Se sigue con el juicio sumaric en el Cédigo de Procedimientos Civiles de
1932, como lo disponfa la fraccién Il de su articulo 430, que los juicios que
versaran sobre cualkquier cuestidn relativa a los contratos de arrendamiento o
alquiler, depdsitos y comodato, aparceria, transporte y hospedajes se tramitarian

sumarnamente.

Cabe destacar que en este cédigo, por cuante a lo que se referia al juicio de
desahucio, procederia cuando la demanda se funda en la falta de pago de dos o
més mensualidades, demanda a la que se debia acompahar el contratc escrito del
arrendamiento, ya que el contrato era necesario para la validez del acte conforme
al Cédigo Civil, y para €l caso de que la parte actora no contare con &l contrato o
que éste hubiese sido verbal, se deberia tramitar primero los medios preparatorios
a juicios, por medio de testimoniales, prueba documental o cualquiera otra que
hastare como medic preparatoric del juicio, conforme a lo dispuesto por e articulo
489 del Cédigo Adjetivo de esa época.

Como se aprecia de lo sefialado en pdrrafos anteriores, se suprimen varios
tramites, pues una vez que se admitia la demanda, al emplazar al demandado, se
le requeria al mismo, para que en el acto de la diligencia acreditara que se
encontraba al corriente de las rentas; y en caso de no ser asi, en un término de
veinte dias, si el inmueble es para casa habitacién, lo desocupare el bien
inmueble, apercibiéndole de su lanzamiento a su costa; ¥ también, se le
embargarfan bienes de su propiedad para garartizar el adeudc de las rentas.
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En el periodo de Miguel Aleman Valdés, debido a la inversién privada y la
inversién extranjera, se hicieron grades inversiones en infraestructura industrial,
debido a los incentivos fiscales y a los altos aranceles a los productos de
importacién, en esta época se llevé la electricidad a varios lugares y se cred la
vivienda de interés social, por 1o que el 30 de diciembre de 1948 se expidio el
decreto lamado “LEY DE RENTAS CONGELADAS".

En dicha disposicién se prorrogan por ministeric de ley, los contratos de

arrendamiento de casa o local que en seguida se mencionan:

Los destinados exclusivamente a casa-habitacidn;
t.os ocupados para talleres, comercios o industrias;

Asimismo como {sic} los ocupados por trabajadores a domicilio”

No quedan dentro de la prorroga, los contratos destinada para habitacidn,
cuando las rentas sea mayor de trescientos pesos; a la fecha en gue entra en
vigor el decreto, las casas o locales que el arendador tenga necesidad de habitar
o para establecer en ellos una industria o comercio, debiendo justificar
previamente ante los tribunales; las casas o locales destinados a cantinas,
pulquerias, cabaret, teatros, cinematégrafos y circos; dicha ley empezé a regir
desde el 1° de enero de 1949,

ias modificaciones no terminan aquf, pues nuevamente en 1973, se
reformé el Cédigo de Procedimientos Civiles, y entro en vigor el dia 6 de
septiembre de 1973, siendo Presidente de la Republica Luis Echeverria Alvarez,
estas reformas se hicieron con el fin de actualizar el Cédigo Adjetivo, a las

necesidades de la época.

En la reforma de 1973, se suprimié el juicio sumario, al desaparecer el

articulo 440, dejando micamente lo que se conoce como e! juicio especial de
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desahucio, para ser utilizado cuando el inquilino dejare de pagar al casero dos ¢

méas mensualidades de renta, y esta era la Unica via que tenia el arendador para
recuperar su inmueble, pues al suprimir ios juicios sumarios, se cred un tramite
Gnicc de los juidos especiales, ejecutives e hipotecaro, los cuales se
substanciaban como juicio ordinaric, estiméndose en éstos consentida la via, de
no interponerse el recurso de apelacidén en contra del auto que admitic la
demanda.

Se modificaron los articulos 490, 495 y 498, en refacién al término para que
justificara el inquilino, con el recibo comespondiente estar al corriente en el pago
de ias rentas y de no hacerlo, se le previniera para que dentro de treinta dias si la
finca sirviere para habitacion, (en el anterior cédigo sefialaba que eran veinte
dias), procediera a desocuparla, apercibiéndolo de lanzamientc a costa suya si no
lo efectiia, asi como ef término para que una vez que fuere emplazado opusiera
las excepciones que tuviere, concediéndole nueve dias, siendo que anteriormente
era de cinco dias (articulo 490 del Cédigo de Procedimientos Civiles.).

Se deroga la disposicion juridica que autorizaba la ejecucién de la sentencia
que decretara el desahucio, hasta que se resolviera el recurso de apelacion; en el
anterior cédigo de 1932, si se podia ejecutar la sentencia, y se agregé que el
inquilinc podria librarse de su obligacién cubriendo las pensicnes que adeudaba
(articulos 495 y 498 del ordenamiento legal en comenta].

Estas reformas fuercn expedidas con €l objeto de proteger a los inquilinocs,
ya que éstos se quejaban de que se les incrementaban las rentas a los precios
que el locador queria, siendo contraproducente, porque a partir de esa fecha los
duefios dejaron de construir edificios para vivienda, lo cual trajo una escasez de la
misma y su comespondiente encarecimients, ya que los duefios querian que
existiera un estimulo fiscal para que se pudiera seguir invirtiendo, pero esto no fué
posible, inclusive los inquilinos se crefan duefos del bien amendado, se

empefiaron en adquirir derechos por el sdlo transcurso del iempo, cosa que no



22
debe ser, en razén de que el contrato de arrendamiento es una posesion derivada

y no original, pues ésta Utima comesponde al arrendador en su caso; es asi que

muchos arrendadores prefineron vender su propiedad bajo el régimen de
congominio.

Por lo que en 1985, se adiciona af Cédigo de Procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, el Titulo Décimo Sexto Bis denomindndolo De las Controversias
en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién, cuyos
articulos correspondian, det 957 al 968 del Cédigo de 1985.

Este titulo se aplicaria a las controversias que versaren sobre
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacion a que se refiere el
Cadigo Civil, exceptuando el juicio especial de desahucio, al que se le seguirdn
aplicando las disposiciones del Capitulo Cuarto, del Titulo Séptimo de este Cadigo
{articulo 957 del Cddigo de Procedimientos Civiles Para el Distrito Federal).

Para ejercitar su accién en materia de amendamiento, el arrendataric
deberfa exhibir el correspondiente contrato de arrendamiento con el escrito inicial
de demanda, ya que de lo contrario no procedia su demanda. (articulo 958 del
ordenamiento legal invocado).

Estas reformas trajeron como consecuencia que el procedimiento fuera mas
tardado, y que los conflictos entre los propietarios e inquilinos no terminaran, ya
que, al tramitarse el juicic como si fuera un crdinaric civil, las etapas procesales,
eran mds largas, pues una vez admitida la demanda, y emplazado al demandado,
podia suceder, que si contestara o no la demanda se sehalaria dia y hora para la
celebracion de la audiencia previa de condiliacidn y de excepciones procesales, la
cual fue motivo de mayor retardo, pues los tribunales siemptre tienen lienas sus
agendas, por lo que, para recibir en dicha audiencia a las partes, podia pasar
hasta tres meses, es asi que la audiencia previa serfa motivo de regocijo, para el
que tenga el deseo de suspender o dilatar el procedimiento, ademds que se
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afectaba substancialmente &l principio llamado dispositivo, por ef que las partes

son libres de comparecer 0 no ante un tribunal civil, libertad que se ha perdido,
pues las reformas facultaron para imponer multas hasta por el monto establecide
en la fraccidn |l del articule 62 del Cédigo de Procedimientos Civiles, a fa parte
que no comparezca a la audiencia de conciliacion, existiendo también el periodo
para ofrecer pruebas, aunado a que una vez fenecido el término del ofrecimiento
de pruebas, se sefalara la fecha para la audiencia de desahogo de prusbas,
alegatos y sentencia, la cual se llevard a cabo en relacion a las pruebas que se
encontraran preparadas, de lo contrario se sefalara nuevamente dia para la
celebracion de esta audiencia, con lo que se demuestra que el procedimientos es

mucho mds lento.

Con las reformas al Cddigo de Procedimientos Civiles de 1885, se crearon
los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, creandose disposiciones especificas
en el TITULO DECIMO CUARTO BIS, las cuales sdlo se aplicardn a las
controversias que versen sobre amendamiento de fincas urbanas, dandose la
pauta, para que se reformara la Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del
Fuero Comun del Distrito Federal, en sus articulos 60 A, 60 B,60C, 600,60 E y
60 F.

De la lectura de dichos articulos, se desprende que en el Distrito Federal
habrd el nimero de juzgados del Arrendamiento Inmobiliario que el Tribunal en
Pleno considers necesarios para una adecuada administracién de justicia; los
jueces del Arrendamiento [nmoebiliario contaran con el perscnal a que se refiere el
articulo 61 de ia presente ley, ademas, contardn con el nimero de conciliadores
que el Pleno del Tribunal Superior considere necesaric para el desempefio de sus
funciones; los jueces del Amrendamiento Inmodbiliaric conoceran de todas las
confroversias que se susciten en materia de Amendamiento de fnmuebles
destinados a habitacién, comercio, industria o cualesquier otro uso, girc o destino

permitido por la ley.
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Por lo que el Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal,

emitié un acuerdo plenario con fecha 20 de febrero de 1985, a fin de hacer del
conocimiento de los funcionarios, litigantes y publico en general, y en atencion al
Decreto publicado el 7 del mismo mes y afio, que reformd y adiciond los siguientes
ordenamientos legales: el Cadigo Civil, el Codigo de procedimientos Civiles, y la
Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del fuero Comdn del Distrito Federal;
de conformidad con lo dispuesto por fos artfculos 16, 49, 60 A y relativos de la
citada ley Orgdnica, acorddndose que con fecha 26 de febrero de 1985,
empezarian a funcionar quince juzgados de! arrendamiento inmobiliaric, con
jurisdiccidn en el Distrito Federal, y con sede en los edificios ubicados en Doctor
Navarro y Claudic Bemard, Colonia Doctores de esta Ciudad, numerados
progresivamente del Primer al Décimo Quinto y que se integrardn con el personal
a que se refiere los articulos 60 B, B0 C, 60E y 60 £ de la Ley Organica de
referencia, fungiendo como Concilladores los propios Secretarios de Acuerdos,
hasta en tanto se designan a aquellos.

De dicho acuerdo, los Juzgados Primero, Cuarto, Octavo, Décimo, Décimo
Primerc, Décimo Segundo, Décimc Cctavo, Vigésimo, Vigésimo Tercero,
Vigésimo Sexto, Vigésimo Octavo, Vigésimo Noveno, Trigésimo Cuarto, Trigésimo
Sexto y Trigésimo Séptimo de lo Civil, a partir de la fecha indicada dejaran de
funcionar, como tales y conocerdn de todos los asuntos o controversias relativos al
amendamiento de inmuebles, con la denominacin de JUZGADOS DEL
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO en términos de lo dispuesto por la Seccidn
tercera, del Capitulo I, del Titulo Quinto de la mencionada Ley Orgéanica, y se
numerarén progresivamente de! Primero al Décimeo Quinto.

Los Juzgados de lo Civil, remitirdn a los Juzgados del Amendamiento
{nmobitiario, los expedientes correspondientes a asunios que versen sobre la
materia de arrendamiento de inmuebles, a excepcidn de aquellos en los que se
hayan desahogado la totalidad de las pruebas admitidas.
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Los quince Juzgados del amendamiento inmobiliario, a su vez remitiran los

expedientes que no sean de su competencia, a los Juzgados Civiles, excepto
aquelios, juicios en los gue se hayan desahogado la totalidad de las pruebas
admitidas,

Es asi gque el nimero de juzgados del Arrendamiento Inmobiliario fue
designado por e Tribunal en Pleno, para que, la administracion de justicia sea
expedita, una vez en funciones los juzgados del arrendamiento inmobiliario,
remitieron los expedientes que nc eran controversias de arrendamiento de
inmuebles, a los juzgados de lo Civil, con excepcidn de aquelios juicios, en los que
se hubieran desahogado la totalidad de las pruebas admitidas, los cudles deberan

ser resueltos por el Juez del conocimiento.

Los juzgados de arrendamiento inmobiiiario fueron integrados por un Juez,
los Secretarics de Acuerdos, Conciliadores, Actuarios, y demas personal que el

Tribunal Superior considere necesario para e! eficaz desempefio de sus funciones.

Esta serie de modificacicnes que se le hicieron a la Ley Organica de los
Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito Federal, y en particular a las
nuevas disposiciones que le fueron agregadas para dar vida a los nuevos
Juzgados de Amendamiento Inmobitiario, trajo como consecuencia de inmediato
que, al entrar éstos en funciones, se vieran con carga muy fuerte de trabajo, y que
el Tribunal Superior haya tenido que estar capacitando permanentemente a su
personal para que sea mas iddneo y eficaz. Por lo que es competente para
conocer las controversias en materia de amendamiento los Jueces de
Arrendamiento Inmobiliario dnicamente.

Los Juzgados del Arendamiento Inmobiliario son en parte una respuesta a
las necesidades de la poblacién de ta gran Ciudad de México, ya que no es lo
mismo que un juez conozca de una sola materia, que de cuatro, como lo eran los

jueces de lo Civil, los cuales tenian que conocer de materia civil, mercantil.
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amrendamiento y de lo concursal, lo que dificultaba en alto grado gue la imparticién

de justicia, por lo que al delimitarsele a los jueces de ammendamiento, en una sola

materia, se pretendia, que la justicia fuese pronta y expedita.

Asi que desde 1985 las controversias de arrendamiento seran competencia
de los jueces de Arrendamiento Inmobiliario, como lo establecia ef articulo 60-D de
ia Ley Orgédnica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito
Federal, y en la actualidad, que sefiala la competencia de los Juzgados de
Arrendamiento Inmobiliaric en el articulo 53 de la Ley Orgéanica del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal.

Siendo presidente de México Carles Salinas De Gortari, en 1992, expidid un
DECRETO DE DESCONGELACION DE RENTAS, gue fue publicado en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de diclembre de 1948, él cual fue publicado para
activar el sector de {a construccién que se encontraba rezagado debido a las
reformas reatizadas al Cddigo de Procedimientos de 1932, pues por ser un
procedimiento tardado muchos arrendadores dejaron de dar en arrendamiento los

inmuebles.

Una vez mas, el 21 de julio de 1983, se dicté otro decreto, en el periodo
Presidencial de Caros Salinas de Gortar, con ef fin de poder activar este sector
de la economia de casa-habitacién y locales comerciales en renta, que estaba
rezagado a partir de 1970, al paralizarse la construccién de edificios para alquiler,
debido a las reformas realizadas al Cédigo de Procedimientos de 1932, pues por
ser un procedimiento tardado, fos arrendadores dejarian de rentar los inmuebles,
este problema afectd la economia, al no traer nueves ingresos, sino, por el
contraric paraliza el pago del impuesto predial al Gobiemo del Distrito Federal,
como se manifiesta en la exposicién de motivos, de la cual sélo sefalaremos
algunas cuestiones por considerarlas mas importantes:
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“Muchas de las actuales disposiciones en materia de arrendamiento han

tenido efectos contrarios a los esperados, al brindar excesivas facilidades al
inquiino iresponsable en detrimento del arendador. De igual manera, el marco
legal que actualmente se aplica, por su lenta resclucion, propicia en consecuencia
perjuicio de quienes requieren satisfacer sus necesidades en vivienda por fa via
del arrendamiento”.

*Por ello y con el fin de agilizar el procedimiento, la iniciativa propone
meodificar la fraccion Vi del articulo 114 del Citado Cédigo para eliminar, el proceso
de notificacion personal que deberd hacerse en el domicitio sefialado por los
litigantes, la resolucién que decreta la efecucion de la sentencia condenatoria. Es
evidente que notificar la sentencia que condena al inquilino a desocupar el
inmueble es suficiente para darle a conocer el sentido de la resolucion emitida en
cada caso. Cuando la Ley vigente obliga ademas de la anterior notificacion de fa
sentencia, una distinta notificacién para ejecutarla, se esta solamente dando una
nueva oportunidad para que, sin causa, continde retardandose la ejecucion de la
sentencia; fambién se propone suprimir el Gitimo parrafo del articulo 525, que
dispone que sélo procederd al lanzamiento, treinta dias después de haberse
notificada personalmente el auto de ejecucion’™

“En el mismo orden de ideas, se propone derogar los articulos 489 a 499,
relativo at Juicio Especial de Desahucio, para que las acciones correspondientes
se ejerciten de acuerdo al procedimiento propuesto en el Titule Décimo Sexto-
Bis, consistente en el juicio bi-instancial, en dicho juicio, una vez que sea admitida
y se coma traslado de ella a !a parte demandada, se sefalaria fecha para la
celebracién de la audiencia de ley, en la que se desahogarian la totalidad de las
pruebas ofrecidas por las partes conforme al procedimiento y en la que el juez
dictaria de inmediato resolucién”.
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“Se propone que los autos y resoluciones apelabies en materia de

arrendamiento se resuelvan conjuntamente con la apelacidn a la sentencia
definitiva.™?

En el decreto de 21 de julio de 1993 se reformaron los articulos 2338,
segundo parrafo; 2406; 2412, fraccion |, 2448, 2448-B, 2448-C, 2448-J, 2448 K,
2478, 2484, 2487, 2489, fraccion |, y 2490; se adiciona el articulo 4489 con fas
fracciones IV y V y se derogan los articulos 2407; 2448-D, segundo parrafo;, 2448-
L, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453, 2485, 2486, 2488, 2491, 2494 y 3042, dltimo
parrafo del Cédigo Civil para el Distrito Federal en Materia Comin y para toda la
Republica en Materia Federal; ¥ en su transitorio Unico, sefala que dicho decreto
entrara en vigor el 19 de octubre de 1983.

Entre las modificaciones aprobadas que afectan el Cédigo Civil, el Codige
de Procedimientos Civiles y la Ley Federal de Proteccidn al Consumidor, destacan
las siguientes: La renta se podra fijar en moneda extranjera; en los contratos de
arrendamiento se suprime el término minimo de un afio forzoso, y el derecho de
prérroga; desaparece el derecho de preferencia del inquilino para el caso de venta
del inmueble (derechc de tanto); se reduce el témino para dar avisc de fa
terminacion del contrato {el cual era de 2 dos meses a 15 dias), se suprime la
obligacion de notificar personalmente el auto gue ordena la ejecucion del
lanzamiento (desalojo); la apelacién extraordinaria, y la competencia de la
procuraduria Federal del Consumidor (PROFECO} en los juicios de
amrendamiento.

La reforma al Cédigo de Procedimientos Civiles, no es una novedad como
se pretende creer, ya que se vuelve a integrar el juicic sumario, como se
encontraba regulado en el primer Cédigo de Procedimientos Civiles de México de
1872, y que los Gobiemos demasiado proteccionistas le hicieron reformas, hasta
derogar este procedimiento, misma gue se conoce con el rnombre de “SUMARIO”,

'? Comilé de Bidictecas. Sistema ntegral de Informidtica y Documeantacién. Congraso da la Unién. Cdmara de O
exposiciin de motfvos del Cddigo de Procedimicnios Cihvikas para o Distrito Federal. carpeta. 114115y 115 bis.
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por ser mas rapido que el ordinario civil, pues en el juicio sumario se suprimen

varios tramite, como se puede observar, toda vez que, en la demanda vy
contestacidn se tenfan que ofrecer pruebas, mismas que en este caso, son
principalmente documentales, sefialandose fecha para que se llevara a cabo la
audiencia de Ley, en la que se deberia dictar sentencia, una vez que se hayan
desahogado todas las pruebas; con la diferencia gue con las reformas introducidas
al Codigo Adjetive en 1893, na permiten que se difieran la audiencia, ya que las
pruebas que no se prepararon en su oportunidad se tendran por desiertas y con
esto podra estar el juez en aptitud de poder dictar la resolucidn correspondiente.

Las mismas produjeron temor e inseguridad entre los arrendatarios que
constituyen la mayoria de los habitantes del Distrito Federal, por lo que se llevaron
a cabo diversas manifestaciones de protesta, que inclusive, llegaron a paralizar a
toda la Ciudad, como éste movimiento iba en aumento, e Presidente de la
Repiblica Carlos Salinas de Gortari tuve gue dar marcha atras a las reformas, y la
tinica medida politica que encontré fue emitir un nuevo decreto, cuya publicacién
fué el dia 23 de septiembre de 1993, que suspendia la entrada en vigor del
decreto de fecha 21 de julio de 1993 hasta el 19 de octubre de 1998.

La modificacién a dicha reforma es una solucién para no causar a la
poblacién capitalina mas conflictos y protegerse asi mismo, ya que tenia en puerta
fa designacion det nuevo candidato a la presidencia, esto fue para dar tranquilidad
y que la poblacion no se politizara mas de lo normal.

Sin embargo, siendo Presidente de la Repiblica Emesto Zedillo Ponce de
Ledn, volvio a refrasar la entrada en vigor de las reformas, ya que con fecha 19 de
octubre de 1998, se publicé el decreto por el que se reforman los articulos
transitorios del diverso por el que se reforman, adicionan y derogan diversas
disposiciones del Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun, y para
toda la Republica en materia Federal; del Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distritc Federal y de la Ley Federal de Proteccién al Consumidor, publicado en
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el Diaric Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993 y moedificado por diverso

del 23 de septiembre de 1993, en el sentido de que ias disposiciones contenidas
en este decreto entraran en vigor el 19 de abril del 13989, como lo dispone su
artfculo Unico.

Este decreto, dejaba nuevamente que en los juzgados de arrendamiento,
con tres procedimientos, ya que dependiendo de la celebracién del contrato, sera
el tramite de los mismes, es asi que si & contrato de arrendamiento fue celebrado
después del 19 de octubre de 1993, se tramitaran con las reformas publicadas el
21 de julio de 1993, si son anteriores se tramitaran sin reformas, es decir con la
legislacién vigente con anterioridad a dicha reforma, y por Uitimo se llevara el juicio
Especial de Desahucio.

Por otro lado, como consecuencia del decreto de fecha 21 de julio de 1993,
los arrendatarios de la capital reaccionaron de una manera violenta ya que se
opusieron a dichas reformas, (a través de manifestaciones, se organizaron en lo
que es la Asamblea de Barrios) por lo que el Ejecutivo Federal ha dado marcha
afrds en una forma protectora para la poblacién, lo cual se manifiesta una vez mas
en el Decreto sobre la aplicacién en el Distrito Federal de disposiciones en Materia
Civil comdn previstas en los decretos publicados en el Diario Oficial de la
Federacién fos dias 21 de julio de 1983, 23 de septiembre de 1883 y 19 de octubre
de 1998, por los que se reforman, entre otros ordenamientos el Codige Civil para
el Distrito Federal en materia comun y para toda la Repdblica en materia Federal ¥
el Codigo de Procedimientas Civiles para el Distito Federal; sefialando en su
articulo segundo, que entraran en vigor las disposiciones del decreto de fecha 21
de jutio de 1993 hasta el 30 de Abril del 2000, publicadndose en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal el 17 de abril de 1899, siendc Jefe de Gobierno Federal el
Ingeniero Cuauhtémoc Cardenas Solérzano.

Una vez més con fecha 28 de abrit del 2000, la Asamblea Legislativa del

Distrito Federal, emitié un nuevo Decreto, Hamado decreto de reformas al Cédigo
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Civil para el Distrito Federal en Materia de Fuero Comtn y para toda la Repiblica

en Materia de Fuero Federal, al Codigo de Procedimientos Civiles, para el Distrito
Federal en Materia de Amendamiento, en donde se protroga nuevamente la
entrada en vigor de los decretos publicados en el Diario Oficial de la Federacion
con fechas 21 de julic de 1993, 23 de septiembre de 1993 y 19 de octubre de
1998, por los que se reforman, entre otros ordenamientos 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 Distrite Federal, hasta el 31 de
diciembre del 2001, y toda vez que no fue emitido nuevamente un decreto para
sequir prorrogando la entrada en vigor del decreto de fecha 21 de julio de 1993,
asi como sus prorrogas antes sefialadas, a partir del primerc de enero del 2002,

las reformas se aplicaron.

Sin embargo, las reformas a los juicios de arrendamiento no terminaron con
la entrada en vigor del Decreto Publicado en el Diario Oficial de la Federacién con
fecha 21 de julio de 1993 asf como sus prérrogas, ya que una vez mas con fecha
16 de enero del 2003, la Asamblea Legislativa publico en la Gaceta Oficial De!
Distrito Federal, un nuevo Decreto, Hamado “DECRETO QUE REFORMA,
ADICIONA Y DEROGA DIVERSOS ARTICULOS DEL CODIGO CIVIL ¥ DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, AMBOS PARA EL DISTRITO
FEDERAL, en donde se reforma los articulos 2398, 2401, 2402, 2408, 2409, 2410,
2412, 24186; se reforman las fracciones | y Il del articulo 2423; se reforman los
articulos 2426, 2435, 2437 y 2440; se adiciona un segundo pérrafo y el actual
segundo se recorre como tercero det articulo 2446; se reforman Yos articulos 2447,
2448, 2448-A y 2448-C; se reforma y adiciona un segundo parrafc al articulo
2448-D; se reforman y se fe adiciona un parrafo al articulo 2448-F; se reforma la
fraccién IV se le adicionan las fracciones IX y X af articulo 2448-F; se reforman las
fracciones |, Il I, y V. Adicionande las fracciones VI y VH al articulo 2448-J, se
adiciona & articulo 2448-M; se reforman los articulos 2478, 2479 y 2481; se

adiciona la fraccién IX al articulo 2483; se adiciona la fraccion VI al articulo 2489;
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se reforma el articulo 2495 y se deroga el articulo 2482 del Cdédigo Civil para el

Distrito Federal.

De dichas reformas es importante transcribir el siguiente articulo: “Artfculo
2428 —E (sic} La renta debe pagarse puntualmente, en los plazos convenidos y a

- falta de convenio por meses vencidos.

El arendador estd (sic) obligado a entregar un recibo por cada mensualidad
que el arendatario pague; a falta de entrega de recibos de pago de renta por mas
de tres meses, se entendera que el pago ha sido efectuado, salvo que el

arrendador haya hecho el requerimiento correspondiente en tiempo y forma.

Et arrendador no podra exigir en su caso mas de una mensualidad de renta
a manera de depdsito”™.

Como se puede observar literalmente esta disposicién es emdnea por
cuanto hace al orden progresivo del articulo 2448 reformado ya que se anotd
como 2428-E, sin que se advierla la fe de erratas correspendiente, de ahi que
como siempre las reformas se hacen sin previc analisis del fondo y forma de la
Ley. lo que refleja que quiénes realizan esta actividad, adolecen de la cultura
propia de las necesidades sociales.

Los articulos que se reformaron del Cédigo de procedimientos Civiles para
el Distrito Federal, son los Siguientes: se reforma la fraccién V! del articulo 114; ya
que anteriormente dicha fraccién establecia que La sentencia que condena al
inquilino de casa habitacion a desocupar y la resclucion que decrete su ejecucién
se notificaran personalmente en et domicitio sefialado por los litigantes, y con la
reforma quedo de la sigulente manera: *VI. La sentencia dictada por el juez o la
sala del Tribunal que condene al arendatario de casa habitacién a desocuparia,

asi como el auto de su ejecucion”, serd nofificacién personal en el domicilio
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sefalado por los liigantes. La Unica diferencia es que ahora especifica cual

sentencia se debe notificar personalmente.

También se reforma el ultimo parrafo del articulo 517; quedando en los
siguientes términos: “Articulo 517. Si fa sentencia condena a hacer alguna cosa, el
juez sefialara al que fué condenado a un plaze prudente para el cumplimiento,
atendidas las circunstancias del hecho de las personas...

Lall..

En el caso que el arrendatario, en {a contestacion de la demanda, confiese
o se allane a la misma, siempre y cuando esté y se mantenga al corriente en el
pago de las rentas, el juez concederd un plazo de nueve meses para la
desocupacién de! inmueble. Cuando la demanda se funde exclusivamente en el
pago de rentas este beneficio sera de seis meses, siempre y cuando exhiba las
rentas adeudadas y se mantenga al coriente en el pago de las mismas’,
anteriormente sélo sefialaba que en caso de que el arrendatario al contestar la
demanda, confesara o se alfanard, el juez te concederd un plazo de cuatro meses
para desocupar el inmueble, sin sefialar que el inquilino deberfa estar al cormente
en el pago de las rentas y que si la demanda fuera por el pago de rentas el
beneficic es de seis meses, siempre y cuando exhiba las rentas adeudadas y se

mantenga al corriente del pago de rentas

Se reforma el segundo pérrafo def articulo 957, para quedar de la siguiente
manera: Articulo 957...

*A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado fianza de
cardcter civil o terceros por controversias derivados del arrendamiento, se
aplicaran las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accidén gue
intente el arrendatario para exigir al arrendador, el Derecho de Preferencia y el
pago de los dafios y perjuicics a que se refieren los artfcufos 2447 y 2448-J del
Cédigo Civil para el Distrito Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo”.
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En dicha disposicion se anexa la accién que intente el arrendatario para
exigir a! arrendador el Derecho de Preferencia a que se refiere el articulo 2447 del

Cédigo Civil para el distrito Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo.

Ademas se reforma el articulo 959 para quedar de a siguiente forma: Una
vez admitida la demanda con los documentos y copias requeridas, se correrd
traslado de ella a la parte demandada, sefalando el juez en el auto de admisicén,
fecha para la celebracién de la audiencia de ley, que debera fijarse entre los 40 ¥
50 dias posteriores a la fecha del auto de admisién de la demanda.

El demandado debera dar contestacion y formular en su caso reconvencion
dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha del emplazamiento; si hubiere
reconvencién se correré traslado de ésta a la parte actora para que la conteste
dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha de nofificacion del auto que la

admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvencién, o
transcurridos los plazos para ello, el juez en el mismo auto admitird las pruebas
ofrecidas conforme a derecho y desechara las que no cumplan con las
condiciones apuntadas en el Gapitulo IIl, del Titulo Sexto de este Gddigo, fijando ta
forma de preparacion de las mismas, a efecto de que se desahoguen a mas tardar
en la audiencia de ley, sin que ésta pueda diferirse por ninguna circunstancia,
salvo caso fortuito ¢ de fuerza mayor.

La primera distincion que se realizé es que anteriormente la fijacién de la
audiencia de ley era entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de
admisi6n de la demanda y ahora es se debe fijar entre los 40 y 50 dias posteriores
a la fecha de auto que admite la demanda.

La segunda se encuentra en el tercer parafe en relacién a! desecamiento

de las pruebas que no cumplan con las condiciones apuntadas en el Capitulo !li,
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del Titulo Sexto del Cédigo en cita, ya que anteriormente disponia el juez admitira

las pruebas ofrecidas conforme a derecho y rechazard las que no lo sean, dejando
a criterio de! juez cuales se podian desechar.

Y la titima es que el actual precepto, es que no se puede diferir la audiencia

por ninguna circunstancia, salvo por caso fortuito o de fuerza mayor.

Asimismo, se adiciona un segundo parrafo al articulc 962, que dispone: En
el caso de que ia {sic) contestar la demanda, se acredite que se encuentra al

commiente en dichos pagos, el Juez concluira el juicio.

Dicho decreto entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en Ia
Gaceta Oficial del Distrito Federal. Los asuntos iniciados que se tramitan con
anterioridad a la entrada en vigor de este decreto continuaron tramitandose hasta

su conclusion en los téminos de la legislacion anterior.

Como se puede observar con dichas reformas, se dd un paso atras pues se
alarga el tiempo para fijar la audiencia de ley, en virtud de que la misma se fijara
entre los cuarenta y cincuenta dias posteriores a fa fecha del auto de admisién de
demanda.
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CAPITULO 2

CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO
PROCESAL CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL

2.1. PRESUPUESTOS PROCESALES

Para el desarrollo del tema, se conceptuard los presupuestos procesales.
Eduardo Pallares en su diccionario de Derecho Procesal, manifiesta: “Desde el
punto de vista légico, los presupuestos procesales son los supuestos sin los
cudles no puede iniciarse ni desenvolverse validamente un proceso. También
cabe dar de ellos la siguiente definicidn; requisitos sin los cudles no puede
iniciarse ni tramitarse con eficacia juridica un proceso. Si el Juez no es
competente, si las partes carecen de capacidad procesal, si el juicio no se inicia

por medio de la demanda en forma, el proceso no se constituye validamente™.”®

Por su parte Huge Alsina, se refiere a los presupuestos procesales de la
siguiente manera: “No basta la interposicién de fa demanda, sino que también es
necesaria !a concurrencia de ciertos requisites para que la relacion procesal sea
vélida; fa sola presencia de las partes no seria suficiente para generarla si
carecieren de aptitud para estar en juicio o faltare en el juez la aptitud para
conocer del mismo. Tales requisitos no afectan a la accion, pues su ausencia sdlo
impide la constitucién de la relaci6n procesal, y no nace, en consecuencia, el
deber del juez para actuar en el proceso, debiendo Unicamente fundar la razén de

su imposibilidad. Por eso se les llaman presupuestos ;:uroaesa{es:".*‘4

13 pALL ARES, Eduando, Dicrionaric de Derecho Procesal Chil, 257 ed. Pormim S.A. Méxica, 1899, P. 622
™ A SINA, Hugo. Tratado Tednco- Préctica de Derectio Procesal Ch y Comercial. Compartia, T.11l, Ediloras, Buanos Aires,
Argerdina, 1942, P. 66,
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Asimismo, José Ovalle Favela, defire a los presupuestos procesales en

términos generales, como:"El conjunio de condiciones cuya presencia o ausencia

es necesario para la vdlida integracién y desarrollo de la relacién procesal.” s

El mismo autor sefiala que para fines de esta exposicién se pueden dividir a
los presupuestos procesales: 1) Presupuestos procesales previos al proceso, y 2)

Presupuestos procesales previos a la sentencia.

Asimismo hace una subdivision de los presupuestos previos al proceso, en
primer témmine a los que se refiersn a los sujetos, de los cudles se encuentran ios

siguientes:

La competencia del Juzgador
La capacidad procesal

La representacién

La legitimacion de las partes

En segundo término los que se refieren af objeto del proceso son:

La Cosa Juzgada

Litispendencia

Caducidad de la Accién

£l incumplimiento de los presupuestos procesales previos al proceso puede
ser denunciado al Juzgador a través de las excepciones procesales.

Es asi que, primero estudiaremos los presupuestos procesales previos al

proceso, que se refieren al sujeto.

La competencia del Juzgador.- para Cipriano Gémez Lara *La competencia
es, en realidad la medida del poder o facultad otorgado a un érgano jurisdiccional

para entender de un determinado asunto, es decir es el ambito, esfera o campo

S wALLE FAVELA, José. Derecho Procesal Cad. 8° ed. Ondord Uriversity Fress, México, 1969, . 82,
'® gidem. P. B2
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dentro de los cuales un determinado &rgano jurisdiccional puede ejercer sus

funciones™.””

La competencia y la jurisdiccion no son sindnimos, pues la jurisdiccion es
una funcién del Estado y fa competencia es el Iimite de esa funcién, el ambito de

validez de la misma

Sefiala Ovalle Favela que, “La jurisdiccidn es la funcién que ejercen
Organcs del Estado independiente o autdénomos, a través del proceso, para
conocer de los litigios o controversia que les planteen las partes y emitir su
decisién sobre ellos; asi como para, en su caso, ordene la ejecucién de dicha

decision o sentencia™.'®

También Cipriano Gémez Lara, opina que la competencia jurisdiccional
puede tener dos manifestacicnes, como son: “La competencia objetiva, se refiere
al érgano Jurisdiccional, con abstencion de quién sea su titular en un momento
determinado. La competencia subjetiva, no alude a dicho dérgano jurisdiccional,
sino a su titular, a la persona o a las personas fisicas encargadas del desempenfo

de las funciones del érgano.”"®

Para determinar fa competencia de los Tribunales, Ovalle Favela dice que
hay cuatro criterios (esta competencia seria la competencia objetiva) que son los

siguientes:

La materia, este criteric se basa en las normas juridicas que deberdn
aplicarse para regular un litigic o conflictos sometidos al proceso. Por ejemplo en
razén de la matetia son competentes para conocer de los litigios Civiles Federales
los jueces de Distrito en materia Civil, ¥ en el Distrito Federal, la competencia, en

materia civil, se distribuye en diversos jueces, segun ¢l tipa de litigio: Si el conflicto

T GOMEZ LARA, Cipriano. Teonia General def Proceso, ¥ od. Harta, Méxco, 1998, P. 127,
" OVALLE FAYELA, José. Taona General da! Procesc, 4° ed. Odord Universiy Press, Méico, 1958, P.P. 119 ¥ 120.
® GOMEZ LARA, Cipriano. Op. O PL128.
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es sobre las relaciones familiares y el estado civil, como también los juicios

sucesorics, son de la competencia de los Jusces Familiares; por lo que toca a la
contraversia en materia de Amendamiento Inmobiliario, seran competente los
Jueces del Arrendamiento Inmobiliario; los juicios de guiebras y los de suspension
de pago, son competentes los Jueces de lo Concursal, y por Ultimo tos demds
litigios civiles corresponden conocer a los jueces civiles o a los jueces de paz,

segun la cuantia del asunto.

El grado, por lo regular el ejercicio de [a funcidn jurisdiccional no se agota
con una sola instancia, pues la primera instancia se lleva ante jueces de primera
instancia o grade, y la segunda, ante jueces de apelacion ¢ de segundo grado,
pues las leyes procesales establecen la posibilidad de gue la primera decision
sobre el litigio, sea sometida a una revisién por parie de un juzgador de superior
jerarquia, con ¢l fin de que determine si dicha decisién fue dictada con apego o no
a derecho, y por consiguiente, si debe o no confirnarse, modificarse o revocarse
(la competencia por grado estd relacionada con la divisién jerdrquica de los

6rganos jurisdiccionales).

Temitorio, es el ambito espacial dentro del cual e juzgador puede
vdlidamente ejercer su funcién jurisdiccicnal. El dmbito espacial recibe diferentes

denominaciones como son: circuitos, distritos, partidos judiciales.

Dentro del Poder Judicial Federal, la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion es el érgano jurisdiccional que tiene competencia en todo el termitorio de [a
Republica, y los demds 6rganos del Poder Judicial Federal ienen competencia en
una circunscripcion mas reducida, como lo es en circuitos seran competentes los
Tribunales Colegiados y Unitarios, en los Distritos, los Jueces de Distrito.

Para determinar la competencia en el Distrito Federal, el Derecho Procesal
Civil, sefiala las reglas especificas para determinar la competencia, en su articuio
156 del Codigo de Procedimientos Civiles, como son: Es competente el juez del
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lugar designado por el deudor para ser requerido judicialmente de pago; El del

lugar sefalado en el contrato para el cumplimiento de la obligacion; o el domicilio
del demandado en ese orden, si la demanda es sobre el cumplimiento rescision o

nulidad de contratos, con excepcidn de los contratos de arrendamiento.

Es competente para conocer de las demandas sobre las controversias en
materia de arrendamiento, los jueces del Arrendamiento Inmobiliario de la

ubicacion del inmueble de que se trate.

La cuantfa, este criterio toma en cuenta la cantidad en que se puede
estimar el valor de! litigio.

En el Distrito Federal, la competencia en materia civil, ha quedado
distribuida, atendiendo el criterio de la cuantia, como lo sefala el articulo 71,
Fraccién | de la Ley Orgdnica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal, reformada con fecha 24 de abril def 2003, que dispone que los juicios
contencioscs que versen sobre la propiedad o demds derechos reales sobre

inmuebles, que tengan un valor hasta por sesenta mil pesos.

En los demas negecios de jurisdiccion contenciosa, comin o concurrente,
cuyo monto no exceda de veinte mil pesos, serd competencia de los jueces de

paz.

Los jueces civiles de primera instancia son competentes, si el valor que
tenga es mayor de sesenta mil pescs. Cantidad gue se actualiza en el mes de
diciembre para empezar a regir el primero de enero siguiente, de acuerdo con el
indice Nacional de Precios al Consumidor que determine el Banco de México.

Por lo que a partir del 1° de enero det 2005, se actualizaron las cantidades
correspondientes a la competencia de los juzgades de Paz Civil def H. Tribuna!,

como a continuacion se sefala:
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1. “Juicios contenciosos que versen scbre la propiedad o demés derechos
reales sobre inmuebles que tengan un valor hasta de $197,681.00, (ciento noventa
y siete mil seiscientos ochenta y un pesos 00/100 M. N.}

2. Negocios de jurisdiccién contenciosa, comin o concurrente, cuya cuantia
no exceda de $65,894.00, {sesenta y cinco mil ochocientos noventa y cuatro
pesos 007100 M.N.}.%°

En materia de arrendamiento noc importa la cuanifa, ya gue todas las
controversias en ésta materia competen a los jueces de Arendamiento

inmobiliario como lo dispone el ordenamiento legal antes invocado.

También Ovalle Favela expresa que, éstos cuatro criterios son
fundamentales, en virtud de que son los que normalmente se toman en cuenta
para determinar la competendcia; perc al lado de éstos criterios, existen otros que
eventualmente influyen sobre la competencia del juzgador como son la
prevencion, 1a atraccion y la conexidad, también en afgunas leyes incluye al tumo,

los que se analizardn en seguida:

La prevencién se suele aplicar cuando varios jueces son competentes para
conocer del mismo asunto; entonces serd competente el que haya prevenido en fa
causa, es decir, el que haya conocido primerc. (Este concepto se aplica para
resolver la excepcion de conexidad, pues el juez que previno primero, es el que
emplazo primero, lo cual encuentra su fundamento en el articulo 259 fraccidn | del
Cédigo de Procedimientes Civiles, al sefalar que uno de los efectos del
emplazamiento es prevenir el juicio en favor del juez que realiza el

emplazamiento).

ta afraccién consiste en la acumulacién que debe realizarse de los juicios

cuando versen sobre uno o mds derechos o bienes determinados, que se sigan

* Boletin Judicial, No. 02, Tomo CLXOCK martes 4 de enero def 2005
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contra una persona, al juicio universal, (es decir cuando afectan la totalidad del

patrimonio de una persona, salvo los bienes que deban excluirse) que se
promueva en caso de que dicha perscna fallezca; esfe fenémeno se presenta
particularmente en el derecho procesal civil y en el proceso mercantil, en el
derecho civif a través del juicio sucesoric como lo dispone el articulo 778 del
Codigo de Procedimientos Civiles Para el Distrito Federal, {un egjemplo seria

cuando tuviera el finado un juicio ejecutivo en contra antes de su fallecimiento).

Conexidad, se presenta cuando dos juicios, se vinculan por provenir de la
misma causa o relacién juridica, o porque en ellos intervienen las mismas partes,
con lo que se quiere evitar que sobre los litigios conexos se dicten, por separado,
las respectivas sentencias, y que éstas lleguen a ser contradictorias. La conexidad
tiene por objeto la acumulacién de! proceso mas reciente at mas antiguo y se
tramitan c6mo uno, decidiéndose en una sola sentencia, se encuentra regulada en
los articidos 35, 39, 40 y 422 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.

Tumo, es el modo de distribucién intemo de las demandas que ingresan,
cuando en un lugar determinado exista dos o mds juzgadores con la misma
competencia.

Desde 1987, existe una oficializ de partes comtén que recibe y tuma los
escritos iniciales a los jueces civiles, de lo familiar, del arendamiento inmobitiario,
con la finalidad de una distribucién mds equitativa de los procedimientos entre los
juzgados del Distrito Federal. {articulo 173 de fa Ley Organica del Tribunal
Superior de Justicia del Distrito Federal)

Por lo que respecta a la competencia subjetiva, la cuél se refiere a la
persona fisica titutar del drgano jursdiccional; el juez ne debe tener motives de
interés, gratitud, odio o amistad, con ninguna de las partes, porque de ser asf

puede inclinarse la balanza de la decisién a favor o en confra de alguna de ellas.
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Por eilo el juzgador debe ser imparcial y tomar en cuenta los elementos,

argumentos y pruebas que las partes le aporten para la decision; asi gue lo
relacichado con toda la problematica de la competencia subjetiva de los titulares
de los érganos judiciales queda integrada de la siguiente forma: Los

impedimentos, la excusa y la recusacion.

t os impedimentos, consisten en [a descripcidn de situaciones o de razones
que la ley considera como circunstancias de hecho o derecho, que hacen presumir
la parcialidad de! titular del 6rgano jurisdiccional {éstos se refieren a los vinculos
que puede tener el juez con las partes, como es que sean familiares, enemigos,
amigos.}, los impedimentos del juzgador se encuentran regulados por el articulo
170 del Cadigo de Procedimientos Civiles citado.

La excusa se produce cuando el titular de un érgano judicial al conocer la
existencia de un impedimento debe dejar de conocer del asunto por asi obligaric la
ley (articulo 171 cel Cédigo adjetivo local).

La recusacién es aquella en que e litigante que se ve afectado por un
impedimento del juez y éste no se percata de la existencia de ese impedimento o
bien percatandose de ello, no se excusa, entonces, el litigante, puede interponer la
recusacion; esta recusacidn puede interponerse desde el escrito de la
contestacion de la demanda hasta diez dias antes de dar principio la audiencia de
ley (articulo 179 Cédigo antes citadoj.

La recusacion se interpondrd ante el juez que conozca del negocio,
debiendo expresar la causa en que funde tal recusacién, el juez remitird de
inmediato testimonio de las actuaciones respectivas a la superioridad, para que [a
Sala resuelva (articulo 185 det Gédigo del ordenamiento legal invocade], mientras
se decide sobre la recusacién, el juez del conocimiento debe continuar con la
framitacion del procedimiento (articulo 180 del multicitade Codigo), ya que no se
suspende su jursdiccion, y en caso de que el Superior Jerarquico declare
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procedente la recusacién, el juez del conocimiento del litigio, defara de conocerlo,

¥ remitira los autos al juez que comresponda.

Pero si se declara improcedente se impondra al recusante una multa
equivalente a 30 dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal. {La
recusacion se requla por los articulos 127 al 192 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal).

La capacidad Procesal. Cipriano Gémez Lara, sefiala que en téminos
amplios la capacidad es “la aptitud para poder ser sujetc de derechos y
obligaciones. Esta capacidad puede ser de goce o de ejercicio.

La capacidad de goce es la aptitud del sujeto para poder disfrutar de los
derechos que le confiere la ley, mientras que la capacidad de ejercicio es la aptitud
para ejercer o hacer valer por sf mismo los derechos u obligaciones de los que sea
titutar.'

Ovalle Favela defire a la capacidad procesal como la actitud para
comparecer en juicio y realizar vdlidamente los actos procesales gue

cotresponden a las partes™.*

Por regla general es todas las personas en pleno ejercicio de sus derechos
pueden comparecer en juicio (articulc 44 del Cadigo Procesal Civil para el Distrito
Federal).

Las personas fisicas pueden comparecer por si mismas para ejercer o
hacer valer sus derechos de gue son titulares, esta capacidad equivale a la
capacidad de ejercicio, la cual se puede definir como: la aptitud para comparecer

por si mismo a deducir su dereche, del cual es titular, es decir, es cuando una

I GOMEZ LARA Ciprianc. Op. C4 P33
2 GVALLE FAVELA, José. Teoria General dal Procaso, Op. GH. P, 267.
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persona por si misma presentar su demanda porque tiene la titufaridad del

derecho que se cuestiona, estc es que esta legitimado en la causa.

Es asi que, la capacidad procesal esta ligada a la legitimacién en la causa,
pues tiene legitimacion para demandar la rescisién o la temminacién de un contrato
de arrendamiento quien acredita tener interés juridico en el contrato que dimana
del documento o acto juridico en que se sustente la accion, sin que sea necesario

demostrar la propiedad del bien para el que propone su accion.

En virtud de que en el proceso se utiliza el término partes, éste se entiende
que son los sujetos procesales cuyos intereses juridicos se controvierten en el
proceso (es decir gue quién ejercita en nombre propic ¢ en cuyo nombre se
ejercita la accién, es la parte actora, mientras que quién se le requiere o
demandada es la parte demandada y son los que se llaman sujetos procesales).

Cuando comparezcan las personas fisicas a través de un representante a
juicio, &l cual debe de acreditar su representacién a través de un poder para
pleitos y cobranzas o mandato judicial, es porqué no estdn en plenc ejercicio de
sus derechos, dicha representacion puede ser fegat o voluntaria, es por ello que
consideramos necesario primero referimos a ka representacion en este momento.
La representacion la define Cipriano Gémez Lara como: “una institucion juridica de
muy amplia significacion y apiicacién, la cual entrafia la posibilidad de que una
persona realice actos jurfdicos por otra, ocupando su lugar o actuando por ella.">

Con la representacién se suplen las limitacicnes de la capacidad plena de

las personas que no cuentan con fa misma.

Esta representacién puede ser legal o voluntaria.

Los casos mé&s frecuentes de representacién legal son los siguientes:

= GOMEZ LARA, Cipriano, Op. CA. PP.136a 198
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Los mencres no emancipados, ya estén sometidos a la patria potestad o fa

tutela;

La de los incapaces ¢ incapacitado, sujetos a tutela o ciratefa;

Los ausentes;

Los concebidos. pendientes de la realidad del nacimientc con vida;

Las personas juridicas en general;

La de ciertos patrimonios {como fa herencia yaciente, la masa de la quiebra
y los bienes del concursado).

Por lo gue se refiere Ia representacién voluntaria, en ella el representado
manifiesta su voluntad al representante, para que éste realice actos a nombre de
€l a través del poder o mandato judicial o carta poder (las partes deben tener
capacidad de ejercicio para otorgar poder), los efectos juridicos y patrimoniales de
las actuaciones que realice una persona en nombre y representacidn de ofra,

recaen sobre el representado.

El mandato judicial {o define Cipriano Gémez Lara como: “un contrato por
medio del cual una persona llamada mandante, confiere otra, llamada mandatario,

una representacion para qué acttie en nombre suyo y en su representacion”. 2“

En el Cédige Civil local, define al mandato en el articulo 2546 como: “un
contrato por el que el mandataric se obliga a ejercitar por cuenta del mandante los
actos juridicos que éste le encarga”

E! mandato liens por objefc la ejecucion de los actes juridicos que le

encomienda el mandante al mandatario.

Parza la cetebracién de un contrato de mandato, el mandante requiere de la
capacidad general, como los establece el articulo 1800 del Cédigo antes
mencionado, también el mandatario tienen que gozar de la capacidad general y

* |bidem, P. 211
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ademads, de la especial para el caso concreto, verbigracia si quiere vender un bien

inmueble requiere de la capacidad de ser propietario.

El mandato puede ser general o especial, es decir el otorgamiento de los
mandatos se refiere a los distintos grados o amplitud de los poderes, los cudles

pueden ser generales, dentro de los que se encuentran:

Poder general para pleitos y cobranzas, este tipo de poder que se otorga a
un representante procesal, para que actuase en juicio, de ahf la denominacion

para pleitos;

Poder general para actos de administracidn, éste es mas amplio que él
anterior, y bastara expresar que se da con ese caracter para que el apoderado
tenga toda clase de facultades para administrar bienes, para defenderio en juicio.

Poder general para actos de dominio, éste es el poder mas amplio, pues el
representante o apoderado tiene las facultades de duefio, tanto en lo relativo a los
bienes, como para hacer toda clase de gestiones a fin de defenderlos tal como lo
dispone el articulo 2554 del Cddigo Civil para el Distrito Federal.

Para evitar enunciar todas y cada una de !as facultades conferidas al
apoderado, que pueden ser tan extensas como la creatividad lo permita, bastara
que se diga que se otorga con todas las facuitades generales y las especiales que
requieran clausuia especial conforme a la ley, para que se entienda conferidos sin
limitacién alguna come lo dispone el articulc antes mencionado.

Ei articuto 2555 del Codigo Civil en comento, establece que: “el mandado
debe oforgarse en escritura publica o en carta poder firmada ante dos testigos y
ratificadas las firmas del otorgante y los testigos ante notario, ante los jueces o
autoridad administrativa correspondientes: cuandc sea general, o cuando el

interés del negocio para el que se confiere, sea superior al equivalente a mil veces
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el salaric minimo general vigente en el Distrito Federal al momento de otorgarse; o

cuando en virtud de él haya de ejecutar el mandatario, a nombre del mandante

algtin acto que conforme a fa fey debe constar en instrumente publico™

De lo anterior cabe hacer la distincidn entre mandato y poder, el primero es
un contrato por medio del cual se pactan las obligaciones que deben conducir a
los actos de representacion; el segundo es el acto por el gque se confiere

formalmente la representacion.

Respecto del mandato judicial, la doctrina lo define como el contrate por el
cudl, una persona llamada mandatario, se obfiga a ejecutar actos juridicos

procesales en nombre y por cuenta del mandante

El mandato judicial se otorga a un licenciadc en Derecho con Céduia
Profesional, se confiere siempre unido a un poder, el cual seré otorgado en escrito
presentado y ratificado por el otorgante ante el juez de los autos (articulo 2586 del
Cadigo Civil local).

También, en el parrafo cuarto del articulo 112 del Codigo de Procedimientos
Civiles para ef Distrito Federal, se encuentra contenido un mandato judicial toda
vez que él mismo sefiala que: *las partes podrdn autorizar para oir notificaciones
en su nombre, a una o varias personas con capacidad legal, quiénes quedaran
facultadas para interponer los recursos que procedan, cfrecer e intervenir en el
desahogo de pruebas, intervenir en la diligenciacién de exhortos, alegar en las
audiencias, pedir se dicte sentencia para evitar la consumacion del témino de
caducidad por inactividad procesal y realizar cualGuier acto que resulte ser
necesario para la defensa de los derechos del autorizante, pero no podran sustituir
o delegar dichas facultades en un tercerc. Las personas autorizadas conforme a [a
primera parte de este pamafo, deberdn acreditar encontrarse legalmente
autorizadas para ejercer fa profesion de abogado o licenciado en Derecho,

debiendo propercionar los datos commespondientes en el escrito en que se otorgue
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dicha autorizacién y exhibir su cédula profesional o carta de pasante en la primera

diligencia en que intervengan, en el entendido que el autorizado que no cumpla
con lo anterior, perdera la facultad a que se refiere este articulo en perjuicio de la
parte que lo hubiere designado, y Unicamente tendrd las que se indican en el

dltimo parrafo de este articulo™

El mandato judicial tiene por objeto |a defensa en juicio de los intereses del

mandante, asi como el gjercicio de las acciones que le competen.

Asimismo, existe la figura del iitisconscrcio, la cudl es una modalidad del
procedimiento y puede ser de dos tipos: voluntario o necesario. El voluntario se da
cuando la Ley faculta para que se constituya, mientras que el necesario trae come
consecuencia que el juicio no puede iniciarse, si no acuden o se ilaman a todos los
interesados, pues la sentencia que decide el fondo del negocio nc podra
pronunciarse sin ofr a todos los que deben intervenir en [a relacidn juridica
procesal, ya que la sentencia afectara a todos los interesados, como lo sefiala fa
tesis jurisprudendial titulada “LITISCONSORCIO EN EL PROCEDIMIENTO CIVIL.
CONCEPTO". Segundo Tribunal Colegiado del Segunde Circuito. Amparo Directo
804/92. Braulio Martinez Gutiérrez. 11 de Noviembre de 1992, publicado en el
Semanario Judicial de la Federacién, Octava Epoca, Marzo de 1993, pagina 311,

Ovalle favela define al litisconsorcic como: “el fendmeno que se presenta
cuandc dos o mMAs personas ocupan la posicion de la parte actora (litisconsorcio
activo), la posicién de la parte demandada (litisconsorcio pasivo) o las pesiciones
de ambas partes (jitisconsorcio mixto).?®

E! articulo 53 det Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
nos dice que habra ®litis consorcio necesario, sea activo 0 sea pasivo, siempre que
dos 0 mds personas ejerzan una misma accion u opengan la misma excepcion,

para lo cual deberan litigar unidas y bajo una misma representacion”.

= OVALLE FAYELA, José. Teoria Geneval dat Proceso, Op. Git F. 272
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Dentro del término de tres dias, las personas nombraran un mandatario
judicial, el cudl tendrd las facultades que el poder confiera, necesarias para seguir
el juicio. Para el caso de que no designe mandatario, podran elegir de entre ellas
mismas un representante comun; pero si dentro del término sefialado las personas
no nombran mandatario judicial o no hicieren la eleccion de representante comdn,
0 no se pusieren de acuerdo en ella, el juez tendrd que nombrar al representante
comin ya sea que escoja a alguno de los que hayan sido propuestcs, © a

cualquiera de los interesados, si no se hubiere propuesto a nadie.

Resulta evidente que se encuentra en mejor condicidn para ejercer la
accién el propio titular del interés en el litigio, pero con frecuencia se ve actuar en
e! juicio a quien no es el titular de! interés en el litigio, por lo que se piensa que
esto sucede por fuerza cuando la persona que se representa sea un incapaz, o
sea el administrador de las personas juridicas, o los representantes voluniarios,

también existe la institucién de litis consorcio necesario ¢ voluntario.

La representacion de las personas morales o colectivas, la define Bemardo
Pérez Femandez del Castillo de la siguiente manera: “la que tiene los organos de
administracién para actuar a nombre y por cuenta de una persona moral. Es
distinta a la legal, pues no cbstante que esta prevista por la ley, es la asamblea
general ordinaria la que decide quienes van a ser sus representantes; tampoco es
voluntaria, pues no obstante que intervienen la voluntad de los accionistas, la fey y
[a institucidn establece la necesidad de que toda sociedad se exteriorice por medio
de sus administradores™. %

En el articulo 27 de! Cddigo Civil para el Distrito Federal, dispone lo
siguiente: “Las personas morales obran y se obligan por medio de los drganos que
las representan, sea por disposicién de la ley o conforme a las disposiciones

relativas de sus escrituras constitutivas y de sus estatutos”. Esto significa que,

* pEREZ FERNANDEZ DEL GASTILLD. Bamardo Representacidn Poder y Mandato, 10° ed. Porrla, México, 1958, P. 89,
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inherente a la constitucién de la sociedad, se encuentra sus organos

representativos, por lo que también se denomina representacion necesaria.

Los poderes otorgados por una persona moral por acuerdo de la asamblea,
deben contar con los requisitcs establecidos en el Codigo Civil local, el
representante de la sociedad debe concurir ante notario y en nombre de la

sociedad otorgara el poder en escritura publica que debe contener:

1. Los datos esenciales de la constitucién y de su inscripcion en el Registro
Fiblico del Comercio.

2. El acta de la asambfea o del consejo en la que conste el acuerdo del
otorgamiento del poder. Si el mandato o poder lo otorga un administrador ©
gerente, deberé acreditar que tiene facultades para eflc.

3. La protocolizacion o ! otorgamiento del poder, segtn sea el caso, por el
administrador o el delegado especial de la sociedad. Cuando se trate de poderes
generales para actos de administracion o de dominio, deberan estar debidamente
inscritos en el Registro Publico del Comercio.

Siguiendo con nuestro estudic sefialaremas lo referente a la legitimacién,
que define Eduardo Pallares como: Ta situacién en que se encuentra una persona
con respecto a determinado acto o situacion juridica, para el efecto de poder
ejecutar legalmente aquél o de intervenir en ésta” %

{a doctrina suele distinguir entre legitimacién ad processum (o legitimacion

procesal) y ia legitimacion ad causam (o legitimacion en {a causa).

Por legitimacién ad causam, debe entenderse la condicion para el ejercicio

de {a accién, que implica la necesidad de que la demanda sea presentada por

" PALLARES. Op. Cit. P. 535.
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quien tenga la titularidad del derecho que se cuestiona (es asi que en materia de

amendamiento quien puede acudir al érgano jurisdiccional es la persona que tenga

la calidad de arrendador que dimana det contrato de arrendamiento).

Se entiende por legitimacién ad processum, la potestad legal para acudir al
argano Jurisdiccional con la peticion de que se inicie la tramitacion de un juicio
respectivo, o cual se produce cuando la accidn es ejercitada en el juicio por aquel
que tienen aptitud para hacer valer el derecho que se cuestiona, bien porqué se
ostenta como titular de ese derecho o bien por que cuenta con la representacion
legal de dicho titular, tomando comc apoyo la tésis jursprudencial titulada
“L EGITIMACION PROCESAL ACTIVA, CONCEPTO.- Semanario Judicial de la
Federacién, Séptima Epoca, Volumen 205-216 Tercera Parte, pagina 117.

La legitimacién en el proceso es un requisito para la procedencia def juicio,
mientras que la legitimacién en la causa es un requisito para que la sentencia que

se pronuncie sea favorable.

También la capacidad procesal ésta ligada a fa legitimacidn en el proceso,
pues fiene legitimacién para demandar la rescisién ¢ la terminacion de un contrato
de arrendamiento, quién acredite la calidad de amendador que proviene del
contrato de arrendamiento, por lo que quién se ostenta como tal en el juicic no
necesita acompadnar el documento que lo acredita como propietario, ni que el
duefio le ha conferido la facultad de amendar, ya que ke basta con el contrato de
amrendamiento; con apoyo en la tésis jurisprudencial titulada “ARRENDAMIENTO,
LEGITIMACION DEL ARRENDADOR “.- Quinta Epoca, Tomo CXXII, Pagina 1019.
A. D. 2519/55, EDUARDO VENTURA.- 5 votos.

Con la legitimacién terminamos nuestra exposicion respecto a fos

presupuestos previos al proceso, que se refieren a los sujetos.



A continuacién analizaremos los presupuestos previos al proceso que se
refieren al objeto del mismo, como son la cosa juzgada, litispendencia y la
caducidad de la accion.

La cosa juzgada, es la exigencia de que €l liligio que se va a plantear en un
proceso no haya sido ya previamente resuelto mediante sentencia firme dictada en

un proceso anterior.

Es asi que, el articulo 422 del Cddigo de Procedimientos Clviles local,
dispone que: “Para que la presuncion de cosa juzgada surta efectos en otro juicio,
es necesario que entre el caso resuelto por la sentencia ¥ aquel en que esta sea
invocada, concurra identidad en las cosas, 'as causas, las personas de los

litigantes y calidad con que !o fuere”.

La litispendencia, consiste en gue el litigio que se va a plantear no haya
sido sometido a un proceso anterior, el cual se encuentre todavia pendiente de
resolucién o en curso, ya que como lo dispone el articulo 38 del Cdodigo de
Procedimientos Civiles, que procederd la excepcién de litispendencia cuando un
jusz conoce ya de un juicio en el que hay identidad entre partes, acciones

deducidas y objetos reclamados, cuande las partes litiguen con el mismo cardcter.

La caducidad de la accién, se produce cuando la accidn no ha sido ejercida

dentro del plazo que la ley, en su caso, senale.

No obstante que se ha dicho que la “caducidad” se produce por inactividad
de las partes es decir, por no hacer, realmente ia caducidad no es ni un acto, ni
inactividad, sino la sancién que 'a ley establece a la Inactividad procesal de las
partes durante el iempo que Ia ley fija, generalmente por falte de interés juridico.

Podemos concluir que por presupuestos procesales se enfienden como los

requisitos sin los cuales no puede desenvolverse validamente un proceso.
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No obstante el articulo 143 del codigo de Procedimientos Civiles para e
Distrito  Federal, dispone que 'Toda demanda debe formularse ante juez
competente”. Puede ocurrir que se presente una demanda ante un juez que no es
competente, por ejemplo que se promueve una rescision de un contrato de
amendamiento ante un juez en materia civil, en este caso se da el presupuesto de
la competencia, pues debe conocer del conflicto, el juez de la materia, como lo
establece ! Cédigo de procedimientos en mencién, por lo que debe desecharse la
demanda.

Por lo que respecta a la capacidad de las partes se refiere a la capacidad
procesal, que es la posibilidad de una persona para comparecer a juicio, por ser
mayor de edad y poder realizar vélidamente actos procesales.

Es asi, que ¢! incumplimiento de los presupuestos procesales previos al

proceso, pueden ser denunciados al juez a través de las excepciones procesales.

Al efectc tenemos que ias excepciones como son falta de perscnalidad,
conexidad de la causa o litispendencia, deberan resolverse en los juicio ordinarics
civiles en la audiencia previa y de conciliacién, a fin de que se depure el
procedimiento, como lo establece el articulo 272-A del Codigo Adjetivo local, y en
fos juicios de arrendamiento se deben de resolver al inicic de la audiencia de ley,

ya que no existe |a audiencia previa y de conciliacion.

Por lo que respecta los presupuestas previos 4 la sentencias, los
estudidremos en el siguiente capitulo.
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2.2. ESTUDIO DEL PROCEDIMIENTO EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO.

Todos los conflictos que versan scbre los arrendamientos de inmusbles,

deben tramitarse en la via de controversia de arrendamiento inmacbiliario.

Entre las controversias mas frecuentes tenemos: la !erminacion y la

rescisién del contrate de arendamiento.
El articulo 2483 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal sefiala que:

“E| arrendamiento puede terminar:

I. Por haberse cumplido el plazo fijado en ef contrato o por la ley, o por estar
satisfecho el objeto para que la cosa fue amrendada;

11. Por convenio expreso;

lll. Por nulidad;

IV. Por rescision,;

V. Por confusion;

V1. Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, por caso fortuito o
fuerza mayor,

Vil. Por expropiacién de la cosa amendada hecha por causa de utilidad
plblica;

VIII. Por eviccidn de la cosa dada en arendamiento.

IX. Por venta judiciales términos del articulo 24957

En relacion a la rescisién el articulo 2489 del ordenamiento legal en Cita,

sefala;

“Ei arendador puede exigir la rescision det contrato:
. Por fata de pago de la renta en los términos previstos en la fraccién | del

articulo 2425; (articulc 2425 del mismo ordenamiento tegal invocado, sehala que
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el arrendador esta obligado: fraccién |, a satisfacer la renta en la forma y tiempo

convenido).

Il. Por usarse la cosa en contravencion a lo dispuesto en la fraccion Il del
articulo 2425; {articulo 2425 del citado ordenamiento legal menciona gue el
arrendador esta obligado: fraccién I, a servirse de la cosa solamente para ef uso
convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella: Es decir por usar el bien
en forma distinta a la convenida en €! contrato}.

ll. Por subamiendc de la cosa en contravencién a lo dispuesto por €
articulo 2480; (articulo 2480 del muiticitado ordenamiento legal dispone que el
arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni ceder
sus derechos sin consentimiento del arrendador, si lo hiciere, respondera
solidariamente con el subarrendatario de los dafios y perjuicio).

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario; y

V. Por variar la forma de la cosa amendada sin consentimiento expreso del
arrendador, en los términos del articulo 2441 (articulo 2441 del ya mencionado
ordenamiento legal establece que el arrendatario no puede sin consentimiento
expreso de! arendador, variar la forma de la cosa arrendada, y si lo hace debe,
cuando la devuelva, restablecer al estado en que la recibié).

V. En los demés casos previstos por la Ley™.

También el arrendataric puede exigir la rescision del contrato, tal como lo
dispone el articulc 2490. “E! arrendatario puede exigir la rescision del contrato:

| Por contravenir el arrendador la obligacién a gue se refiere la fraccion I
del articulo 2412 de este ordenamiento; {articulo 2412 del Codigo Civil para el
distrito Federal, sefiala que el arrendador estd obligado, aunque no haya pacto
expreso: A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el
arrendamiento, haciendo para ello todas 'as reparaciones necesarias).

Il Por {a pérdida total o parcial de la cosa arrendada en los términos de los
articulos 2431, 2434 y 2445: y (si por caso fortuito o fuerza mayor se impide

totalmente al amendatario el uso de la cosa y éste dura mas de dos meses, asi
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como si el arrendatario por causa de reparacion pierde el uso fotal o parcial de la

caso, podra pedir la rescision).
Il Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al

arrendamiento y desconocidos por el arrendatario”.

Todda vez que la demanda es el acto fundamental para iniciar un proceso,

por ello que estudidremos lo relacionado a la misma.

2.2.1. LA DEMANDA EN LOS JUICIO DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

En primer término, para Ovalle Favela se define a la demanda como “el acto
procesal por el cual una persona que se constituye por él mismo en la parte actora
o demandante, inicia e ejercicio de la accién y formula su peticién ante el drgano

jurisdiccionar.®

Es un acto procesal pues, con ella nace el proceso; y también, se va iniciar
el ejercicic de la accién al presentar el actor la demanda (la parte actora formula

reclamacién concreta a la parte demandada con fo que se llama pretension).

Con relacién a la materia de amendamiento la demanda sélo se podra
formular por escrito.

Los efectas de la presentacidn de la demanda son: interrumpir la
prescripcién, sino o ésta por otos medios, sefalar el principio de la instancia y
determinar el valor de las prestaciones exigidas (articulo 258 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para ef Distrito Federal}.

2 OSE Ovalle Favela. Derecho Procesal Civil 8" ed. Cxford University Prass, Méxco, 1899 P50
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2.2.1.1. REQUISITOS DE LA DEMANDA EN LOS JUICIOS DE
ARRENDAMIENTO INMOBIL!ARIO

Por lo que se refiere a los requisitos de la demanda en materia de
arrendamiento, como en cualguier otra materia, estan contenidos en el articulo

255 del Cédigo de Procedimientos Civiles, por lo que la demanda debe contener:

Primer requisito. El Tribunal ante el que se promueva, con fundamento en lo
dispuesto por ef articulo 143 del Codigo de Procedimientos Civiles, toda demanda
debe formularse ante un juez competente. Este requisito se cumple cuando se
sefiala el drgano jurisdiccional competente (C. Juez de Amrendamiento Inmobiliario

en Turno), sin referirse al nombre de la persona que ocupe ese cargo.

El segundo requisito, de la demanda es el sefialar el nombre y apeilides del
actor y domicilio que sefiale para ofr notificaciones. También debe manifestar si
comparece por su propic derecho el actor, (el cual debe tener capacidad procesal)
0 si comparece en representacion de otra persona debiendo acompafar a la
demanda e! documento con el cual acredita su representacion (articulo 95 fraccion

) El domicilio que sefiale debe estar ubicado en el lugar gue se lleve el juicio.

El tercer requisito, es el nombre del demandado y su domicilio. Este
requisito es con el objeto de que se fe haga saber de la existencia de la demanda
y pueda contestarla el demandado; puede ccurrir que el actor ignore el domicilic
del demandado o que ef demandado sea una persona incierta, en cuyo supuesto
la primera notificacién debe hacerse por edictos, que se publican de tres veces, de

tres en tres dias en el boletin judicial y en el periédico local que indique el Juez.
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Con fundamento en el articulo 963 del Codigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal, para los efectos de arendamiento siempre se tendra

como domicilio legal def demandado el inmueble motivo del arrendamiento.

Cuarto requisito, es el objeto u objetos que se reclaman con sus accesorics,
es decir, debe precisar la pretensién del actor, la cual puede consistir en la
rescision o la terminacién del contrato de arrendamiento, asi como el bien sobre ei
cual recae ia conducta pretendida, debiende sefialar la ubicacion del bien

inmueble.

Quinto requisito, como lo dispone la fraccién V del articulo 255 de Cadigo
adjetivo local, son en los hechos en que el actor funde su peticion, precisara los
documentos publicos o privados que tengan relacion con cada hecho, asf como si
los tiene o no a su disposicicn.

De igual manera proporcionard los nombres y apellidos de los testigos que
hayan presenciado los hechos relativo, debe numerar y narrar los hechos,
exponerfos sucintamente, con claridad y precision. {los hechos san la parte
histérica de la demanda, por ejemplo se debe mencionar la fecha en que se
celebro el contrato, las partes gue intervinieron en el contrato y la calidad de las
mismas, la duracién de dicho contrato, et destinc de la localidad, el monto de la
renta, lugar de pago, los dias en que debe de realizarse el pago, si demanda fa
rescisién los meses que el demandado adeuda, para que el demandado pueda dar
contestacién a la demanda).

En las reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal,
publicadas en el Diario Oficial de la Federacién con fecha 24 de mayo de 1996 se
modifics la fraccién V del articulo 255 para quedar en los términos que arriba
quedaron sefialados. Si no precisa los documentos que tenga relacién con cada

hecho, no se le deberan admitir, y si las ofrece posteriormente, tampoco se le
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admitiran con base en lo dispuesta por e articulo 95 fraccién |l de {a ley procesal

en comento, salve gue se trate de documentos supervenientes.

Sexto requisitc, los fundamentas de derecho y clase de accién. En la
demanda se deben citar los preceptos legales o los principios juridicos aplicables.
Este requisito suele concretarse en la préctica procesal, citandg los ndmerocs de
los articulos que se consideran aplicables al caso, tanto del Cddige Civil, por lo
que se refiere al derecho sustantivo; as/ como los articulos del Cédige de

Procedimientos Civiles, en lo que concierne a ia regulacion del proceso.

También se invoca la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion.

Séptimo requisito, firma del actor, en el articulo 255, fraccion VI, det
Cadigo en mencién, reformado el 24 de mayo de 1996, aclara que la demanda
debe contener la firma del actor o de su representante iegitimo; y que “si éstos no
supieren o no pudieran firmar, pondrédn su huella digital firmando ofra persona a su
nombre y ruego, indicando estas circunstancias”.

Ovalle Favela cita que ademas de los requisitos que menciona el articulo
255 del Cédigo de Procedimientos Civiles, Becerra Bautista, sefala tres requisitos

mas que son:

“1. La via procesal, que consiste en la indicacion de la clase de juicic
{conftroversia de amendamiento).

2. Puntos petitorios, que son: fa sintesis de las peticiones que se hacen al
juez en relacién con a admisién de la demanda y con el tramite que debe seguirse
para la posesion del juicio®.

3. Protesto lo necesario, es un usc forense de caracter formal que consiste
en cemar el escrito de la demanda con la expresién protesto lo necesario,

queriendo significar con ello quién asi lo manifiesta promete o jura conducirse con
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verdad y de cumplir con todas las obligaciones que deriven del acfo en que

intervienen, consciente de que en caso de faltar a la misma, quedara sujeto a las

penas que la ley establezca con ese motivo™. %

Ovalle Favela sefala gue son cuatro clases de documentos que deben
acompanar a la demanda, tales como:

1. Los que fundan la demanda, éstos se entiende todos aquellos
documentos de los cudles emanan el derecho que se invoca (el articulo 958 del
Cddigo adjetivo local, dispone que para el ejercicic de cualquier accidn de
amendamiento deberd exhibir con su demanda el contrato de arrendamiento).

2. Los gque prueben los hechos afimades en la demanda: Se deben
acompafar todos los documentos que la parte actora tenga en su poder y que
deban servir como prueba de su parte;

3. Los que acreditan la perscnalidad juridica de quién comparece a nombre
de cfro, como representante legal.

4. Las copias del escrito de la demanda y documentos anexados, las cuales
serviran para el emplazamiento del demandado.

Es asf, que una vez presentadc ante {a Oficialia de Partes Comdn del
Triounal Superior de Justicia del Distrito Federal, el escritc de demarda,
{acompanando at mismo el contrato de arrendamiento correspondiente o en su
caso, presentar los medios preparatorios para gue acredite la relacién confractual,
asi como los documentos que tenga en su peder, o el escrito sellado por el cual
haya soficitade los documentos que no tuviere, ademas debe ofrecer pruebas para
acreditar su prestacién y copias requeridas), mismo que sera turmado a un juez en
materia de arrendamiento.

Por lo que serd el juez designado que analice la demanda y si esta cumple
con los requisitos establecidos por los articulos 255 y 958 del Cédigo de
Procedimientos Civiles en mencion, dictara el auto admisorio de la demanda, en el

* bigem. P. 57
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cual sefialara dia y hora para gue tenga verificativo la audiencia de ley, misma que

tendrd lugar dentro de los 40 a 50 dias posteriores a la fecha del auto admisorio
de la demanda, como lo dispone el articulo 959 del Cédigo en cita.

En el mismo auto se mandara corre traslado de la demanda, a la parte
demandada, con los documentos y copias requeridas, y se le emplazara para que
en el término de CINCO DTAS conteste la demanda, oponga las excepciones y
defensas, en su caso puede reconvenir al actor; y debe ofrecer pruebas que

considere necesarias.

También se acordara sobre e! embargo con efectos de mandamiento en
forma, si la parte actora lo pidiera, para que en la diligencia respectiva se le
requiera al demandadc que acredite con los recibos de renta correspondientes, o
escritos de consignacién debidamente sellados, que se encuentra al comiente en
el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embarguen bienes de su
propiedad suficientes para cubrir el adeudo, como lo senala el articulo 962 del
Cédigo de Procedimientos Civiles; que debe ser cuando se reclama el pago de

rentas de dos o mds mensualidades.

2.2.2. EL EMPLAZAMIENTO

Respecto del emplazamiento Humberto Bricefic Sierra lo define como “el
llamamiento juridico que hace el Juez al demandado para que comparezca ante €l
a diferirse o a cumplir algiin mandato suyo™.™

Por su parte Ovalle Favela sefiala que: “en términos generales, significa
conceder un plazo para la realizacion de determinada actividad procesal. Citar, en
cambio, es sefalar un ténmino, es decir, un punto fijo de tiempo, para la iniciacién

de un acto procesal. Sin embargo, la palabra empiazamiento se reserva

» BRISERC SIEARA HUMBERTO Ef uicio Ordinarie Chil, 2*ed Trilas, Méxco 1992, P. 376.
M OVALLE FAVELA. José, Derecho Procesal Op. Cit, P. 62,
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generalmente para el acto procesal, ejecutado por el notificador {0 actuario), en

virtud del cual el juzgador hace del conocimiento del demandado [a existencia de
una demanda en su contra y del auto que la admitid, y le concede un plazo para

que la conteste."™

E! mismo autor manifiesta que el emplazamiento consta de dos elementos:

*1. Una notificacidn, por medio de la cual se hace saber al demandado que
se ha presentado una demanda en su contra y que ésta ha sido admitida por el

juez, y

2. Un empfazamiento en sentido estricto, el cual otorga al demandado un
plazo para que conteste la demanda”.

La diligencia de emplazamiento se llevard a cabo por el secretario actuario,
con la Cédula de notificacién respectiva y las copias para el traslado en el
domicilic designado por el actor, para el mismo. (“El netificador tiene Ia obligacién
de realizarlas en el domicilio sefalado, ¥ en el supuestc de no hacerlo asi se le
impondrd multa por el equivalente de cinco dias del importe del salario minimo
general vigente en el Distrito Federal” como lo dispone el articulo 113 del Cédigo
adjetivo local}.

El emplazamiento se nofificara personalmente al demandado en su
domicilio. En caso de no existir dicho domicilic o de negativa a recibirlos en el
sefialado, el notificador debera hacer constar en autes, una u otra circunstancia,
para que surtan efectos fas notificaciones que se hayan publicado en el Boletin
Judicial, asi como las subsecuentes y, ademds de que {as diligencias en que

debiere tener intervencién se practicardn en el local del juzgado sin su presencia
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(articulos 113 y 114, fraccién | de Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federalj.

Sin embargo el articulo 116 del ordenamiento legal mencionado, sefiala
que: "Tedas las notificaciones gue por disposici.én de la ey o del tribunal deban
hacerse personalmente se entenderdn con el interesado, su representante,
mandatario, procurador ¢ autorizado en autos, entregando cédula en la que hara
constar la fecha y la hora en que se entregue; ia clase de procedimiento, el
nombre y apellidos de las pares, el juez o tribunal que manda practicar la
diligencia; trascripcién de la determinacién que se manda notificar y el nombre y
apellidos de la persona a quién se entrega, levantdndose acta de la diligencia, a la
que se agregard copia de la céduia entregada en la que se procurara recabar ta

firma de aquél con quien se hubiera entendide la actuacidn.

Tratdndose de la primera notificacién en cualquier procedimiento, ademds
de cumplir con los requisitos anteriores, el notificador se identficard ante la
persona con la que entienda fa diligencia; requiriendo a ésta para que a su vez se
identifique, asentando su resultado, asi como los medics por los que se cerciore
de ser el domicilio del buscado, pudiendo pedir la exhibicién de documentos gue lo
acrediten, precisandolos en caso de su presentacién, asi como aguelios signos
exteriores del inmueble que puedan servir de comprobacién de haber acudido al
domicilio sefialado como del buscado, y las demas manifestaciones que haga el
que reciba la notificacién en cuanto a su relacién laboral, de parentesco, negocios,
de habitacién o cualquier otra existente con el interesado”.

Por fo que a la persona con quien se entienda la diligencia le debera hacer
saber el término para contestar 1a demanda, y el dia y hora para la celebracion de
la audiencia de ley.
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En cuantc a la diligencia de embargo, el fedatario no podra practicaria si no

se encuentra el demandado se le dejard citatorio a éste para que [0 espere dentro
de las horas que precise en ef citatorio, las cuales pueden ser después de 6 horas
de deiar el citatorio y entre fas 48 horas siguientes. Si el demandado no atiende el
citatorio, la diligencia se !levard a cabo con la persona que se encuentre siempre y
cuando sea pariente, empleados 0 domésticos del interesado o cual guiera otra
persona que viva en el domicilio sefialado, lo cual establecen los articulos 116 y
117 del Cédigo de Procedimientos Civiles local.

E! Secretaric Actuario requerird para que en el acto de la diligencia acredite
con los recibos de renta correspondientes o escritos de consignacion debidamente
sellados que se encuentra al comiente en el pago de las rentas pactadas y no
haciéndolo se embargaran bienes de su propiedad suficientes para cubrir el
adeudo.

Los efectos del empiazamiento son: prevenir el juicio a favor del juez que lo
hace, sujetar al demandado a seguir el juicio ante el juez que lo emplazd, si al
citarlo es competente, aunque después puede dejar de ser competente porque el
demandado cambie de domicilio, o por otro motive legal, obliga al demandado a
contestar la demanda ante el juez que lo emplazé, salvo que el demandado
interponga la incompetencia {articulo 259 del ordenamiento legat en mencion).

Podemos establecer que el emplazamiento es una nofificacién realizada por
el secretario actuario, al demandado, en donde se le hace saber que hay una
demanda en su contra, la cual fue admitida por un juez, que cuenta con el término
de cinco dias para contestar la demanda, oponer las excepciones y defensas o en
SU caso reconvenir, asi como la fecha y hora de la audiencia de ley, debiendo el
funcionario entregar la cédula de notificacién comespondiente en donde debe
anotar el nombre de la persona que lo atendid, ia fecha de realizacicn, la hora, la
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firma del funcienario, si firma o no fa misma, asi como las copias simples para que

pueda contestar la demanda.

Una vez realizado el emplazamiento al demandado, puede asumir para
defenderse de la demanda, contestara o no contestara, por lo cual analizaremos

primero cuando si se contesta dicha demanda.

2.2.3. CONTESTACION A LA DEMANDA

Eduardo Pallares dice que para los jurisconsultos cldsicos, la contestacion a
la demanda “es la respuesta que da el demandado a la peticion del actor, de lo
que se infiere, que debe haber congruencia entre la demanda y el escrito de

contestacion porque toda respuesta asi lo supone™?

La contestacién debe formularse en los términos establecidos por el articulo
260 del Cddigo de Procedimientos Civiles, como son:

Sefalaré el tribunal ante quién conteste, ejemplo C. Juez Tercero del
Arrendamiento Inmobiliario del Gistrito Federal.

Indicard el escrito con su nombre y apellidos, sefialard su domicific para oir
notificaciones y, en su caso, autorizara personas para oir notificaciones y recibir

documentos y valores.

Se referird a cada uno de los hechos en que el actor funde su peticidn,
{confesdndolos o negandolos o expresando los que ignora por no ser propios del
demandade, si no lo hace asi se le tendra por confeso en aquellos que no
conteste o si los contesta con evasivas articulo 266 del Cédigo en comento)

debera precisar los documentos publicos o privados que tengan relacién con cada

= part ARES, Eduardo. Op. Git. P.180.
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hecho, asi como si los iene o no en su poder, en su caso proporcionara los

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

Pondra fa firna de su pufio y letra, o de su representante legitimo. Para el
caso de que éstos no supieren o no pudieren firmar, lo hard un tercero en su
nombre y a su ruego, indicando estas circunstancias, poniendo [os primeros la
huella digitai.

Opondra todas las excepciones procesales que considere necesarias, en la
contestacién y nunca después, a no ser que fueran supervenientes. De fas
mismas se le dara vista al actor para que las conteste y rinda las pruebas que

considere oportunas.

Dentro de la contestacion a la demanda, podrd oponer reconvencidn, fa que

tiene que ajustarse a lo prevenido por el articule 255 ya comentado.

Debe acompafarse igualmente las copias simples de la contestacion de la
demanda para cada una de fas demds partes, asi como todos los documentos
anexos a ella que tenga en su poder, o € escrito sellado en el cual haya solicitado

los documentos que no tuviera en su poder.

También se deberdn ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante el

juicio, tal como lo dispone el articulo 958 def mismo ordenamiento.

Puede ocurrir que el demandado adopte varios supuestos al contestar la
demanda como sof:

Primero que ef demandado se allane a la demanda, es decir, que reconozca
expresamente la pretensién de la parte actora, por fo que no es necesario llevar a

cabo las demds efapas procesales, por io que el juez citara para sentencia.
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El articulo 274 del ordenamiento procesal local, establece: “cuando el

demandado se allane a la demanda en todas sus partes o manifestando el actor

su conformidad con la contestacion de ella, se citara para sentenda...”

Ovalle Favela manifiesta que el allanamiento consiste: “en aceptar o en

someterse a la pretension de la parte actora™®

Puede ocurrir que a! contestar la demanda, la parte demandada se limite a
negar los hechos que fueron afirmados por la actora, lo cual le impone al actor la
carga de probar los hechos negados expresamente por el demandado, ademas de
oponer las excepciones procesales y defensas.

Por regla general todos aquelios que han sido demandados en un juicio
disponen de las excepciones para oponerse a dicha demanda; por ello es
importante la definicion de las excepciones. Al respecto, Eduardo J. Couture
define a la excepcion como “el poder juridico del demandadc de oponerse a la
pretension que el actor ha aducide ante los drganos de la jurisdiccion” o

Es importante sefalar la diferencia entre excepciones y defensas, la
doctrina hace la distincién entre excepciones y defensas tomado como referencia
que las excepciones implican afirmaciones del demandado en relacién con los
presupuestos procesales, o con la fundamentacion de la pretensidn, en tanto que
las defensas implican meras negaciones formuladas por el demandado, respecto a
los hechos o al derecho invocades por el actor.

Las excepciones Unicamente se tienen que hacer valer al contestar la
demanda, y con ellas se da vista a Ia contraria por el términc de tres dias para que

manifieste {0 que a su derecho convenga.

= OyALLE FAVELA, Josd. Derecho Procesat Op. GR. P. 74,
# COUTURE, Eduardo J. Fundamendos def derecha Procesal Cha, |, Macional Méaico, 1984, P. 96
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El articulo 35 de la ley procesal en cita, seflala que son excepciones

procesales las siguientes:

I. La incompetencia del juez;

II. La litispendendia;

lll. La conexidad de ta causa;

IV. La falta de personalidad del actor o del demandado; falta de capacidad
del actor

V. La falta de cumplimiento del plazo o de la condicién a que esté sujeta la
obligacién;

Vi. El orden o la excusitn

VII. La improcedencia de la via;

VIl La cosa juzgada, y

IX. Las demés a las que les den ese caracter las leyes.

Como ejemplos de las excepciones procesales que pueden ser oponibles
por el demandado en materia de arrendamiento son:

La excepcién de incompetencia, litispendencia, conexidad, la improcedencia
de la via, cosa juzgada, de pago y la de falta de personalidad

ta excepcidn de incompetencia del juez, que tiene por objeto denunciar la
incompetencia del juez. Para el planteamiento de la incompetencia del juzgador el
Codigo de Procedimientos Civiles dispone de dos vias para hacerlo tales como la
declinatoria y la inhibitoria.

La declinatoria, se promueve como excepcidn ante el Juez que esta
conociendo del asunto y que el excepcionista lo considera incompetente, para lo
cual el juez, al admitir dicha excepcion, mandara en el término de tres dias el
testimonio de las actuaciones a la sala; una vez recibido por la Sala, se les dara

vista a las partes, por el témmino de tres dias, quiénes podran ofrecer pruebas y
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alegar lo que a su interés convenga. Una vez verificada la audiencia de pruebas y

alegatos en su caso, [a sala decidird cual es el juez competente (articulos. 36, 37 y
163 a 169 del Cédigo adjetivo local).

En el caso gue se estime fundada la excepcion, la consecuencia es el

despiazamiento del proceso hacia el juez que sea declarado competente.

La inhibitoria, se promueve dentro de! plazo de nueve dias siguientes al
emplazamiento, ante el juez que se considera competente, pidiéndole que dirija
oficic al juez gue estima incompetente, para que remita testimonio de las
actuaciones respectivas al superior, €l cual resolvera sobre la cuestion de

competencia {articulo 163 de la ley procesal local )

En el caso de que el juez ante el cudl se hace la solicitud de ircompetencia
por inhibitcria estime procedente dicha solicitud, sostendrd su competencia vy
mediante oficio requenrd al juez que estime incompetente para que dentro del
término de tres dias, remita testimonio de [as cuestiones respectivas a la Salaala
cual esté adscrito el juez requirente. El Juez requirente remitird sus autos

originales al mismo superior.

El juez requerido, una vez que reciba el dficio, remitira dentro del término de
tres dias el testimonio de las actuaciones correspondientes al Superior al cudl estd
adscrito el juez requirente, pudiendo manifestar las razones por las que considera
que es competente, o bien por el contrario, las razones por el cual estima
procedente dicha pelicion.

Una vez que el superior reciba fos autos originales y el testimonio de las
constancias, los pondrd a la vista de las partes para que dentro del término de tres
dias ofrezcan pruebas y aleguen le que a su derecho convenga.
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Para el caso de que se hubieran ofrecido pruebas, y éstas sean admitidas,

el tribunal, sefalara fecha para la audiencia de desahogoe de pruebas y alegatos,
la cual debe de celebrarse dentro de los diez dias siguientes a la admision de
prugbas. Una vez desahogadas las pruebas y los alegatos, el tribunal dictara la
resolucion correspondiente.

En el caso de que las partes no ofrezcan pruebas y sélo afegatos, el tribunal
citara a las partes para ofr la correspondiente resolucién, la cual se pronunciard en
un término impromogable de ocho dias.

Una vez decidida la cuestion de competencia, el tribunal lo comunicara a

ambos jueces.

Excepcidon de litispendencia. Esta excepcitn tiene por objeto hacer dei
conocimiento del juez que el litigio planteado por la parte actora ya esta siendo
conocido en ofro proceso anterior; que se trata de un juicio pendiente de resolver
en un proceso que se habia iniciado con anterioridad al que actualmente
promueve el actor con su demanda. Con fundamento en el articulo 38 del Cédigo
de Procedimientos Civiles, la excepcidn de litispendencia procede “cuando un juez
conoce ya de un juicio en el que hay identidad entre partes, acciones deducidas y
objetos reclamados, cuando las partes litiguen con el mismo cardcter”. Esta triple
identidad entre las partes, acciones y objetos reclamadcs deben darse enfre el
primero y el segundo proceso.

Cuando el demandadoc oponga la excepcion de litispendencia deberd
precisar los datos del primer juicio, asi como el juzgado donde se tramita,
acompanando copia seliada de la demanda, de la contestacion de la demanda ¢

de la cédula de emplazamiento de! juicic primeramente promovido.

La resolucién dictada por el juzgador sobre esta excepcion, puede ser que
la considere infundada y decidir que debe continuar el desarrollo del proceso, o
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bien que considere fundada la excepcion, debiendo sobreseer el segundo

procedimiento.

La excepcidn de conexidad, es una peticion formulada por la parte
demandada para que e! juicio promovido por el actor se acumule a ofro juicio
diverso iniciado anteriormente, con el objeto de que ambos juicios sean resueltos

en una sola sentencia.

La peticién de acumulacién por conexidad, se formula en relacién con dos
litigios diverses, planteados a través de dos distintos procesos, sélo que, como se
estima que entre los dos litigios diversos existe conexidad, procede la acumulacion
de dichos procesos con el objeto de gue, aunque cada uno conserve su propic

expediente y se tramite por separado, finalmente se resuelvan en una sola
sentencia.

A través de esta excepcidn se trata de evitar que dos litigios diversos, pero
conexos, sean resueltos en forma separada, a través de sentencias distintas, que

pueden resultar, incluso, contradictorias.

Conforme al articulo 39 de! multicitade ordenamiento legal existe conexidad
en la causa cuando:

. 1dentidad de personas y acciones, aungue las cosas sean distintas;

II. Identidad de personas y cosas aunque las acciones sean diversas;

I11. Acciones que provengan de una misma causa, aungue sean diversas las
perscnas y las cosas, ¥

IV. Identidad de acciones y de cosas, aunque las personas sean distintas

El ordenamiento legal antes mencionado sefiala que si se declara
procedente la conexidad, su efecto serd la remisién de los autos del juicio en que

ésta se opone, al juzgado que previno en los términos del articulo. 258, fraccidn |
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del Cédigo en comento (el juez que previene es aquél que haya emplazado

primero al demandado, pues unc de los efectos del emplazamientos consiste en

prevenir el juicio a favor del juez que lo hace).

La parte que oponga la excepcidn de conexidad debe sehalar precisamente
el juzgado donde se tramita el juicio conexo, acompahando copia autorizada de la
demanda, de la contestacion de la demanda o de la cédula de emplazamiento del

juicio pimeramente promovido.

Es conveniente precisar que la conexidad no procede cuando se trate de
juicios: 1) que se encuentren en diversas instancias y 2) que estén sometidos al
conocimiento de juzgados que pertenezcan a diversos tribunales de apelacion
(articulo 40 del Cédigo procesal local).

La excepcion de la improcedencia de fa via, consiste en que el demandado
objeta el tipo de via escogido por el actor para plantear la demanda.

Cuando se declara la improcedencia de la via, su efecto serd el de
continuar el procedimiento para el tramite del juicio en la via que se considere
procedente, declarando la validez de o actuado, sin perjuicio de la obligacién dei
juez para regularizar el procedimiento, de acuerdo con lo establecido en el articulo
35 del tantas veces citado Cédigo adjetive, refermado por el decreto publicado en
el Diario oficial el 24 de mayo de 1996, en su fraccién VII, el cual prevé como
excepcion procesal la improcedencia de la via. Hasta antes de ésta reforma, la
resofucion en [a gue el juzgador declaraba que la vfa habfa resuelto improcedente,
extinguia el procedimiento y dejaba a salvo los derechos de las partes, como lo
disponia el articulo 264 del Cédige de Procedimientos Civiles. Para el distrito
Federal.
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La excepcidn de cosa juzgada, tiene por objete denunciar al juzgador que el

litigio que el actor plantea en su demanda ya fué resuelto en un proceso anterior,

mediante una semencia definitiva que se sncuentra firme.

Solamente seran admisibles como prueba en la excepcién de cosa juzgada
copia certificada de la sentencia de segunda instancia o la de! juez de primer
grado y del auto que la dedard ejecutoriada, la copia certificada de la sentencia v
del auto que haya declarado ejecutoriada, tal como lo sefala el parrafo segundo
del articulo 42 del Cédigo adjetivo local, reformado con fecha 24 de mayo de 1996.

Para que la excepcidn de cosa juzgada surta efectos en otro juicio, es
necesario que entre el caso resuelto por la sentencia y aquel en que se hace valer
la excepcion de cosa juzgada, imprescindiblemente debe concurir identidad en las
cosas, las causas, las personas de los litigantes y la calidad con gue lo fueren,
como lo dispone el articulo 422 del codigo en comento.

Excepcién de Pago. Si en un juicio se reclama la rescision de un contrato
por faita de pago de las rentas, o bien por falta de pago oportuno de las mismas, el
demandado, al contestar la demandad, puede oponer la excepcién de pago, con la
cual hace del conocimiento del juzgador, que si ha cumplido con el pago de la
obligacién, debiendo exhibir los recibos comrespondientes, o bien exhibir los
escritos de consignacién de las rentas con los que acreditard que ha hecho los
pagos oportunamente y que el arrendador no le ha querido recibir la renta, razon
por lo cual ha hecho sus consignaciones, procediendo la excepcidn de Pago.

La falta de personalidad en el actor consiste en hacer del conocimiento de
Juzgador que la parte actora carece de la calidad necesaria para comparecer a
juicio, es decir, carece de la capacidad procesal; o bien gue no se ha acreditado la

representacién con que se ostenta.
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Para el caso de que se opusiera la excepcion de faita de personalidad del

actor, 0 en su casc la impugnacion que se haga a la personalidad del que
represente al demandado, si se declara fundada alguno de los casos antes
mencicnado vy si fuera subsanable ef defecto, el Tribunai concedera un plazo que
no exceda de diez dias para que sea subsanable el detecto, y de no hacerio asi, si
se trata del demandado, entonces se cortinuard el juicio en rebeldia del
demandado, y si no fuera subsanable la del actor, el juez de inmediato sobreseerd

el juicio y también devolvera los documentos.

Otro de los supuestos que puede ocurrir es el demandado no conteste la
dernanda, por ‘o que transcurrido el términc para contestarla la demanda, el juez
dictard, un proveido, en el que tenga por acusada la rebeldia en que incurmio el
demandado, por no haber contestado en tiempo la demanda instaurada en su
contra, y por precluido su derecho para ofrecer pruebas, asimismo, no se le
volverd a buscar al demandado para practicar difigencia alguna, y todas las
siguientes notificaciones aun las de caracter personal le surtirdn efectos juridicos
por publicacién en el Beletin Judicial, con excepcion de las previstas en el articulo
114 fracci6n VI, que sefiala que la sentencia que condene al inquiiinc a desocupar
el inmueble arrendado, cuando se trate de casa-habitacién. Cuando ocurra gue ef
demandado conteste la demanda, por lo que el juicio se llevara en rebeldia dal
demandado como lo dispone el articulo 637 del mutticitado ordenamiento legal.

Para que se declare la rebeldia del demandado, el juzgador debe revisar e
emplazamiento que se haya realizado conforme a fa ley, ¥ hacer una certificacion

de que ha trascurrido el término para contestar la demanda.

Otra de ]a actitud que puede tomar el demandado es reconvenir a la parte
actora.
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2.2.5. RECONVENCION

Cipriano Gémez Lara, define a la reconvencién como: “la oportunidad del
demandado de plantear una nueva pretensién en el proceso en contra del actor

inicial™.®

Para el mismo autor 1a finalidad que se persigue la reconvencion es que en
dos litigios distintos, se resuelvan en un mismo proceso y evitar sentencias

contradictorias en los asuntos que tengan entre si conexidad.

Eduardo Pallares cita a Caravantes para definir la reconvencién como
sigue: "Entiéndese por reconvencién la peticién o nueva demanda que dirige el
demandado conira el actor ante el mismo juez que le emplazd en oposicidn a la
demanda del contraric™®

Asimismo, dicho autor nos sefiala que los efectos que producen la
reconvencién son los siguientes: 1° Que la demanda y la contrademanda se

ventilen en un mismo proceso; 2° que se promrogue !a jurisdiccién del jusz

La reconvencidn deberd cumplir con los mismas requisitos que sefiala el
articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles para et Distrito Federal, para la
demanda, en virtud de que se trata rea!mente de una demanda por ese motivo

alguncs autores le llaman contrademanda.

El demandado al contestar la demanda, puede formular en su caso
reconvencién dentro de los 5 dias hébiles siguientes a la fecha del emplazamiento,

ya que sino lo hace preciuird el derecho que tuvo para hacerlo.

* GOMEZ LARA Teoria General del Proceso, Op. CH P 73
* pAl LARES. Op. Cit. P.190,



77
Con la reconvencion se comerd traslado de ésta a la parte actora para que

la conteste dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha de notificacién del

auto que la admita, con fundamento en el articulo 959 del Cédigo adjetivo local.

Las partes asumen, a la vez ef cardcter de actor y demandado, ya que la
parte actora en refacién con la demanda inicial, se convierte en demandado en la
reconvencién, por lo que se lamard reconvenido; por otra parte el demandado en
la primera demanda serd actor en la demanda de reconvencién, es decir serd el

reconvencionista.

Es asi, que una vez contestada la demanda y ¢ {a reconvencion, o en su
caso una vez transcurmmido los plazos para ello, el juez pronunciara el auto gque
admite las pruebas ofrecidas por las partes y rechazard las que no estén conforme
a derecho.

El juez fijard la preparacion de fas mismas para ei efecto de gue se
desahoguen en la audiencia de ley, por lo que desde la admisién de pruebas y
hasta la celebracion de la audiencia de ley se prepararan ef desahogo de dichas
pruebas.

Ovalle favela, en un articulo publicado por la Facultad de Derecho de
México, define a la prueba, sefalando primeramente que la palabra puede
entenderse desde dos sentidos, uno estrictc y ofro amplio: “prueba en sentido
estricto es la obtencién del cercioramiento judicial acerca de los hechcs
indispensables para la resolucién del conflicto sometido a prueba; en el sentido
amplic comprende todas las actividades procesales que se realizan a fin de
obtener dicho cercioramiento con independencia de que éste se obtenga o no™.*"

T oW ALLE FAVELA, Joss. Teora Generaf de i Prusta, en Pevista de la Facuftad de Derecho da Méwco, Tomao X1V
MNameres 93 a 94, Enero-Junio de 1974, P.P. 273 a 32
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El mismo autor nos dice que las pruebas son medios que las partes tienen

para lograr que e} juez se cerciore de la veracidad de los hechos que le

ptantearon, y con eflo que la sentencia que se dicte a su favorable

Nuestra legislacion procesal vigente regula la prueba en su articulo 278
gue sefala: “Para conocer la verdad sobre los puntos controvertidos puede el
juzgador valerse de cualquier persona, sea parte o tercerg, y de cualquiera cosa o
documento, ya sea que pertenezca a las partes o a un tercero; sin méas limitacién
que la de que las pruebas no estén prohibidas por la ley, ni sean contrarias a Ia
moral®

Por lo cual en materia de ammendamiento 1as partes podran oponer todas las
pruebas con las que pretendan demostrar al juez la verdad de los hechos que
manifiestan, como fundatorios de su demanda o contestacion para alcanzar una

sentencia favorable.

La preparacién de las pruebas quedard a cargo de las partes, quiénes
deben presentar a sus testigos, peritos y demas pruebas que les hayan sido
admitidas, y sdlo en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar
directamente el desahoge de alguna de las pruebas que les fueron admitidas, el
juez, en auxilio del oferente, deberd expedir los oficios ¢ citaciones y realizar el
nombramiento de peritos, incluso el perito tercero en discordia, y los pondra a
disposicién de la parte oferente los cficios y citaciones respectivas a efecto de que
tas partes preparen las pruebas y éstas se desahoguen en la audiencia de ley
(articulo 960 fraccidn | del Cédigo en mencidn).

Lo anterior iene como finalidad un procedimiento agil y expedito, por lo cual
a las partes corresponde preparar las pruebas que ofrezcan, presentando a los
testigos, peritos y las demés pruebas que ofrezcan.
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Dicha obligacién no se sustituye en caso de que tengan imposibiiidad de

preparar las pruebas y la demuestre al Juzgador, pues las partes deberdn recoger
los oficios y citaciones respectivas, cuando el juez los ponga a su disposicion y
entregarlos ¢ presentarios a quiénes correspondan; hecho lo anterior, el oferente
habra de exhibir ante el juzgador {as copias de dichos oficios y citaciones con los
signos o sellos que demuestren su recepcidn con las anotaciones respectivas,

antes de la fecha fijada para la celebracién de {a audiencia de ley.

En el supuesto de que no obstante la gestion realizada por el oferente de la
prueba, no se haya dado respuesta concreta al oficio del Juez, el oferente debe de
manifestario antes de ia celebracién de la audiencia, para que no se deseche la
probanza por causas imputables a la parte que ofrecid la prueba. Sirve de base la
tesis jurisprudencial titulada “ARRENDAMIENTO. EL DECRETO DE CATORCE
DE JULIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES, POR EL QUE, ENTRE
OTROS, FUERON REFORMADOS LOS ARTICULOS 960, FRACCION i, Y 951
DEL TITULO DECIMO SEXTO BiS, DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, NO ES UMITATIVO DE LA GARANTIA
DE AUDIENCIA ¥ DEFENSA“- la cudl puede ser consultada en el Semanaric
Judicial de la Federacién, Novena Epoca, Tomo V, P4gina 8, enero de 1997.

2.2.6. AUDIENCIA DE LEY

Para Millan Roberto Wyness la audiencia es “el mas destacado de los
principios acasc sea el concepto de que han de ser oidas ambas partes; el
principio de la audiencia bilateral (Grundsatz des beider seitigen Gehoers)

Inseparable en absoluto de la administracidn de justicia organizada™.*®

= MILLAR, ROBERTO, Wyness. Los princiaos fxmnativas del Procadimiento Ch, Traducoidn del tngles y nolas porla Ora.
Calatna Grossmanr:, prol. De Eduarde J. Goudure, Ediar, Buenios Alres, 1945, P 45
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ta audiencia de ley se llevardn a cabo observando las siguientes reglas:
Sera publica; El secretario, bajo la vigilancia del juez, hara constar el dia, lugar y
hora en que principie la audiencia, asi come la hora en que termine; No se
permitird interrupcién de la audiencia por persona alguna, sea de fos que
intervengan en ella o de tercercs djencs a la misma. El juez esta facultado para
reprimir los hechos de intemupcidn con medios de apremic © correcciones
disciplinarias ademas de ordenar la expulsién con uso de la fuerza piblica de
aquél o aquélios que intenten interrumpirta como lo expresa ef articufo 58 de la ley

procesal en mencion.

Una vez que el tribunal lleve la audiencia plblica ef dfa y hora sefalados
para tal efecto, llamara el secretario de acuerdos a los litigantes, peritos, testigos y
demds personas que deban intervenir por disposicion de la ley, y determinara
guiénes deben de estar presentes en el juzgado, y quiénes en un lugar separado,
para que con posterioridad se introduzcan en el salén.

La audiencia se celebrara concurran o no las partes, los testigos, peritos, ¥
abogados, tal come lo dispone el articulo 387 del ordenamiento legal invocado.

Es asi, que la audiencia de ley se celebrard ef dia y hora sefialado para tal
efecto, dicha audiencia tendra verificativo con las partes o sin ellas, estando

preparadas fas pruebas o no lo estén.

En la audiencia de ley el juez deberd estar presente durante toda la
audiencia y exhortard a tas partes a concluir el litigio mediante una amigable

COMPOSICIon.
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En el caso de no lograr el acuerdo entre las partes, se pasara al desahogo

de las pruebas que fueron admitidas, estén o no preparadas, si sucede lc primero,
se desahogaran las probanzas, las partes alegarén fo que a su interés convenga y

el juez dictard la resolucién que corresponda.

Para el caso de que no esién preparadas las pruebas, se dejaran de recibir,
y se decdlararan desiertas por causas imputables al oferente {es decir, siempre que
sean por culpa del oferente) y la audiencia continuara, ptes no podra suspenderse
ni diferirse en ningln caso, por la falta de preparacién o desahogo de las pruebas
admitidas, siempre y cuando la parte interesada no prepare la prueba de que se
trate, al no presentar a los testigos, a los peritos o aquellas pruebas que {e hayan
sido admitidas por el Juzgador o cuando habiendo manifestado impasibilidad para
ello, no hubiere recogido los oficios o citaciones con la debida oportunidad, no
obstante que se les puso a su disposicidn, o bien no demuestre gue ios entregd a
quien debia haceto, que no lo hizo oportunamente, ¢ bien, que no se ie
entregaron las probanzas, pese a sus gestiones, como se desprende del articulo
961 fraccién |1, del Codigo Adjetivo, segun el cual el juez dejara de recibir las

pruebas y las declarard desiertas por causas afribuibles a la oferente.

Por lo que al no haber mas pruebas pendientes por desahogar, las partes
alegarén lo que a su derecho convenga y el Juez dictaré de inmediato la

resolucién correspondiente.

Siendo que nuestro trabajo se refiere a la fraccion Ili del articulo 961 del
Cédigo de Procedimientos Civiles en el Distrito Federal, que dispone que la
sentencia debe dictarse de inmediato por el juzgador, provocando que el juzgador,
no pueda, analizar detaliadamente los medios de pruebas que ofrecieron ias
partes para acreditar sus pretensiones, y por la premura dicte sentencias
deficientes por que la ley no le concede un término prudente para que dicte la

resolucién.



g2

CAPITULO 3

LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

En virtud de que todo proceso persigue alcanzar un fin el cual es la
sentencia, en este capitulo sefialaremos el concepto de sentencia en su aspecto
general, sus requisitos de forma y fondo en que debe fundarse y motivarse toda

resclucion apegada a los principios procesales.

Es asi que, una vez que se desahogaron todas las pruebas ofrecidas por
las partes y admitidas por el juzgador, en {a audiencia de ley, se pasara al pericdo
de alegatos, en la practica se acostumbra asentar en el acta, que las partes
alegaron lo que a su derechoc convino, sin que se especifique cudles fueron en

concreto los argumentos gue realizaron.

Para Becerra Bautista los alegafos: “son tas argumentaciones juridicas
tendientes a demostrar al tribunal ta aplicacién de la norma abstracta al case

controvertido, con base en las pruebas aportadas por las par'(es.“z'9

Eduardo Pallares define a los alegatos como: “la exposicién razonada,
verbal o escrita, que hace el abogado para demostrar, conforme a derecho, que la
justicia asiste a su cliente...”*

En los juicios ordinarios civiies, pasado ei témino de alegatos se citard a
las partes para oir sentencia.

Ovalle Favela define que 1a citacién para sentencia es:™ &l acto procesal en

virtud del cual el juzgador, una vez formulados los alegates o concluida la

T BECERRA BAUTISTA, José. Ef Procesc Ca#f en Méxic , 8" ed. Porria, Weéxico, 1880, P. 151.
* pal | ARES, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Giv, 25" ed. Pornia Meédco, 1999, P. 78
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oportunidad procesal para hacerlo, dd por terminada la actividad de las partes en

el juicio y les comunica que procedera a dictar sentencia.™’

E! plazo que tienen para dictar y mandarla publicar en ef Boletin Judicial, la
sentencia definiiva es de quince dias contados a partir de la citacion para
sentencia como los dispone el articulo 87 del Codigo de procedimientos Civiles
para el Distrito Federal.

Los efectos de la citacién para sentencia son los siguientes:

Primero. Dar por terminada la actividad procesal de las partes en primera
instancia, por lo tanto ninguna de las partes podrd formular nuevas pruebas ni
alegatos.

Segunda. Las partes no podrdn recusar al juzgador, ya que como lo sefala
el articulo 179 del Cédigo adjetivo local, la recusacion puede interponerse désde el
escrito de contestacion a la demanda y hasta antes de diez dias de dar principio ia
audiencia de ley, sin embargo si después de ia citacién para sentencia, se cambia
la persona fisica que funge como juez, se tienen que hacer saber a las partes de

dicho cambio como lo sefiala ef articulo 115 del ordenamiento legal en cita.

Tercero. Después de la citacién, ya no opera la caducidad de la instancia,
pues solo puede operar de pleno la caducidad de la primera instancia desde el
emplazamiento y hasta que concluya la audiencia de pruebas, alegatos ¥

sentencia como lo sefala el articulo 137 Bis de Cédigo antes mencionado.

Cuarto. El juez debe pronunciar fa sentencia definitiva dentro del plazo

sefialado en el articulc 87, del cual se ha hecho referencia anteriormente.

“ OVALLE FAVELA. José, Derecho Procesal Civi, 8'ed. Oxdord University Press, Méidon, 1999, P, 82
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El juez puede decretar diligencias para mejor proveer como to dispone el

articulo 279 del Cédigo de Procedimientos Civiles que:“lLos tribunales podran
decretar en todo tiempo, sea cual fuera la naturaleza del negocio, la practica o
ampliacion de cualquier diligencia probatoria, siempre que sea conducente para e

conocimiento de la verdad scbre los puntos cuestionados...”

En materia de arrendamiento una vez que se ha pasado el periodo de
alegatos se procederd a dictar de inmediato la sentencia definitiva, como o

dispone el articulo 961 del Codigo procesal en consulta.

3.1. CONCEPTO

Siendo la sentencia una forma nommal de terminar el proceso, sefialaremos

en primer términe, la definicién en general.

Para Eduardo Pallares la sentencia es: “el acto jurisdiccional por medio del
cual el juez resuelve las cuestiones principales materia del juicic o fas incidentales

que hayan surgido durante el pro-c:%o”.“2

Asimismo, citando a ctros autores que definen dicho concepto dentro de 1os

cuales se encuentran:

Uge Rocco dice: 1a sentencia es el acto, por el cual el Estado, a través del
érganoc jurisdiccional destinado a fal fin (za cual fin?), al aplicar fa norma al caso
concreto, declara que la tutela juridica concede el derecho cbjetivo a un interés
determinado™.®

Chiovenda la define como “a resolucién del juez que, acogiendo o

rechazando la demanda, afirma la existencia o la inexistencia de una voluntad

© DAl {AFIES, Eduardo. Derecho Procesal Cii, 137 ed. Pormia Mixico, 1984, P. 430
! pALL ARES, Eduarda. Diccionarnio de Derecha Procasal Civl Op, CiL P. 724,
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concreta de la ley, que garantiza un bien, ¢ lo que es igual, respectivamente, la

inexistencia o existencia de una voluntad de la ley que e garantice un bien al
demandado™ *

Ovalle Favela sefiala que: “Couture distingue dos significados de la palabra
sentencia; como el acto juridico procesal y como documento. En el primer caso la
sentencia es el acto procesal que emana de los agentes de fa jurisdiccidn y
mediante e! cual deciden la causa o punto sometido a su conocimiento. A su vez,
como documento, ia sentencia es la pieza escrita, emanada del Tribunal, gue

contiene e texto de la dedisién emitida™.*®

El mismo autor hace mencidn que para Alcala-Zamora la sentencia “es la
declaracion de voluntad del juzgador acerca del problema de fondo controvertido u

objeto del proceso™ *

Becerra Bautista, define a [a sentencia en general como: “ la resolucién del
érganc jurisdiccional que dirime, con fuerza vinculativa, una controversia entre
partes‘.”

Por lo que en términos generales podemas sefialar que la sentencia es la
resolucién emitida por el juez la cual resuelve sobre litis sometidas a su

conocimiento.

Pasando a una definicién mas concreta, el aufor que antecede define a la
sentencia definitiva en primera instancia como: “la resolucién formal vinculativa
para las partes que pronuncia un tribunal de primer grado, al agotarse el
procedimiento, dirimido los problemas adjetivos y substantivos por ellas
controvertidos®.*

s

S WALLE FAVELA, José. Op. G2 P. 185,
45 .

" BECERRA BAUTISTA. José. Op. it P.171.
“ ldam,
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La Suprema Corte ha establecidc que por sentencia definitiva debe
entenderse la que dirime el puntc principal de la controversia, estableciendo el
derecho en vista de la accion y de las excepciones gue hayan motivado la litis
contestatio. Tomada de {a tesis jurisprudencial titulada “SENTENCIA DEFINITIVA -
Semanaric Judicia! de [a Federacion, Quinta Epoca Instancia: Pleno, Tomo XXII,
Pagina 810.

Por dltimo para Louzan De Solimano, Nelly, la sentencia “es una nomma
juridica individual creada por el érgano jurisdiccional para dar solucidn a un caso
concreto.

Al dictar sentencia un Juez aplica una noma juridica a un caso particilar y
crea una normma individual. La tarea def magistrado no es puramente mecdnica, no
es un mero instrumento de medic que se fimita a2 adecuar la norma en un caso
concreto; es un ser conciente, libre y responsable al cual se fe ha encargado la
defensa, no del derecho establecido, sino del supremo valor social que es la
justicia™.*®

De todas Las definicicnes antes mencicnadas, sefialdremos la siguiente
definicién. La sentencia definitiva de primera instancia, es la resolucién emanada
del érganc jurisdiccional que pone fin al procese en primera instancia, resolviendo
sobre los hechos controvertidos

3.2. CLASES DE SENTENCIAS.

Las clasificaciones realizadas son numerosas y variadas por lo que a

continuacidn primero senalaremos la clasificacién que sefiala Becerra Bautista:

“ LOUZAN DE SOLIMANO. Melly. Derachio Civd Parte General / Nelly Lauzan de Sofmano, Netida E. Tricavel¥; con fa
cokzb. Da Lus Reialdo Femdndez. Desaima. Buenes Aires, 1991. P36
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1. Las que resuelven relaciones judiciales procesaleseste tipo de

sentencias, al decir sobre las relaciones juridicas procesales, cierra un estadio o
grado dei proceso y no deciden definitivamente la litis, Ugo Rocco dice que en
estos casos el juez pone fin al proceso, sin decidir la relacion juridica material, que
queda imprejuzgada y puede, por tanto, ser de nuevo sometida al examen del juez
iniciando otro procedimiento”.® Ejemplo en los juicics ordinarios se oponen
excepciones de falta de cumptimiento del plazo, o de la condicidn a que esté
sujeta la obligacidn, se reserva para ser resuelta en la sentencia definitiva, el juez
en cumplimiento del articulo 81, del Cadigo de procedimientos Civiles para el
Distrito Federal, debe resolver estas cuestiones procesales y 1o debe hacer antes
de entrar al fondo del problema.

2. Las que resuelven relaciones juridicas substanciales, este tipo de
sentencia son las que resuelven definitivamente la litis planteada ante ef juzgador
y versa sobre la relacién material o substancial. Asi el derecho sustantivo por la
norma abstracta, tiene plena vigencia en un caso concreto controvertido. A través
de este tipo de sentencia se asegura esa tutela a quien tiene un derecho
sustantivo reconocido por €! tegisiador.

Como puede verse, ¢l interés del estado no concluye con crear el érgano
jurisdiccional ya que su interés fundamental es hacer justicia, dar la razén a quién
la tiene, reconocer jos derechos subjetivos y los intereses legitimos de las partes
en Titigio. Ya que el derecho de accidn es el poder instrumental para provocar el
ejercicio de la funcién jurisdiccional, es decir, para conseguir la satisfaccion del
interés jurisdiccional protegido por e! legislador, debe existir una correlacién entre
la sentencia definitiva substandial dictada y la accién ejercitada, ya que al dictarse
la resclucién por un lado satisface el interés de las partes, y por el otro, satisface
el interés puiblico estatal de respetar la fey y el orden juridico normativo en los

casos controvertidos.

“BECERAA BAUTISTA Josd. Op. CL P.194,
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3. Las sentencias declarativas, tienen por objetd determinar la voluntad de

ia ley con relacion af objeto deducido en juicio por ias partes, y agotar su contenido

cuando determina la voluntada de la ley en el caso concreto.

Para Chiovenda, la sentencia declarativa es la que se limita a declarar una
voluntad concreta de ley. Ejemplo la declaracion de nufidad del testamento
otorgado sin formalidades legales {articulo 1491 Cédigo civil para el distrito
Federal)

4. Las sentencias constitutivas, es aquella que crea situaciones juridicas

nueva precisamente derivadas de la sentencia.

Las caracteristicas de estas sentencias son:
Que por virtud de la sentencia, nace un nuevo estado de derecho que

concluya uno preexistente.

Que dichos efectos no pueden ser engendrados de ofra manera, porque asi
lo exige la ley o para vencer la resistencia del demandado, un ejemplo de

sentencia es la que rescinde un contrato.

5. La sentencia de condena, “es la que, ademds de contener la voluntad de
la ley en un caso concreto, impone a una de fas partes una condena determinada,
debido a la actuacion de {a sentencia potencial que contienen la nomma
abstracta”.™!

El derecho objetivo, no s6lo prescribe conductas, sino que a la vez crea
sanciones en contra de quienes no reaficen conductas prescritas o no respeten ia
facultad derivada de la conducta prevista a favor del titular del derecho. La parte
sancionadora le commesponde al érgano Estatal, a través de actos de coaccion. En

el supuesto de que los sujetos de la norma ejecuten acfos contrarics a la conducta

*! hicem P. 197,



39
prescrita por [a norma, es asi que el juez, una vez declarada la existencia de la

nomma o comprobada la viclacion de la ley, atribuye al vencedor los medios
necesarios para obtener ia realizacidn del derecho, alin contra la voluntad de la
contraparte. Tal es el caso de las sentencias de terminacion de un contrato de
arrendamiento en la cual, se condena al demandado a desocupar y entregar a la
pare actora el inmueble arrendado apercibidé que de no desocupario, se lanzara

de la misma, y de ser necesario, se hara uso de la fuerza pablica para tal efecto.

La caracteristica de esta sentencia esta en la posibilidad de que el vencedor
pueda obtener, ante la falta de cumplimiento voluntario del demandado, la

gjecucion forzosa.

6. Impugnables y no impugnables, ésta clasificacion se basa en la
posibilidad que existe de impugnar a la sentencia definitiva, mediante el ejercicio
de algin recurso. Asi, las sentencias son impugnables cuando pueden ser
combatidas por los recurscs ordinarios de apelacion o de revisién. Por su parte las
no impugnables, son las que no pueden ser revocadas o modificadas mediante

2505 recursos.

El articulo 427 del Cédigo adietivo Jocal, establece que las sentencias ya no
pueden ser recurridas, y que causan ejecutoria por declaracin judicial las cuales

son:

Las sentencias consentidas expresamente por las partes o por sus
mandatarios en términos del cuano parrafo del articule 112 del ordenamiento legal
antes citado;

Cuando hecha la notificacion en forma, no se interpone el recurso de
apelacion en e} términc de nueve dfas sefialados en el articulo 632 del codigo
procesal local.
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Cuando interpuesto el recurso, no se continde en forma y términos legales o

se desistié del recurso la parte apelante.

La impugnacién de la sentencia constituye el supuesto formal de la cosa
juzgada.

En segundo lugar, mencionaremos fa clasificacion, realizada por Eduardo

Pallares de la siguiente forma:

“Sentencias contradictorias, son aquellas que se pronuncian en un proceso

en gue habido contradiccion y defensa del demandado;

Sentencia en rebeldfa, las contrarias a las anteriores o sea cuando el juicio
se ha seguido en rebeldia del demandado o del actor;

Sentencia definitiva, las que deciden la cuestién principal que se ventila en
el juicio © sea las pretensiones formuladas en la demanda y en las defensas del

demandado;

Incidentales o interfocutorias, las que deciden alguna cuestién incidental

surgida durante el proceso,

Procesales, las que resuelven sdlo cuestiones del procedimiento.

Sentencias de fondo o substanciales, las que deciden las cuestiones
litigiosas planteadas en la demanda y contestacion.

Sentencias Totales, las que resuelven todo el litigio sin dejar ninguna

cuestién pendiente.

Sentencias parciales, las contrarias de las anteriores.
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Puras y simples, las que resuelven {as cuestiones legitimas sin someter la

decisién a ninguna condicion ¢ reserva.

Condicionales, es la sentencia que subordina los efectos de la decision

contenida en efla, a un acontecimiento futurc e incierto.

Sentencia con reserva, las gue absuelven ¢ condenan al demandado,
reservando los derechos del actor o del propic demandade respectivamente, para
que los ejerciten en juicio diverso. Tales las que conforme a nuestro Cddigo se
dictan en los juicios ejecutivos, cuando se declara improcedente la accidn

ejecutiva o en los juicios orales cuando ha sido objetado de falso un documento.

Sentencia constitutiva, es la sentencia que da nacimiento a una nueva
relacién juridica, que sdlo por virtud de la sentencia puede nacer o teminar una

relacion juridica preexistente.

Sentencia de condena, es la que dedara procedente una accion de
condena. Por tanto, los dos conceptos, el de sentencia de condena y de accidn de
condena, son correlatives y no se pueden entender uno sin comprender el cotro.

Sentencias preservativas, las que declaran proceden una accion cautelar.

Sentencia arbitral, las que pronuncian los jueces arbitrales. Se llaman
también laudos.

Sentencias complementarias, las que son pronunciadas por el tribunal, y

resuelven cuestiones gue el inferior decidié omitir.

Sentencias provisionales, las que no ha alcanzado la autoridad de fa cosa

juzgada, y producen efectos juridicos provisionales que podran ser modificadas en
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otro proceso. Tales son las gue se pronuncian en cuestiones de alimentos,

interdicciones, juicios de posesidn provisional, pérdida de la patria potestad,
declaracion de herederos, aprcbacion de inventarios en las sucesiones y

jurisdiccion votuntaria.

Sentencias dispositivas, aquellas en que el juez crea la norma aplicable al

caso concreto por no existir disposicion legal que a é1 concierna.

Sentencia de pura deciaracidn, son aguellas cuya decision consiste en una
mera declaracion o acerfamiento det derecho o de detemminadas condiciones de

hecho.

Sentencias anulables, las que teniendo un vacid legal pueden ser

declaradas nulas mediante un recurso o una accion™2

Con lo anterior, queda en evidencia la gran variedad de la clasificacion de
las sentencias, sin embargo para nuestro estudio sclo nos importa la sentencia
definitiva en primera instancia, en vinud de que ésta, es la que pone fin al
procedimiento, y en materia de arrendamiento el juez debe dictarse de inmediato
dicha resolucion, una vez que se desahoguen las pruebas y las partes hayan
alegado lo que a su derecho corresponda como (o dispone la fraccion |l del
artfculo 961 del Cdédigo de Procedimientos civiles.

3.3. PRESUPUESTOS PROCESALES PREVIOS ALA
SENTENCIA.

Los presupuestos procesales previos a la sentencia los define Ovalle

Favela, diciendo que “son todas aquellas condiciones necesarias para la

2 PALLARES, Eduarda. Diccionano de Derecho Procesal Givil, Op. Ck. P.730.
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regularidad del desarrollo del proceso, sin cuya satisfaccion el juzgador no debe

pronunciar sentencia de fondo sobre la pretensién litigiosa™. >

£1 mismo autor sefala que dentro de las “condiciones de regularidad del
desarrolio del proceso se pueden mencionar la seleccion de la wa procesal, o tipo
de juicio adecuado al litigio, la verificacién del emplazamiento en los términos de
ley, el otorgamiento de oportunidades probatorias adecuadas a las partes y la no

existencia de la caducidad de la instancia®™

De éstos presupuestos procesales previos a la sentencia, los defectos
concemientes a la via procesal o tipo de juicic se puede denunciar mediante la
excepcién de improcedencia de la via (la cual fue analizada en el capitulo anterior,
asi como la caducidad de la instancia y el emplazamiento).

Los defectos del emplazamiento se denuncian por medic de un incidente
de nulidad de actuaciones, la caducidad de la instancia por una promocion para

declarar la misma, y los demds por medio de impugnaciones.

El juzgador puede de oficio estudiar jos presupuestos procesales previos a
la sentencia, con el fin de ordenar que los defectos de los mismos, sean
subsanables, si éstc es posible, o bien si no son subsanables, declarar la
existencia, en este caso se extingue el proceso, por lo cual no se llega a la

sentencia de fondo, un ejemplo seria la caducidad de la instancia.

El emplazamiento es una cuestion de orden publico, que puede examinar el
juzgador de oficio, en cualquier etapa procesal del procedimiento, si se emplazd
defectucsamente al demandado, no es posible dictar sentencia definitiva.

S OVALLE FAVELA, José. Op. Cit. P. 84.
idam.
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Nuestro cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, senala en

el articulo 271, tercer pamafo lo siguiente: “...Si el juez encontrara gque el

emplazamiento no se hizo conforme a la ley mandara reponerio...”

Asimismo, si ef juzgador observara alguna omisidn en la substanciacién del
procedimiento, después de 1a audiencia previa y de conciliacion podra ordenar que
se subsane, para el efecto de regularizar el procedimiento, con el limitante que no
podra revocar sus propias determinaciones, como lo sefala el articulo 272-G del

Cédigo en comento.

Por o cual, siendo los presupuestos previos a la sentencia, todas aquelias
condiciones necesarias para la regularidad del desarrollo del proceso, deben ser
analizadas por el juzgador y si no se cumplen con dichas condiciones el juzgador
no debe pronunciar fa sentencia de fondo sobre la pretensidn litigiosa.

3.4. REQUISITOS DE LA SENTENCIA.

Las sentencias o resoluciones definitivas contienen como lo sefiala Rafael
de Pina y José Castillo Larafaga, dos clases de requisitos en las sentencias: los
requisitos extermos o formales y los requisitos esenciales o sustandiales, los

cuales estudidremos a continuacion,

Los requisitos externos o formales son las exigencias que establecen las
leyes scbre la forma que debe revestir la sentencia como documentc. De pina y
Castillo Larrafiaga habla de la estructura de \a sentencia, en cuanto forma de
redaccidn y requisitos formales que ésta debe tener. Refiréndose estos requisitos
a los articulos del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, los

autores senalados listan los siguientes requisitos extemnos para [as sentencias:
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“a) Estar redactadas como todos los documentos y resoluciones judiciales,

en espandl {articulo 56).

b) Contener la indicacién de lugar, fecha y juez o tribunal que la dicte; fos
nombres de las partes contendientes y el caracter con que litigan, y el objeto del
pleito (articulo 85).

c} Uevar las fechas y cantidades escritas con letra {articulo. 58).

d) No contener raspaduras ni enmiendas, poniéndose sobre las frases
equivocadas una linea delgada que permita su lectura, salvandose el error al final

con toda precision (articulo 57},

e) Estar autorizadas con la firma del juez o magistrado que dictaron la

sentencia (articulo 80Y".%°

Es importante mencionar que el articulo 56 del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, fue reformado el 24 de mayo de 1996, sin embargo
sigue conservando lo sefialado anteriormente.

En virtud de que en la fraccién | sefiala que: “Todos los ocursos de las
partes y actuaciones judiciales deberan escribirse en espafiol...”.

Mientras que en la fraccién |ll de! mismo ordenamiento legal invocado
dispone: “En las actuaciones judiciales, las fechas y cantidades se escribiran con
letra, y no se empleardn abreviaturas, ni rasparan las frases equivccadas, sobre
las que s6io se podrén una linea delgada que permita la lectura salvandose al final

del documento con toda precision el error cometido.”

% OE PiNA, Ratzel y CASTRLO LARRARAGA, José. knstiuciones de Derecho Procesal Girl 6° et Pomiia. Meéxico 1563,
PP. 238 y 209,
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Asimismo en relacién al requisito externc sefialade en el inciso d), es

importante sefialar que este articulo también fue reformado el veinticuatro de
mayo de mil novecientos noventa y seis, y ahora no se encuentra contenido en ¢
articulo 57 del Cddigo de Procedimientos civiles, sino se encuentra actualmente

contenido en la fraccion Il del articulo 56 del Ordenamiento legal invocado.

La resolucién de primera instancia debe ser autorizada por el juez y
secretario, ya que despugs de firmar la sentencia, el juez, no podra modificar la
misma, pero si aclarar algin concepto o suplir cualguier omisién que la resolucidn

contenga sobre puntc discutido en el juicio.

La aclaracién se podréa hacer de oficio dentro del dia habil siguiente al de su
publicacion o bien por peticion de parte presentada al dia siguiente de su

notificacion, como o establece el articulo 84 del Cadigo de Procedimientos Civiles.

Ademas de los requisitos antericres la sentencia debera contener una
exposicién de los hechos acontecidos, durante el procedimiento, es decir la
sintesis de los puntos cuestionados a través de la demanda, contestacién de las
pruebas rendidas, asi como las consideraciones juridicas aplicables tanto legales
como doctrinales.

Los requisitos esenciales o substanciales, los mismos autores senalan que
fos requisitos, esenciales de toda sentencia son los siguientes:

a} Congruencia;

b} Motivacién y;

¢) Exhaustividad

a) Congruencia de fa sentencia. Por congruencia ha de entenderse aquel
principio normativo, dirgido a delimitar las facultades resolutorias del érgano

jurisdiccional, por el cua! debe existir identidad entre lo resuelto y lo controvertido,
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aportunamente, por los litigantes, y en relacién con los poderes atribuidos en cada

caso, al érganc jurisdiccional, por el ordenamiento juridico.

Es decir, la congruencia debe entenderse como una comespondencia o
relacion entre lo aducido por las partes y lo considerando y resuelto  por el
tibunal. Por lo tanto, si esa correspondencia se encuentra en las sentencias,
entonces puede decirse que reunen el requisito de congruendia; por el contrario, si
la sentencia se refiere a cosas que no han sido matera del litigio, ni de las

posiciones de las partes sera incongruente”

El articulo 81 del Cadigo adjetivo local sefiala el requisito de congruencia ya
que dispone que las sentencias deban ser claras precisas y congruentes con |as
demandas y demas pretensiones deducidas oportunamente en el pleito
condenando o absolviendo al demandado y decidiendo todos les puntos litigiosos
que hayan sido objeto def debate.

b) Meotivacidn de la sentencia “la motivacién de la sentencia consiste en la
obligacién del tribunal de expresar los motivos razones y fundamentos de su
resolucidn. En el régimen juridico mexicano la motivacion y fundamentacion de los
actos no es exclusiva de los &rganos judiciales, sino que se extiende a toda
autoridad, al disponer la constifucion que:

Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles o
posesiones sino en virtud de mandamiento escrito de la autoridad competente que
funda y motiva la causa legal del procedimiento.”™ Que se encuentra establecido
en el articulo 16 de la Constitucion Politica de los estados Unidos Mexicanos, en el
cual se esta consagrando el derecho de todo gobemado a que cualquier acto de
auto de autoridad, como ejemplo que se dicte una orden de aprehensién, el cual
ademas de emanar de una autoridad competente, entrana la obligacidn para esta,
de motivar y fundamentar sus actos lo que debe ser entendido en el sentido de

= GOMEZ LARA, Cipriano. Teonz Gereral ded Procesp. & ed. Harla, México 1998, P. 295,
= GOMEZ LARA, Cipriano. Op. Cit. PP.285 y 206,
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que ia propia autoridad estd obligada a expresar los preceptos o principios

juridicos en {os gue funde su actuacidn y los molivos o razones que lleven a la

autoridad a aplicar ese principio juridico al caso concreto.

¢) Exhaustividad de la sentencia. “una sentencia exhaustiva, es aguella que
haya tratado todas y cada una de las cuestiones planteadas por las partes, sin
dejar de considerar ninguna. Es decir el y tribunal al sentenciar debe agotar todos
los puntcs aducidos por las partes y referirse a todas y cada una de las pruebas
rendidas.

La sentencia no sera exhaustiva cuando deje de referirse a algin punto, a
alguna argumentacién, a alguna prueba, en otras palabras, al dictarse una
sentencia, debe tenerse mucho cuidado en examinar los puntos relativos a la
afirmacion y argumentacién de las parles y a las pruebas rendidas, hasta

agotarlas todas™®.

Seguiremos con nuestro estudic, y pasemos ahora al andlisis de la
estructura formal de la sentencia.

3.5. ESTRUCTURA FCRMAL DE LA SENTENCIA.

Dentro de fa parte formal de toda seniencia, advierte cuatro partes, las
cuales son: 1. El predmbuio; 2. Los Resultados; 3. Los Considerdndos y 4. Los
Puntos Resolutives, los cuales estudiaremos en seguida:

1. El preambulo; Es aguella parte de la sentencia en que deben senalarse
datos que sirvan para identificar plenamente e! asunto, tales como ta fecha, el

lugar, los nombres de las partes y la identificacién del tipo de proceso en que se

*GOMEZ LARA, Cipriano. Op. CR. P. 266,



99
estd dando la sentencia, para lo cual sefialaremos un ejemplo que puede ser

consultado en el anexo ndmerc 1

A continuacidn, debe hacerse en parrafos separados y numerados gue

principiardn con la palabra resultando.

2. Los Resultandos; £stos son simples consideraciones de tipo histdrico. En
ellos se relatan los antecedentes de todo el asunto referido la posicién de cada
una de las partes, sus afirmaciones, los argumentos que esgrimid, asi como la
serie de pruebas que las partes han ofrecido y su mecanica de desenvolvimiento,

mismos que pueden ser consuitados a manera de ejemplo en el anexo nimero 2.

También, en pérrafos separados y numerados que principiardn con la
palabra considerandoc, se apuntara la ofra parte de la sentencia.

3. Los Considerandos; Estos son la parte medular de la sentencia: Es aqui
donde, después de haberse refatado en la parte presente toda la historia y todos
ios antecedentes del asunio, se llega a las conclusiones y a las opiniones del
tribunal, resultado de la confrontacién entre las pretensiones y las resistencias, y
también a través de la luz que las prugbas hayan armojado sobre la materia de la
controversia, por lo cual estableceremos el siguiente ejemplo que puede ser

observado en el anexo ndmerc 3.

Y por ultimo iguaimente, por parrafos separados y numerados se pasa a los
puntos resoiutivos.

4. Los Puntos Resolutivos; Estos son la parte final de toda sentencia, en
estos se precisan en forma muy concreta si el sentido de la resolucidn es
favorable al actor o al demandado, si existe condena y cual es el monto, y se
precisan los plazo para que se cumpla la sentencia, sefialando un ejemplo que

puede ser consultado en el anexo nimere 3.
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En la practica juridica las sentencias contienen (as cuatro partes antes
sefialadas, a pesar de que el articulo 82 del Cédigo adjetive local, sefala que
basta gue el juez apoye sus puntos resolutivos en preceptos legales de acuerdo al
articulo 14 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, por o que

se ha abolido toda forma antigua de las sentencias.

Siendo las sentencia gue pone fin al procedimientos, estd deben ser claras,
precisas y congruentes con la demanda, contestacién y las demas pretensiones
deducidas por las partes, en dicha resclucidn, el juez debe condenar o absolver al
demandado y resolviendo todos los puntos litigiosos que haya sido cbjeto del

procedimiento.

La sentencia debe contener el lugar, fecha y juez que la emitid, los nombres
de las partes y el cardcter con que litigaron, ademds del objetc de la litis,

asimismo, estar firmada por ef juez y autorizada por el secretario de acuerdos.

Después del estudio realizadc a la sentencia definitiva, nos parece
incongruente la fraccion Mi del articulc 961 del cédigo de Procedimientos Civiles

por los razonamientos que a continuacion sefialdremos.
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CAPITULO 4

LA NECESIDAD DE REFORMAR LA FRACCION Il DEL
ARTICULO 961 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.

En las relaciones del que hacer cofidiane, resulta normal gue surjan una
serie de controversias entre los entes movrales y fisicos, gue en un momento dado
requieren de la intervencién del juzgador para la resciucién de éstas; el juzgador
deberd oir a las partes, y para poder conocer la verdad puede auxiliarse de
cualquier medio de prueba gue en su momento ofrecieron las partes.

Es evidente que las pruebas que ofrecen las partes involucradas en el litigio
estdn destinadas precisamente a comprobar los hechos, sucesos o actos gue
incurrieron tanto la parte actora, como la demandada, ademés de que con ellas
los fitigantes tratan de crear conviccién en el juzgador para obtener una sentencia
favorable.

Las partes buscan en ella, un elemento mas para crear conviccién en el

juzgador o para desvirtuar alguna situacion dada.

Es por ello, que el juez debe apreciar en su conjunto las pruebas ofrecidas
por las partes para llegar a emitir una resolucién apegada a derecho.

Por lo gue resulta necesario establecer un témmino para que el juzgador
pueda hacer un buen andlisis de cada expediente, la fraccion Il det articulo 961
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no concede un plazo

para realizar un analisis seric de cada casc concreto, provocando que el juzgador
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dicte la sentencia, en muchos de los asuntos, al vapor, debido a que tiene que

dictar la sentencia inmediatamente.

Si el juez analizara detalladamente las prestaciones y los medios de prueba
que fueron ofrecidas por las partes para acreditar su accién y sus excepciones o
defensas, tendria una mayor imparcialidad para resolver la litis planteada, y las
partes cbtendrian por consecuencia un beneficio, es por ello que continuaremes

nuestro estudic en este sentide.

4.1. CRITICA A LA FRACCION 11l DEL ARTICULO 961 DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES.

Iniciaremos este punto, manifestando que no es posible juridicamente
comparar el grado de importancia que otorga el legislador entre un auto y una
sentencia definitiva en un procedimiente, en virtud de que, para el dictado de un
proveido, el legislador ha sefalado un plazo que estd contenido en el articufo §9
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que sefala: "...los
autos deben dictarse y mandarse noftificar por publicacion en el Boletin Judicial,
dentro del plazo de tres dias siguientes a las veinticuatro horas en que el
secretario de acuerdos forzosamente de cuenta ...”.

Mientras qgue para dictar una sentencia definitiva en materia de
arrendamiento, el legislador no concede ningun plazo, ya que la fraccién li! del
articulo 961 cdel Cédigo adjetivo local dispone que: "Desahogadas las pruebas, las
partes, alegaran lo que a su derecho convenga y el Juez dictard de inmediato [a

resolucidn correspondiente”.

Queda claro, que erréneamente para el legislador es mas importante el
dictado de un auto, que el de una sentencia definitiva, lo cual resutta incongruente,

ya que la sentencia, es el acte en virtud del cual el juez pone fin al procedimiento,
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aplicando la norma juridica al caso concreto al hecho controvertido, por medio de

la cual, condena o absuelve al demandado, y tiene gue resclver sobre todos fos
puntos controvertidos sefialados por fas partes, mientras que un auto es una

resclucidn de mero tramite.

Como se puede observar, el legislador no proporciona el tiempo necesario
para el estudio del expediente, y se dicte una sentencia definitiva estrictamente
apegada a derecho, ya que debe existir una relacion entre lo aducido por las parte
¥ lo resuglioc por ef tribunal, ademés de que el juzgador tiene la obligacién de
expresar los motivos, razones y fundamentos que utilizé para dictar la sentencia
definitiva.

Asimismo, en grado comparativo tenemos que para el legislador, en el juicio
ordinaro civil otorga un témino para dictar la sentencia definitiva, contenido en el
articulo 87 del Codigo adjetivo local, que dispone que las sentencias definitivas se
dictaran y se mandaran notificar por publicacion en el Boletin Judicial dentro de los
quince dias siguientes a la citacién de la misma, y en el caso de que el juez tuviera
que examinar documentos voluminosos para dictar la resolucion correspondiente,
se le oforga un término de ocho dias mas para tal fin.

Pero en los juicios de controversia de arrendamiento inmobiliario,
insistimos, la sentencia definitiva se tiene que dictar de inmediato una vez que se
desahogaron las pruebas y las partes alegaron lo que a su derecho convino, [o
que se entiende que terminando la audiencia de ley se pasan los autos al Juez

para que de inmediate dicte la resolucion correspondiente.

Como puede verse, se pudiera pensar que el legistador menosprecia la
materia de arrendamiento, quizd por creerla menos importante y mas facil de
resolver,
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Sin embargo, el legislador a través del tiempo y debido a que han surgido

grandes conflictos entre arrendadores y arrendatarics, por el arrendamiento de un
inmueble, los cuales se incrementan dia con dia, y obligan a las autoridades y a
los particulares a buscar soluciones que los disminuyan, por lo que se han
expedido diversas disposiciones para tratar de dar pronta solucién a los problemas
entre los arrendadores y amrendatarios que atafian a la poblacidn, dejando a un
lado la seriedad del aspecto legal.

El Ejecutivo estd preoccupado por el problema de la vivienda, en 1985,
realizé una reforma al Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
en el sentidc de que se adiciond al mismo, el Titulo Décimo Sexto Bis,
denominado De las controversias en materia de armrendamiento de fincas urbanas
destinadas a habitacion, correspondié los articulos 957 al 968 de dicho

ordenamiento.

Con las mencionadas reformas de 1985 al Cddigo adjetivo local, se dio la
pauta para crear los juzgados de arrendamiento inmobitiario, al reformarse
también la ley Organica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comun del Distrito
Federal, en sus articulos 60 A, 60 B8,60C, 60D, 60 Ey 60 F.

Por o que desde ese afio la competencia para conocer de los juicios en
matefia de arrendamiento quedd delimitada dnicamente a los jueces de
arrendamiento inmobiliario, como actualmente se encuentra contenido en el
articulo 53 de la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal.

tos juzgados de arrendamiento inmobiliario, fuercn una respuesta a fas
necesidades de los habitantes de la Ciudad de México, ya que debido a los
grandes problemas de la poblacién que habfan para resolver los conflictos, se
pretende que al delimitar a los jueces de arrendamiento a resolver sobre una sola

materia que de cuatro materias como son civil, mercantil, arrendamiento y de lo
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concursal, que eran las que conocian los jueces de lo civil, y que dificultaba la

imparcialidad de ta justicia.

Esta reforma no fue suficiente para resolver los problemas de vivienda en el
Distrito Federal, ya que [a economia de casa-habitacion y focales comerciales en
renta, estuvo suspendido desde 1970, en virtud de que se habian paralizade la
construccidn de edificios para alguiler, debido a las reformas de 1632 realizadas al
Cédigo de Procedimientos Civiles, en dicho marco legal, el procedimiento en
materia de amendamiento, era mas tardado, pues otorgaban una facilidad al
inguilino {rresponsable en menoscabo del arendador, lo cual did, como
consecuencia que los amendadores dejaran de rentar sus inmuebles, afects la
economia, al no traer nueveos ingresos, sino, por el contrario se paralizé ef pago
del impuesto predial al Gobierno del Distrito Federal.

Motivo por el cual, el legislador nuevamente dictd un decrete el 21 de julio
de 1993, para poder activar el sector econémico de casa-habitacion y locales

comerciales, que las disposiciones anteriores, lo tenia rezagado.

Para agtlizar el procedimiento, se modificd la fraccién VI del articulo 114 del
Cddigo adjetivo local, al eliminar el proceso de notificacion perscnal que deberia
hacerse en e domicilic sefaladc por los litigantes, cuando la sentencia definitiva
condenara al arendador a desocupar el inmueble. Siendo evidente que ai notificar
la sentencia que condena al inquilino a desocupar el inmueble es suficiente para
darle a conocer el sentido de la resolucion emitida en cada caso, por o que
también se suprime el ditimo pamafo del articule 525 del ordenamiento legal
) invocado, que dispone que sélo procedera el lanzamiento, treinta dias después de
haberse notificado personalmente el auto de ejecucion, obligando la fey que rige
ademas de la notificacién de la sentencia, una distinta nelificacion para ejecutarta,
dando una oportunidad para retardar la efecucidn de fa sentendia, y al suprimirse
esas notificaciones personales se pretende que sea mas facil ejecutar la

sentencia.
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También se derogaron los articulo 489 al 498, del Cdédigo en comento
reiativos al Juicio Especial de Desahucio, para que [as acciones correspondientes
se ejerciten de acuerdo al procedimiento sefalado en el Titulo Décimo Sexto Bis,
de las controversia en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacion, para que una vez que sea admitida la demanda, se corra traslado de
elfa a la parte demandada, y se sefala dia y hora para la celebracion de la
audiencia de ley, en la que se desahcgan la totalidad de las pruebas ofrecidas por
las partes.

Para agilizar el procedimiento en materia de arrendamientc se dispuso gue
fos autos y rescluciones apelables en ésta materia, se resuetvan conjuntamente
con la apelacidn a la sentencia definitiva, desaparece el derecho de preferencia
del inquilino para el caso de venta del inmueble (derecho de tanto), y se reduce
también ef plazo para dar aviso de la terminacidn del contrato de 2 meses a 15
dias.

Bichas reformas produjeron panico entre los arrendatarios que integran la
mayoria de los habitantes de la Ciudad de México, por lo que se llevaron diversas
manifestaciones de protesta, gue inciusive llegaron a paralizar toda ta Ciudad,
motiva por el cual el Presidente de la Repiiblica de esa época, dic marcha atrds a
las reformas, emitiendo un nuevo decreto, cuya publicacién fue el 23 de
sepliembre de 1993, para prorrogar hasta el 19 de octubre de 1998 ia entrada en
vigor def decreto de 21 de julic de 1993, por lo que en materia de arrendamiento
existian tres clases de procedimiento, pues, si el contrato fué celebrado antes del
19 de octubre de 1993 se tramitaban con la fegislacion anterior a dicho decreto,
pero si ef contrato es de local comercial sin importar la fecha se e aplican las
reformas de! citado decreto y. por Ultimo, si el contrato es celebrado después del
19 de octubre de 1993 si le corresponden |as reformas.
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Sin embargo, la prérroga a dicha reforma fue una solucion para no causar

que la poblacién capitalina hiciera més conflictos, ya que los arrendatarios al
reaccionar violentamente por dichas reformas, provocd lo gue se dictaran los
diferentes decretos citados, para que tales reformas no entraran en vigor y calmar
los dnimos de los inquilinos, y fué hasta el 31 de diciembre del 2001 que entraron
en vigor las reformas del 21 de julio de 1993, dejé un solo procedimiento para los

juicios de controversia de arrendamiento.

Estos ejemplos de reformas, son suficientes para demostrar que el
fegislader ha cambiado el procedimiento en materia de arrendamiento y tratar de
solucionar los conflictos relacionados con la vivienda, sin embargo, con algunas
reformas se beneficia sélo a una de las partes, o cual se advierte en la dltima
reforma que se realizé en materia de arrendamiento, con fecha 16 de enero del
2003.

Por otra parte, cabe mencionar, que legislador al calificar con un grado
mayor a la sentencia definitiva en matera civil, y un grado menor a una sentencia
definitiva en materia de arrendamiento, comete un desequilibrio en la imparticion
de justicia, ya gque en la prictica, tanto los jueces civiles como los de
arendamiento, reciben el mismo sueldo y tienen los mismos derechos vy
obligaciones. Por lo cual, no es procedente dicha diferencia entre el término que
tienen uno y ofrc para dictar sus resoluciones.

Los jueces de arrendamiento también deben analizar los documentos y
expedientes, para dictar la sentencia definitiva, es decir, que la via seleccionada
sea la correcta, que el fipo de juicio sea adecuado al litigio; que el emplazamienta
se haya realizado en los términos de ley, que no exista caducidad en la instancia,
fo que son los presupuestos procesales previos a la sentencia definitiva, ya que si
no se satisfacen los mismos, el juzgador no debe pronundiar la sentencia de fondo

scbre la pretension litigiosa.
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Para Pedro Maria Garciandia Gonzdlez °El término prueba, es un

significado estrictamente juridico, entrafa una gran variedad de sentidos que
defieren unos a otros dependiendo de aquel o aquellos aspectos concretos que
con el mismo se intenta recalcar. En general, prueba hace referencia a aquella
actividad que se desenvuelve en una determinada fase del proceso, a los distintos
modos, medios o instrumentos de que ésta se sirve para su realizacion, y a los

resultados concretos que se derivan de dicha actividad procesal”.®

Por lo que, el juzgador debe hacer la valoracién de las pruebas ofrecidas
por las partes para dictar {a resolucidn correspondiente, por {o que para demastrar
que el juez necesita tiempo para hacer un estudio minucioso de las mismas, a
continuacion sefalaremos como se realiza taf valoracion de pruebas como pueden

ser: confesionales, documentales, testimoniales y periciales.

La confesional es la declaracién presentada en juicio por cualquiera de las
partes, en virtud de haber sido requerida por la contraria, en la cual se contesta un
interrogaterio formulado por escrito.

Por lo que respecta a Prieto- Castro y Ferrdndiz Leonardo, la confesional
es “la deciaracién que una parte hace sobre puntos de hecho relevantes en ef
proceso. La prueba por confesién es un modo de valorar el elemento probatoric
que resulfa de la ciencia propia de la parte como medio de prueba. Por esto es,
idealmente, el mas validsi y directo de todos los actos de prueba del conocimiento

de hechos referentes a la parte misma, antiguamente regina probatorum™.%

En la conlesional, el juzgador primero debe estudiar, que se haya citado al
absolvente de la prueba, para que compareciera a la audiencia de ley a absolver

las posiciones, ¥y que se le haya hecho el apercibimiento de que, en caso de no

> GARCIAND A GONZALEZ, Padro Maria. La perdacidn como medio de prueba en ef Proceso Givil Espafiol, Pamplona
_ Aranzadi, 1999. P29 .
= PRIEFO-CASTRO Y FERRANDIZ. Leonarte. Derecho Procasal Givi, 5* ed. Tecnos, Maddd 1989.P.29.



169
comparecer sin justa causa a la audiencia de ley, se e declare confeso de las

posiciones que haya sido calificadas de legales.

En la audiencia de Ley, se levantard el acta en donde se deben asentar en
primer término la protesta de decir verdad, después, [os generales del deciarante,
y debera constar la contestacidn implicande la pregunta, y por dlimo debe ser
firmada por el absolvente después de feer la misma, a! pié de la dltima hoja, y al
margen de las demas hojas en que contengan las declaraciones producidas por el

declarante, y en el caso de no saber firmar se hara notar dicha circunstancia.

Si el absolvente de las posiciones comparece a la audiencia de ley, el juez
abrird el pliego de posiciones, las calificara y aprobard sdlo las que se ajusten a lo
dispuesto por los articulos 311 y 312 del Cddigo de Procedimientas Civiles para el
Distrito Federal, es decir, dichas posiciones deben articularse en témminos
precisos, pues no deben contener cada posicion mds de un sélo hecho y que éste
sea propio de la parte absclvente, no deben formularse con el objeto de inducir al
error y que se pueda obtener una confesién falsa y deben concretarse a los

hechos gue sean cbjeto del juicio.

El absolvente debe firmar el pliego de posiciones, antes de que se le
interrogue, contestar sin titubear, en senfido afirmativo o negativo, pero puede
aclarar lo que estime conveniente.

Pero si el absolvente, se niega a contestar ¢ bien contesta con evasivas o
manifiesta que ignora los hechos propics, € juzgador tiene que apercibir en ese
momento de que se le tendrd por confeso sobre los hechos de los cuales sus

respuestas no fueran categéricas o terminantes.

Es importante sefalar que el articulo 322 del Cédige de Procedimientos
Civiles, establece los motivos por los cuales el absolvente puede ser declarado

confesc:



“Cuando sin justa causa no comparezca;
Cuando se niegue a declarar;

Cuando al hacerlo insita en no responder afirmativa o negativamente™.

En el caso de que el absolvente no comparezea a la audiencia de ley, sin
justa causa, el juzgador procedera a abrir el pliege de posiciones y las calificara,
una vez hecho fo anterior, hara fa declaracidn de confeso de las posiciones que
previamente fueron calificadas de legales, siempre que se e hubiera hecho el
apercibimiento fegal, ¥ que se haga la peticién de parte del articulante, en el acto
de la diligencia o bien dentro de los tres dias siguientes a la audiencia.

Por lo que respecta a la prueba confesional, para hacer prueba pfena, debe
hacerse a persona capaz de obligarse, sin ninguna coaccién ni violencia, que se
trate de hechos propios del absolvente o del representado, que tengan que ver
con la litis y las formafidades de la ley.

Las respuestas que el confesanie dé en la confesion en relacién a la
absolucién de posiciones deben ser estudiadas en su conjunto, vinculando una
posicién contra otra, por fo que el juez debe realizar {a tarea de interpretacién,
andlisis y comparacién de las declaraciones mds o menos concisas, para que e
juzgador sefiale a quien le resultd favorable.

En cuanto a la valoracién de las pruebas documentales, el juzgador debe
observar lo siguiente:

La prueba documental puede ser publica o privada, consistente en todos
los documentos que hayan cfrecido [as partes.

Por documento publico en general, se pude entender como: el redactado
con las debidas formatidades por un funcionaric publico, que esta autorizado por
las leyes para imprimire fe publica, dependiendo de la materia y el fugar donde se
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haya expedido dichc documentc, es dedir, los documentos piblicos son aquellas

que han sido otorgados o autorizados por un funcionario piblico o depositario de
la fe publica.

Si el documento estd otorgado ante un notaric o de algln funcionario que
haga sus veces, constituye una escritura publica.

Para que un documento tenga autenticidad debe contener los siguientes

requisitos:

Que haya sido redactado por un fedatario pubtico que, en la mayor parte de
tos documentos civiles serd e notario, pero también puede ser, segun los diversos
casos, e oficial del registro Civil, el agente diplomatico o consul, el secretario de
acuerdos de alguin juzgado del Tribunal Superior de Justicia del distrito Federal.

Ademas, es preciso que el funcionario pablico esté autorizado para darle al

documento la fe publica.

Es necesario, se otorgue en las formas especiales prescritas por {a ley bajo
pena de nulidad, las cuales varfan seqgln las diversas especies de documentos
publicos. Por ejemplo si el documento es autorizado por un notario, no tendra el
caracter de autenticidad si falta alguno de los requisitos de forma prescritos por el
articulo 58 de {a Ley del Notariado para el Distrito Federal.

Si cumple con los requisitos antes mencionados dicho instrumento publico,
hace fe plena respecto a todos los hechos en él afirmadcs, que han tenido lugar
en presencia del fedatario puiblico. Es asi, que el juez ai valorar la prueba en la
sentencia, le otorga pleno valor probatorio en téminos de lo dispuesto por los
artfeulos 327 fraccion Il y 403 del Cédigo de Procedimientos Civiles.
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El articulo 327 del Cddigo adjetive local, sefiala cuales son los documentos

publicos de los gue se puede mencionar: las escrituras, pélizas y actas otorgadas
ante notario o corredor publico, testimonios notarales y las copias certificadas de
los documentos antes mencionados, las cerificaciones de |as actas de nacimiento,
matrimonio y defuncidn que expide el Registro Civil, si estan cotejadas por el
notario publico, las actuaciones judiciales de toda especie.

Los documentos publicos expedides por funcionarios de los estados o
autoridades federales hacen fe plena en el Distritc Federal, como lo dispone e

articulo 328 del ordenamiento procesat invocado.

El documento pdblico tiere la presuncion de su autenticidad, por lo cual la
persona que 16 exhibe como prueba, no esta obligado a efectuar algdin otro medic
para justificar que fue otorgado por el funcionario publico que lo autoriza o que la
copia es una reproduccion exacta de su original, ya que los instrumentos publicos
hacen plena fe de las enunciaciones de los hechos o actos juridicos que en ellos

se contengan hasta que se produzca prueba en contrario.

En el caso de que el documento publico sea impugnado en cuanto a su
autenticidad, por la contraria o un fercero, serd ésta a quien le corresponda
acreditar [a falsedad de dicho decumento.

Las copias certificadas de las escrituras pablicas hacen plena fe como la
esctritura original.

Por cuantc hace a los documentos privados, son los producides por fas
partes sin la intervencién de funcionario piblico. Su redaccidén no requiere formas
determinadas y los requisitos exigidos para su validez consisten en fa firna de
puiio vy letra de las personas que intervinieron en {a redaccidon de dicho

documento.
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El articulo 334 del Cédigo de Procedimientos Civiles, menciona que los

documentos privados son: “vales, pagarés, libros de cuentas, cartas y demas
escritos firmadaes por las partes...".

Un ejemplo de documento privado seria un contrato de arrendamiento,
dicho documento debe estar firmado por el arrendador y arrendatario, asi como los
requisitos establecidos en el articllo 2448-F del Cddigo Civil para el Distrito
Federal, en virtud de que el contrato de arendamiento es la fuente de
obligaciones y derechos de las partes, por lo que, el juez debe analizar dicho
documento para saber cuales son las obligaciones y derechos de cada
contratante, que se encuentre firmado, para que estén debidamente legitimadas

las partes que intervienen en el proceso.

Los instrumentos privados, a diferencia de [os pdblicos, carecen de valor
frente a la parte que se oponen, hasta tanto se prueba su autenticidad, lo que
podra realizarse a través del reconocimiento expreso o técito.

Si el documento privado es presentado como prueba y no es objetadc por
su contraparte, se entenderd que el mismo, es reconocido tacitamente por é
contrario, dando como resultado que tenga validez el documento, es decir, si en
un juicio de arrendamiento se presenta un contrato de amendamiento y el
demandado no lo desconoce, el contrato tiene eficacia probatoria, pero si no lo
reconoce, sera necesaria la comprobacién del mismo, de manera que dicho
documento tiene fuerza probatoria cuando existe el reconocimiento expresc o
tAcito, o cuando ha sido comprobada, ¢ autentificada la firma.

Para que el instrumentc privado adquiera autenticidad es necesario
demostrar que emana de la persona a gquien se le atribuye, demostracidn que
puede realizarse mediante el reconocimiento de la firma por su autor en forma
expresa, lo cual es sufidente para que el cuempo del documento también quede
reconocido. ’
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Para el caso de que el autor negara el reconocimiento de la firma se tendra
que realizar su autenticidad a través de la comprobacion judicial, ya que el
instrumento privado reconocide judicialmente por la parte a quien se opone o
declarado debidamente reconocido, tiene el mismo valor que el instrumento

pdblico entre los que lo han suscrito y sus sucesores.

El documento privado auténtico debe contener fecha cierta entre las partes

¥ SuUs sucesion, la cual se debe expresar en el mismo.

El Codigo de Procedimientos civiles en sus articulos 327 al 345 establece
cuales son los documentos publicos y privados, los requisitos que dichos
documentos deben contener para ser ofrecidos como prusbas y de su eficacia
probatoria.

Es por ello gue el juzgador tiene que hacer &f estudio de los documentos,
que han sido exhibido por las parte, para lo cual debe contar con un término para
su andlisis, ya que en algunas ocasiones los mismos suelen ser voluminosos y
tiene que hacerse un estudio minucioso de tales documentos, ya que es
humanamente imposible hacerlo cuando no se cuenta con tiempo necesario, por
lo que la fraccién Ill del Codigo adjetivo local debe contener un término razonable

para llevar acabo el estudic de los instrumentos y dictar la sentencia definitiva.

Para Juan Carlos Cabafias, “la prueba documental debe siempre estar
adminiculada con ofra medio de pruebas, porque en caso contrario, respecto & los
documentos publicos, algunas sentencias niegan mientras que otra admiten
vinculante, perc estas ditimas se limitan a los del notario, los r;‘uales comprenden
la fecha del otorgamiento del acto negocio y su hecho causal, en concordancia
con el articulo 1217 del Cédigo Civil™'

' CABANAS GARCIA Juan Carlos. La Vakracidn de Las Pruebas y su conirol en ef Procaso Civl, Estudio Dogmdtico y
Jtrispridencial, Trivium, Madnd, 1982, P 274,
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En relacidén a la prueba testimonial, Casimirc A. Varela, sefala que la

testimonial “es la declaracion acerca de la existencia y naturaleza de un hecho™.

El testimonio es: “un acto procesal por el cual una persona informa a un
juez sobre lo que sabe de ciertos hechos, sin que para ello sea inconveniente que
provenga de persona gue no son parte en el juicio donde deben producir sus

efectos probatorios ™2

El testimonic supone una narracién acerca de cietos hechos o
circunstancias que conoce una persona que declara, o bien, puede ser que e}
hecho haya sido oido por el testigo de ofra persona, o que deduzca o infiera de
ofro hecho o circunstancia, cuestiones todas ellas que indudablemente tendran
influencia sobre la eficacia ¢ el valor probatorio que corresponda adjudicarie, pero

no impiden su existencia.

Ei testimonio queda limitadc a la fifacién de fos hechos, el declarante no
debe ser parte en el juicio, ya que la declaracion sobre los hechos puede tener por
objeto hechas propios favorables ¢ desfavorables a las partes.

Las partes estdn obligadas a presenfar a sus testigos, salvo que
manifiesten bajo protesta de decir verdad que no pueden presentarios, y sefalar
los motivos por lo que no fo pueden hacerlo y solicitar que sea el juzgado que Io
cite, por ko que el juez ordenara citar al testigo con el apercibimiento de que de no
comparecer sin justa causa se le hard un amesto por 36 horas ¢ multa equivalente
hasta por 30 dias de salaric minimo general vigente en el Distrito Federal, como lo
senala el articuic 357 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.

ZVARELA, Casimiro A. Yalorackn de & prucba Sislemas de aprecacin do B prucha Mélodo evahatorc Prueba
indiciana. Documends!. Confesional. Testimonial Reconocstonio judicial. Pericial, Asirea de Alfredo v Ricardo Desatma,
Busnos Alres 1990, £, 159,
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La prueba se declarard desierta, por causa imputable a su oferente, si no

presenta a su testigo, o bien gue haya solicitado que el juez lo cite con los medios
de apremio antes mencionados, y adn asi, no se logre que se presente e! testigo,
como fo sefiala el ordenamiento legal antes citado.

El testigo debe, comparecer y contestar en forma expresa y sin evasivas las
preguntas que se le forrnulen verbalmente y en forma directa por las partes,
aunque tienen que gozar de entera libertad en cuanto al contenido de su
testimonio, coma se ha sefialado las preguntas deben tener relacidn con o puntos
controvertidos y no deben ser contraria a derecho o a la moral, por lo que deben
formularse en forma clara y precisa, conteniendo cada pregunta un hecho

controvertido, el juez tiene que cuidar que se cumpla con dichas circunstancias.

El testimonic tiene por objeto el conocimiento que sobre los hechos posee
el testigo en razén de sus percepciones, juicics y deduccicnes, y esos hechos que
son objefo del testimonio.

Para el examen de los testigos no se presentaran interrogatorios escritos.
Las preguntas seran formuladas verbalmente y directamente por las partes, tendra
relacién directa con los puntas controvertidos y no seran contrarias al derecho o a
la moral. Deberan estar concebidas en téminos claros y precisos, procurar que en
una sola pregunta no contenga mds de un hecho, como lo dispone el articulo 360
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Es asf que, en la acta que se levanta para el desahogo de {a prueba
testimonial, en primer lugar al testige se le apercibe para que se conduzca con
verdad en relacion con los hechos qué motivan la intervencién de éste, y en caso
de declarar falsamente serd sancionado con pena de dos a seis afos de prisién y
de cien a trescientos dias multa, come lo establece el articulo 311 det Cddigo
Penal para el Distrito Federal, siempre la declaracién debe estar precedida del

juramento en legal forma.
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Ademds debe constar en el acta sus generales, si es pariente por
consaguinidad o afinidad y en qué grado, de algunc de los liiganfes; si es
dependiente o empleado del presente, o tiene con él sociedad o alguna ofra
relacion de interés; si tienen interés directo o indirecto en el pleito, si es amigo
intimo o enemigo de alguno de los litigantes, como fo sefala el articulo 363 del
Cdédigo de Procedimientos Civiles, hechos esos cuestionamientos, a continuacion

se procedera al examen.

Los testigos seran examinados separada y sucesivamente, sin gue unos

puedan presenciar las declaraciones de los otros.

El testimonio debe ser consciente y libre de coaccion, salvo el deber de
comparecer y de decir verdad, el testigo debe estar libre de cualquier medio de

coaccian fisica o moral.

La declaracién del testigo debe ser firmada, y una vez hecho esto no puede
cambiar sus respuestas ¢ en su caso la pregunta.

La fuerza probatoria del testimonio tienen por origen la presuncidn de que sl
que lo presta, ha podido observar exactamente y querido declarar la verdad para
el juez todo consiste en que la presuncion de que se trata, aparezca fuerte o débil

en la causa.

Para que resulte eficaz el testimonio debe contener la razén de su dicho,
ésto es, las explicaciones de lugar, tiempo y modo como ocurmid el hecho o el
sucesc. Tiempo y mode como el testigo tomd conocimiento de él, sin este
requisifo, no puede el juez otorgar credibilidad al testimenio por Ia ausencia de la

razdén de ciencia o conocimiento.
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El juzgador puede hacerle las preguntas gue estime conducentes a la

investigacidn de la verdad respecto de fos puntos controvertides.

Son testigos fidedignos aquellos que no presentan incongruencia alguna en
el contenido del relato que han efectuado.

La apreciacién de la eficacia def testigo deber ser efectuada por el juez, de
acuerdo con las reglas de la sana critica atendiendo a las circunstancias o motivos

que corroberen o disminuyan la fuerza de las declaraciones.

Por otra parte, Teresa Amenta Deu, la define a la testimonial como: “un
medio de prueba a través del cual un tercero deciara scbre las percepciones

sensoriales en relacién con hechos controvertidos y determinantes del proceso™.®

En relacién a la prueba pericial Casimirc A. Varela cita a Palacios para
definir la prueba pericial come: * aguella que es suministrada por un tercero que a
raiz de un encargo judicial, y fundados en los conocimientos cientiticos artistico o
practicos que posee comunican al juez las probaciones, opiniones o deducciones
de los hechos sometidos a su examen ”. %

Asimismo sefiala que Prieto Castro dice que: “peritc es la perscna que
posee conocimientos especializados sobre alguna materia, y al cual se acude en
busca de dictamen cuando, para apreciar ¢ para conocer y aprediar los hechos o
algin hecho de influencia en el proceso, sean necesarios o convenientes sus
conocimientes cientificos, artisticos o practicos™. %

En opinidn de Vicente Grimero Sendra ¥ otros, “los peritos son, al igual que

los testigos, terceros que son ilamados por el tribunal para que presenten su

* ARMENTA DEU., Teresa. Lecciones de derecho Procasal Civl, Proceso de deciaracidn, proceso de Secucidn y Procesos
Especialas, Marcial Pons, Barcelona Madnd, 2002 P 201,

M WARELA_ Casimiro A Op. Ci. P. t90.

5 hhidem. PP. 190y 194,
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colaboracion, pero difieren de ellos, en que no declaran sobre hechas anteriores y

externos al juicio, sino, antes al contrario, dicha cclaboracién lo es en forma de
prestar sus conocimientos determinados maximas especiales de la experiencia,
sin {as cuales no pueden inferirse detemminadas conclusiones relevantes para el

enjuiciamiento de los hechos™®

La pericial tiene la peculiaridad de consistir en ia opinidn de una persona
extrana al juicio y cuyo conocimiento se especializa en una area determinada, ya
sea en la ciendia, el arte, o en la técnica, del oficio o industria de que se trate con

lo sefiala el articulo 346 parrafo primero del Cédigo Procesal Civil.

E! objeto de la prueba consiste en que verfica hechos que requieren
conocimientos especiales para formar la conviccién del juez sobre los hechos
sometidos a su andlisis y que el juez pueda apreciarlos correctamente, por lo que

el perito reviste el caracter de auxiliar de la justicia.

El pamrafo segundo del articulo 346 del Cédigo de Procedimientos Civites
establece con claridad que las partes podran nombrar un perito que debe tener
titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o industria a que pertenezca la cuestion
sobre {a que ha de oirse su parecer, si la ciencia, arte, técnica, oficic o industria

requieren titulc para su ejercicio.

Como se puede deducir de lo anterior, los peritos que intervengan en fas
controversias jurisdiccionales deben tener titulo en la ciencia, arte, técnica, oficio o
industria a que pertenezca la cuestion scbre la que ha de oirse su parecer. Lo cual
es entendible toda vez que su dictamen o razonamiento que se emita en el mismo
puede ser de influencia decisiva en &l resultado del juicio, de tal suerte, que el
Tribunal debe comprobar de alguna forma que el perite obtuvo los conocimientos

necesarios para emitir un juicio de valor respecto def punfo cuestionado en la

SGRMERD SENDFA, Viconte, ALMAGRO NOSETE, José y CORTES DOMINGUEZ. Valentin, Derecho irocesal Tomo f.
H procese penaf 4™ ed. Trard Lo Blanch, Yalencia. 1992, P.444
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controversia judicial, debiéndose decir que el juzgador deberd sustentar su

resclucion por cuanto al punte cuestionado, en el dictamen que rinda el perito o los
peritos designados por las paries en el juicio, resuifa evidente que si el juzgador
confia en los dictimenes aportados en el procedimiento y estos fueran emitidos
sin sustento comprobakble o cuando menos creibles el resultado de la sentencia
definitiva estaria viciada y por tanto el fallo careceria del reguisitc de precisién a
que se refiere e! articulo 81 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

El parrato tercero del articulo 346 del Cddigo ciado establece: “Si no lo
requirieran o requiriéndolo, no hubiere peritos en el lugar, podran ser nombradas
cualesquiera personas entendidas a satisfaccidn del Juez, adn cuando no tengan
titulo™. El parrafo que antecede se refiere a los peritos y al caso en que estos no
existieran en el lugar del juicio.

En efecto, en el caso de que la ciencia, del arte, de la técnica, del oficio o
industria sobre la que verse el punto cusstionado en juicio requiere de titulo para
ejercer el cargo de perito y no existieran en el jugar en el que se desamclle el
procedimiento, perscna alguna a quien pudiera encomendarse la elaboracion del
dictamen comespondiente, podran ser nombradas cualesquiera personas

entendidas a satisfaccién del Juez, atn cuando no tengan titulo.

Como puede observarse del razonamiento expuesto los peritos deben tener
domicilio denfro de la jurisdiccion del juez del proceso en el que se deba
dictaminar y solc en caso de que no hubiere peritos en el lugar del juicio podra ser
nombrada cualquier persona enterdida a satisfaccién del juez, eso significa que el
perito que no tenga titulo y que no sea residente del lugar en el que se produce el
juicio deberan acreditar ante el juzgador, los conocimientos que sobre ef punio
cuestionado hubieran obtenido por la experiencia.

La fraccion | del articulo 347 de! Cadigo de Procedimientos Civiles impone a

las partes al ofrecer la prueba pericial, sefialar con toda precisidn ia ciencia, del
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arte, de la técnica, del oficio o industria sobre la cual deba practicarse la prueba,

asi como también se requiere que el peritc que se proponga, tenga cédula
profesional, debe tener nombre y domicilio, si falta cualquiera de estos requisitos

el juez desechard de plano la prueba.

En caso de estar debidamente ofrecida, ef juez, antes de admitir la prueba
pericial, dara vista a la contraria por el témmino de tres dias, para que manifieste
sobre la pertinencia de tal prueba y para que proponga la ampliacion de ctros
puntos y cuestiones ademas de los foermulados por €l oferente, para que los
peritos dictaminen, admitida la prueba, las partes quedan cbligadas a presentar a
sus peritos dentro de los tres dias siguientes al proveido en que se les tenga por
designados, los cuales quedan obligados a presentar escrito donde acepten el
cargo conferido y protesten su fiel y legal desempefio, manifestar bajo protesta de
decir verdad, que conoce los puntos cuestionados asi como que tienen la
capacidad suficiente para emitir dictamen sobre et particuiar, quedando obligados
a rendir su dictamen dentro de los cinco dias siguientes a la fecha en que hayan
presentado los escritos de aceptacion y protesta del cargo de peritos. Para Ja
presentacion del dictamen de los peritos nombrados, se toma como base para
efectuar el conteo del témino, la fecha en que los peritos presentaron su escrito

de aceptacion y protesta del cargo.

La falta de presentacion del escrito del perito del oferente de la prueba,
donde acepte y proteste el cargo, dard jugar a que ef juez designe perito en
rebeldia del oferente. Si la contraria no designare perito, ¢ el perito por ésta
designado, no presentara el escrito de aceptacién y protesta dei cargo, dara como
consecuencia que se tenga a ésta por conforme con el dictamen pericial que rinda

el perito del oferente.

En el supuesto de que el peritc designade por alguna de las partes, que
haya aceptado y protestado el cargo conferido, no presente su dictamen pericial

en el témino concedido, se entenderd gue dicha parte acepta aquél que se rinda
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por el perito de la contraria, y la pericial se desahogara con ese dictamen. Si los

peritos de ambas partes, no rinden su dictamen dentro del término concedido, el
juez designara en rebeldia de ambas un perito unico, el que rendira su dictamen

dentro del plazo de cinco dias.

Por regla general los peritos deberian contar con algun titulo que avale sus
conocimientos, pero si en la materia que va a ser el dictamen no requiere de titulo

o no hubiere perito en ese lugar, el Juzgador designara a uno a juicio arbitric de él.

E! procedimiento para ofrecimiento, admisién y desahogo de la prueba
pericial, de acuerdo a las reformas publicadas en el decreto presidencial del 16 de
mayo de 1996 refleja un desequilibrio entre las exigencias a la demandada y al
actor, toda vez que al oferente de fa prueba se le permite que su perito omita
presentar ef escrito mediante el cual acepte y proteste el cargo, pues ia falta de
presentacion del escrito dard fugar a que el Juez le designe un peritc en rebeldia,
en cambio, si la parte contraria estuviera en el mismo caso, es decir, que su perito
no presentara el escrito de aceptacion y protesta del cargo, dara como
consecuencia que se le tenga por conforme con ef dictamen que rinda ef perito del
oferente.

Como se puede observar, del procedimiento para que los peritos acepten y
protesten el cargo existe una desigualdad procesal en la que el oferente lieva
ventaja pues si se puede establecer que el oferente es la parte que tiene mayor
tiempo para preparar su prueba con cocimiento de causa, por ser también, quien
debera mostrarle al perito los puntos cuestionados y los pormenores sobre los
mismos, resulta evidente que su contraparte para la preparacion de esta prueba
contara con un tiempo minimo para alegar sobre la pertinencia de la prueba y
agregar otros puntos a la cuestién debatida.

Por regla general las partes quedan obligadas a pagar los honorarios de fos

peritos que hayan nombrado salvo que el Tribunal designe a los peritos Unicos o
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terceros en discordia, los honcrarios de éstos se cubrirdn por mitad por ambas

partes, y aquella que no pague lo que le corresponde, serda apremiada por
resoiucion que contenga ejecucién y embargo en sus bienes. Cuando la parte que
promueve lo haga a través de la Defensoria de Oficio y ésta no cuente con el
peritc solicitade, el juez previo la comprobacién de dicha circunstancia, nombrara

un perito oficial de alguna institucion publica que cuente con el mismo.

Las partes en cualguier momento podran convenir en la designacién de un
solo perito para que rinda su dictamen al cual se sujetaran, y también las partes en
cualquier momento podran manifestar su conformidad con el dictamen del perito
de la contraria y hacer observaciones al mismo, que seran consideradas en la

valoracion que realice el juez en su sentencia.

Como fo sefiala el articulo 349 del Cddigo de Procedimientos Civiles,
cuando [os dictAmenes rendidos de los peritcs de las partes “resulten
substancialmente contradictorios de tal modo gue el juez considere que no es
posible encontrar conclusiones que le aporten elementos de conviceidn, podra
designar un peritc tercero en discordia. A éste perito debera notiticarsele para gue
dentro del plazo de tres dias, presente escrito en ei que acepte el cargo conferido
y proteste su fiel y legal desempefio, debiendo anexar copia de su cédula
profesional o documentos que acrediten su catidad de peritc en el arle, técnica,
oficio o industria para el que se e designa, manifestando, bajo protesta de decir
verdad, que tiene la capacidad suficiente para emitir dictamen sobre el paricular;
asi mismo, sefalard el monto de sus honorarios, en los téminoes fijados en la Ley
Crganica del Fribunal Superior de Justicia del Distritc Federal, los que deben ser
aprobados y autorizados por el juez, y cubiertos por ambas partes en igual

proporcién”.

El perito tercero en discordia deberéd rendir su peritaje precisamente en la

audiencia de pruebas.
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La fuerza probatoria del dictamen pericial serd estimada por el juez

teniendc en cuenta competencia dei perito, los principios cientificos o técnicos en
que se fundan.

El juez examinara el informe y compararlc en su forma y tenor con los
mectivos en que se funda, goza de amplias facullades para examinaros

fundamentos del dictamen.

El dictamen debe contener conclusiones claras, firmes y 1dgicas, la firma le
otorga al dictamen la fuerza con que se encuentren expuestos el razonamiento
que lleve a las conclusicnes, las mismas deben ser convincentes como
consecuencia logica de sus fundamentos y motivaciones, ya que si el juez al
apreciar ef dictamen encuentra que tienen conclusiones poco claras y carentes de
sustente, de acuerdo con los principios elementales de ia légica o el orden natural
de las cosas, no se podra otorgare la eficacia probatoria indispensable para

fermar conviccién sobre los hechos controvertidos.

Por lo que, la prueba pericial juega un papel determinante en nuestra
legistacién. En el resuitado que armoja esta prueba se apoya el juzgador para
robustecer su conccimiento del litigio y asi entrar en mejores condiciones para

emitir su resolucién al casc especifico.

Las partes tendrdn derecho a interrogar al o a los peritos que hayan rendido
su dictamen, y a que el juez ordene su comparecencia en la audiencia de pruebas
en la que se lleve a cabo Ia junta de peritos, donde la parte que la haya solicitado
o de todos los colitigantes que la hayan pedido, podran formular sus
interrogatorios.

El dictamen pericial es valorado por el juez, mediante el convencimiento

racional del mismoc y no en forma arbitraria. Ya que en la sentencia, deben



sefalarse los motivos que tuvo para acertar o rechazar los dictdmenes periciales o

parte de ellos.

Resultando incongruente, que el legislader no conceda un término prudente
para dictar la sentencia definitiva, quiza sea porque, al no ser parte fundamental
de los hechos litigiosos, se atreve a aprobar leyes, decretos, reglamentos y demas
sin tener la nocidn de fo que la practica juridica necesita, por lo que resulta
procedente para el beneficio de las partes en el litigio la reforma a la fraccion 11l del

Cadigo de Procedimientos Civiles.

4.2. TEXTO DE LA REFORMA PLANTEADA.

Articulo 861. La audiencia de ley a que se refiere los articulos antericres se
desarrollard conforme a ias siguientes reglas:
k...

lil. Desahocgadas las pruebas, {as partes alegaran lo que a su derecho
convenga y el juez dictard la sentencia definitiva en un témino de cinco dias
posteriores al dia siguiente a que surta efecto su publicacion en el Boletin Judicial,
y para ef caso que hubiera necesidad de que el Juzgador examine documentos
voluminoscs para dictar la sentencia definitiva, contara con un témmino de cinco

dias mds para que esté en posibilidad de dictar la misma.

4.3. BENEFICIO DE LA PROPUESTA.

Al tener el juzgador un témino para dictar la seniencia definitiva, puede

analizar detalladamente el expediente, para saber cuales son las prestaciones
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reclamadas, los medios de pruebas que fueron ofrecidas por las partes para

acreditar su accion, sus excepciones y defensas.,

Da como resuftado que la resolucidn correspondiente, sea clara, precisa y
congruente con la demanda y la contestacién, decidido sobre todos los puntos
litigiosos que haya sido objeto del procedimiento, condenado al demandado o

absolviéndolo.

Es importante que el juez haga un estudio meticuloso de los medios de
pruebas gue hayan sido ofrecides por las partes, siguiendo las reglas establecidas
para la valoracién de las mismas, lc que lograria, si tiene un témino sefalado

para tal fin.

Con lo cual, si alguna de las partes interpone el recurso de apelacién en
contra de la sentencia definitiva, a ia Supericridad solo le queda confirmaria, ya
que ia misma fué dictada haciendo un analisis detailado de todo el procedimiento,
y no apresuradamente para que ei juzgador no estuviera incurriendo en alguna

responsabilidad que sefiala la Ley orgdnica en su articulo 220,

Esta reforma beneficia a las partes, ya que obtienen una resclucion acorde
a las prestaciones reclamadas, excepciones y defensas que se hayan propuesto
por las mismas, existiendo un equitibrio en el procedimiento, iguaidad de derechos
e imparcialidad del juzgador para dictar su resolucion ya que se analizaron

detalladamente todos y cada uno de los puntos controvertidos en el litigio.

Por lo que reiteramos es necesaric fa reforma propuesta a la fraccion |l del
articulo 961 del Codigo de procedimientos Civifes para el Distrito Federal.

Para reforzar nuestro trabajo se realizaron las encuestas que a continuacion

se menciona.



127
Encuesfa realizada al Licenciado Juan Alberto Goémez Hemandez, que

desempeia el puesto de Secretario Proyectista del Juzgado de Primera Instancia

adscrito al Juzgado Séptimo del Arrendamientc inmabiliario.

La pregunta formulada fue la siguiente:
¢Que opina de la fraccion Ill del articulo 961 del Cédige de procedimientos
Civiles, que dispone que las sentencias definitivas en materia de arrendamiento

deben dictarse de inmediato?

A lo que respondio:

Considerc que deberia reformarse esa fraccion, en beneficio de los
litigantes, para el efecto de dictar una sentencia definitiva debidamente ajustada a
derecho, con el propésito de que se establezca el término prudente de cinco dias
con el objeto de poder estudiar minuciosamente el expediente y revisar los
documentos exhibidos por las partes, asi como las demas pruebas que se hayan
ofrecido.

Ya que existe una discriminacidn judicial en razon a la materia de los
juicios, porque en materia civil, el articulo 87 del Cédige adjetivo local establece el
término para dictar y mandar nofificar por publicacion en el Boletin Judicial, la
sentencia definitiva, dentro de los quince dias siguientes a la citacicn de la misma,
y en el caso de que se tuviera que examinar documentos voluminosos, se le

otorga un término de ocho dias mas para su resoclucién.

Sin embargo la fraccién [l del articulo 961 del Ordenamientc legal

invocado, sefiala que de inmediato se debe dictar la sentencia.

No es justo, ni equitativo que dnicamente por razén de la materia, una
sentencia se fe otorga un plazo para dictarta y mandaria a publicar, y la otra sea
de inmediato, por lo tanto se considera gue existe una discriminacion juridica de

sentencias definitivas en razén a la materia, y elio va en perjuicio de los propios
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flitigantes, debido a que muchas veces no alcanza el témino o tiempo para revisar

minuciosamente fos documentos y dictar una sentencia fundada, motivada vy

ajustada a dereche.

Por lo que es necesario reformar la fraccidn ilt def articulo 961 del Cédigo

de Procedimientos Civiles.

Encuesta realizada a la Licenciada Ofelia Calleias Montes de Cca, que
desempena el puesto de Juez de Primera Instancia adscrita al Juzgado

Quincuagésimo Novenc de lo Civil.

La pregunta formulada fue la siguiente:

¢ Que opina de fa fraccion it del articulo 961 del Codigo de procedimientos
Civiles, que dispone que las sentencias definitivas en materia de arrendamiento

deben dictarse de inmediato?

A lo que respondid;

La fraccion Il del articule 961 del Cdédigo adjetivo local, perjudica a las
panres en lo relacionado con la inmediatez en que se tienen que dictar, ya que es
humanamente imposible dictar un sentencia definitiva en forma inmediata en los
juicios de arrendamiento, en virtud de que algunos expedientes tienen demasiados
documentos y se tienen gue revisar minuciosamente, ya que en la demanda se
presentan documento y también en la contestacién a la misma y si en su caso hay
reconvencion por lo cual los documentos se duplican, por que son dos acciones en

todo caso.

Solamente en los juicios en rebeldia y en su casc en los que el demandado
se allane a todas las prestaciones, se puede dictar de inmediatc la sentencia
definitiva, ya que si el demandado se allana, ya no se necesita ilevar todo el

procedimiento y en el caso de rebelde, la parte actora es la Unica que aportd
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pruebas, por lo cual si se ésta en posibilidad de dictar la resolucion

correspondiente.

Como es posible que los téminos judiciales senalados en el articulo 137
Codigo de Procedimientos Civiles, menciona el término de tres dias para el
reconocimiento de firmas, exhibicion de documentos, dictdmenes periciales, ¥
ademas gue el juez considera necesario ampliar el término, tendrén tres dias mas
y en cambio para dictar la sentencia definitiva en materia de arendamiento el
kegislador sefala, que serd de inmediato resuitando incongruente que el legislador
de menor importancia a la resolucién que pone fin al procedimiento en primera

instancia.

Por otro lado aunque el articulo 17 de la Constitucién Politica de los estados
Unidos Mexicanos, sefiale que los tribunales para imparticion de justicia emitiran
sus resoluciones de manera pronta y expedita, en {os plazos y términos que fijen
1as leyes, eso no puede ser, ya que, se repite, es humanamente imposible que se
pueda dictar una sentencia definitiva inmediatamente, pues se deben analizar

todos los documentos y de valorar las demads pruebas ofrecidas por las partes.

El legislador hace una comparacion entre las sentencias definitivas en
materia de arrendamiento con las sentencias definitivas en materia Civil, ya que,
para las sentencias en los juicios ordinarios civiles, para el dictado de las
sentencias definitivas, el articuio 87 del Cédigo Procesal local sefiata un términc
de quince dias y si hay asuntos que requieren mds tiempo por lo voluminoso de
los documentos, se amplia el término por oche dias mas, ya que ningtn caso es

igual para el dictado de las senfencia.

Asimismo, para dictar las sentencias en los juicios ejecutivos mercantiles, el
articulo 1407 del Cédigo de Comercio, sehala que una vez que sean presentados
los alegatos o trascumido el término para hacerlo, previa citacién para sentencia,

se cuenta con el témino de ocho dias para dictar la resolucion correspondiente.
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Otro ejemplo son los juicics hipotecario, para los cuales el legislador en el
articulo 483 en su ditimo parrafo del Cédigo de Procedimientos Civiles, reformado
el 24 de mayc de 1996, sefala que cuando las pruebas se han desahogado y las
partes alegaron lo que a su derecho convenga, el juez procurara dictar en la
misma fecha de la audiencia, ia sentencia correspondiente, pero si se trata de
pruebas documentales voluminosas el juez tendra un plazo de ocho dias para tal
efecto, por lo que aqui se establece que el juez procurard, considerando que si no
se puede, tienen un tiempo para dictar la sentencia, y no tienen que ser de
inmediato como lo sefiala la citada fraccion Il del articulo 961 del codige en

mencion.

En resumen, considero que debe modificarse dicha fraccién, para que dé un
término prudente para dictar la sentencia ¥ se pueda analizar los documentos y
demés pruebas ofrecidas, ya que no importa que debe ser la imparticién de justicia
pronta y expedida, si se van a comster errores por la prisa que tienen los jueces
para dictar la sentencia en materia de arrendamiente por no tener un término
prudente, él cual seria de cinco dias como minimo, ya que como se ha sefalado

en olras materias, si existe un témino prudente.

Encuesta realizada al Licenciado Angel Humberto Montie!, que desempeiia
el puesto de Juez de Primera Instancia adscrite al Juzgado Vigésimo Séptimo del
Arrendamiento inmobiliario

La pregunta formulada fue la siguiente:

¢ Que opina de la fraccién 1l del articulo 961 del Cédigo de procedimientos
Civiles, que dispone que las sentencias definitivas en materia de arrendamiento

deben dictarse de inmediato?

A lo que respondié:
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La situacion es complicada porque obliga a estudiar el expediente al

terminar la audiencia de ley y resolver en la misma diligencia, como lo dispone la
fraccion |l del articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles para et Distrito
Federal, lo gue implica trabajar bajo presién, pues la ley no otorga tiempo
necesario para revisar las constancias procesales, asi como los documentos que

pueden ser voluminoscs.

Por lo que se considera que, sf se fijard un plazo concreto exclusivamente
para dictar la sentencia definitiva en los juicios de controversia de arrendamiento,
y no que ésta se dicte dentro de la audiencia de ley; ya que en la practica tampoco
a las partes en el juicio les interesa escuchar en dicha audiencia la resolucién
comrespondiente, pues debido a las ocupaciones de ellas y de sus abogados, se
tienen que retirar de la audiencia, y solo les interesa firmar el acta que se levanto
para salirse del juzgado, sefialandc que es mejor que despugs se enteren del
sentido del fallo, ya que la intervencién de ellos en el proceso témino, y es ahora

asunto del juez dictar la sentencia definitiva en forma congruente.

Por lo que, sin transgredir el espiritu de las reformas realizadas a los juicios
en matera de arrendamiento para que éste sea un juicio sumario, se debe fijar un
plazo para que estrictamente se dicte la sentencia definitiva en materia de
arrendamiento de tres dias que establece ef articulo 137 del Codigo adjetivo local,
y si los documentos son voluminosos ofros tres dias mas para poder estar en

posibilidad de dictar la sentencia definitiva.

Por lo que se ha sefalado en este capitulo y con los comentarics de los

jueces y del proyectista de sentencias, se obtiene lo siguiente:

Primero. Que hay una discriminacién del legislador a fta materia de

arrendamiento para dictar la sentencia definitiva.
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Segundo. Que ias sentencias definitivas deben ser claras, precisas ¥y

congruentes con lo aducido por las partes y lo resuelto por el juzgador.

Tercero. Que con el presente andlisis se advieste la necesaria reforma a la
fraccidn il del cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, para
hacer un estudio minucioso de las constancias procesales que integran el
expediente y los documentos que en ocasiones son voluminosos, para lo cual, se
debe establecer un témmino de cinco dias exclusivamente para dictar la sentencia
y cinco mds en el caso de que el expediente y documentos sean gruesos, para
que los jueces de arrendamiento estén en facultad de poder dictar una sentencia
definitiva, con el fin de que se beneficie a las partes en el proceso y obtengan una
imparticion de justicia pronta y expedita, como lo dispone el articulo 17 de la

Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.



CONCLUSIONES

1. El legislador a través det tiempo y debido a que han surgido grandes
conflictos entre arrendadores y amendatarios, por el arrendamiento de un
inmuebles, y obligan a las autoridades y a los particulares a buscar soluciones que
los disminuyan, por lo que se han expedido diversas disposiciones para tratar de
dar pronta solucién a dicho problemas entre los arrendadores y arendatarios que

atanen a la poblacién.

2. Ei contrato de arrendamientoe inmobiliario es un acuerdo de voluntades
por escrito, entre dos o mas personas contratantes llamadas arrendador vy
arrendatario, que se obligan reciprocamente, el primero a conceder el uso o goce
temporal de un bien inmueble, y el segundo, a pagar por ese uso o goce un precio

cierto.

3. El Ejecutivo preocupado por el problema de la vivienda, en 1285 realizd
una reforma al Cédige de Procedimientos Civiles para el Distritc Federal, en el
sentido de que se adiciond, el Titulo Décimo Sexto Bis, denominade De las
controversias en materia de amendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacién, correspondic los articulos 957 al 968 de dicho ordenamiento. Con lo

que se did la pauta para crear los juzgados de arrendamiento inmobiliario.

4. Los juzgados de amrendamiento inmobiliario, fueron una respuesta a las
necesidades de los habitantes de la Ciudad de México, ya que debido a los
grandes problemas de la poblacién que habfan para resolver los conflictos, se
pretende que al delimitar a los jueces de arrendamiento a resolver sobre una sola
materia que de cuatro materias como son civil, mercantif, amendamiento y de lo

concursal, facilita la imparcialidad y la administracion de la justicia.
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5. En su conjunto las pruebas estan destinadas precisamente a comprobar

los hechos, sucesos o actos que incurrieron tanto la parte actora, como la
demandada, ademas de que con ellas los litigantes tratan de crear conviccién en
el juzgador para obtener una sentencia favorable, por lo que el juzgador debera
apreciar en su conjunto todas las probanzas ofrecidas y admitidas por las partes

para emitir una resofucién apegada a derecho.

6. Resulta necesario establecer un término considerable para gue el
juzgador pueda hacer un buen andlisis de cada expediente, la fraccion !l del
articulo 961 del Cédige de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no
concede un plazo suficiente para realizar un analisis serio de cada caso concreto,
lo que provoca que el juzgador dicte la sentencia, en muchos de los asuntos, al
vapor, debido a que tiene que dictar la sentencia inmediatamente, ya que el
juzgador debe hacer la valoracién adecuada de las pruebas ofrecidas por las

partes.

7. El legisiador menosprecia la materia de arrendamiento, quiza por creera
menos importante y mds fdcil de resolver, pues hace una grado comparativo
erréneo entre un auto y una sentencia definitiva, ya que para dictar un proveido, el
legislador sefiala un plazo de tres dias, que estd contenido en el articulo 89 del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, mientras que para el
dictado de una sentencia definitiva en materia de arrendamiento, e legislador no
concede un plazo prudente, ya que la fraccién [l del articulo 961 del Cddigo
adjetivo local dispone que el Juez dictarda de inmediato la resolucién
correspendiente, dando como resultado que el juzgador no cuente con un plaze
prudente para el estudio del expediente, documentos, para estar en posibilidad de

dictar una resolucién estrictamente apegada a derecho.

8. Resultando que para el legisiador es mas importante el dictado de un
auto, que el de una sentencia definitiva, lo cual resulta incongruente, ya que la

sentencia, por su naturaleza es un acto mas importante, por medio del cual,
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condena o absuelve al demandado, y tiene que resolver sobre todos los puntos
controvertidos sefnalados por las partes, mientras que un aufc es una resolucion

de mero tramite.

9. También el legislador discrimina entre la sentencia que se dicta en el
juicio ordinario civil y en materia de arrendamiento, toda vez que otorga un plazo
para dictar la sentencia definitiva en el procedimiento ordinario civil, que es de
quince dias, y en el caso de que el juez tuviera gque examinar documentos
voluminosos, se le otorga un témino de ocho dias mas para tal fin. Pero en los
juicios de controversia de arrendamiento inmobiliario, insistimos, la sentencia

definitiva el juez debe dictar de inmediato la resolucicn correspondiente.

10. No hay que calificar con un grado mayor a la sentencia definitiva en
materia civil, y un grado menor a una sentencia definitiva en materia de
arrendamiento, por que se incurre en un desequilibrio en la imparticion de justicia,
ya que en la practica, tanto los jueces civiles como los de arrendamiento, tienen
los mismos derechos y obligaciones. Por lo cual, es injustificada dicha diferencia

entre el término que tienen uno y otro para dictar sus resoluciones.

11. Se debe reformar la fraccion flt  del ariculo 961 del Codige de
Procedimientos Civiles, ya que es humanamente imposible dictar un sentencia
definitiva en forma inmediata en los juicios de arrendamiente, en virtud de que
algunos expedientes tienen demasiados documentos y tienen que revisarse
minucicsamente para el efectc de dictar una sentencia definitiva debidamente
ajustada a derecho, para que dar en los siguientes términos: Articuic 961.” La
audiencia de ley a que se refiere los articulos anteriores se desamollara conforme
& las siguientes reglas:

io...

i ...

lli. Desahogadas las pruebas, las partes alegaran fo que a su derecho

convenga Yy el juez dictara la senfencia definitiva en un término de cinco dias
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posteriores al dia siguiente a que surta efecto su publicacién en el Beletin Judicial,

y para el caso que hubiera necesidad de que el Juzgador examine documentos
voluminosos para dictar la sentencia definitiva, contara con un témino de cinco

dias mas para que este en posibilidad de dictar {a misma”.

12. Con dicha propuesta al tener el juzgador un témmino de cinco dias para
dictar la sentencia definitiva, d4 como resultado que la resolucién correspondiente,
sea clara, precisa y congruente con la demanda y la contestacion, al decidir sobre
fodos los puntos litigiosos que haya sido objeto del precedimiento, condenado ¢

absolviéndolo al demandado, a! analizar detalladamente el expediente.
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México, Distrito Federatl a veinte de enero del afio dos mil tres.

VIS8 TOS, el para resolver en definitiva los autos del juicio
CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO, promovido por X en contra de Z.
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RESULTANDOS

I. Este Juzgado es competente para conocer del presente juicic, de
conformidad con lo dispuesto por los articulos 53 de la Ley Orgdnica de los
Tribunales de Justicia del Fuero Comin en el Distrito Federal en relacién con el
144 y 156 fraccion Il del Cédige de Procedimientos Civiles, y :

Il. Que por escrito presentado ante la oficialia de partes comdn el dieciséis
de octubre del afio proximo pasado, la parte actora X, por su propio derecho
demands de Z, las siguientes prestaciones: A) La temminacion del contrato de
arrendamiento que celebro en calidad de arrendatario el sefior z, sobre el
inmueble ubicado en avenida divisién del norte ndmero 28, local comercial 2 de la
colonia Parque San Andrés, delegacion Coyoacén, c. p. 04040 en México, Distrito
Federal con su arrendadora sefiora Z de fecha quince de mayo del dos mil uno; B)
El pago de las rentas correspondientes a los meses de agosto y septiembre del
afo dos mil dos més las que se sigan venciende hasta la desccupacién y entrega
de la localidad arrendada a razén de $6,600.00 (SEIS MIL SEISCIENTOS PESOS
00/100 M. N.) mas el impuesto al valor agregado por cada mes de pension
rentistica de conformidad con la clausula primera del contrato de arrendamiento
base de la accién; C) El pago de los intereses moratorios calculados a razon de
5% mensual sobre cada mes de renta insoluta de confermidad con ia clausula
décima octava del contrato base de la accién; D) El pago del consumo de agua
que se ha negado desde la ocupacién de la localidad por parte del inquilino
debidamente pactada en la clausula décima séptima del contrato base de la
accién; E) La desocupacion y entrega de la localidad arrendada; F} El pago de los
gastos y costas. Fund6é su demanda en los hechos y preceptos legales que
narraron y estimaron aplicables, los cudles se tienen aqui por reproducidos en

todos sus términos en obvio de repeticiones.
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lIl. Admitida que fué a tramite la demanda y emplazado que fué confcrme a

derecho el demandado, éste por escrito exhibido el dia quince de noviembre del
dos mil dos, formuld en tiempo su contestacién a la misma, negando la
procedencia de las prestaciones reclamadas y en relacion a los hechos manifesto:
ser cierto el primero, segundo, cuarto, quinto, sexte, séptimo, décimo primeroc y
décimo tercero, falsos el tercero, noveno, décimo, ducdécimo, décimo cuarto y
décimo quinto con sus respectivas aclaraciones, cponiendo las excepciones y
defensas que creyo pertinentes, asimismo reconvino de la actora en el principal
las siguientes prestaciones: |. La declaracion judicial de la preferencia que
corresponde al arendatario en caso de no encontrar los fundamentos dado que se
retinen los supuestos del articulo 2447 del cédigo civil y, en consecuencia la
permanencia del inquiline en el inmueble arrendado bajo fa celebracién de un
nuevo contrato de arrendamiento; H. El otorgamiento de un nuevo contrato de
arrendamiento bajo las circunstancias necesarias, en ejercicio del derecho de
preferencia a que se refiere el inciso anterior; Ill. La prérroga del contrato de
arrendamiento que conforme a derechao consagra e} articulo 2485 de! cédigo civil;
iV. El otorgamiento de los recibos de page de las rentas debidamente expedidos y
que lienen los requisitos establecidos por la ley hacendaria vigente, toda vez que
asi es requerido por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico al momento de
pagar los impuestos ante dicha dependencia; V. La nulidad de la notificacion
presuntamente hecha al inguiline, respecto de la voluntad de dar por terminado el
contrato de amendamiento; VI. E! otorgamiento de la copia del pago de predial
autorizada del bien materia del presente juicio en virtud de ser requerida por e!
Gobiemo del Distrito Federal para la continuacion del arreglo de la documentacién
del bien comercial que se encuentra arrendado; VIi. E! pago de los gastos y
costas. Fundé su reconvencion en los hechos y preceptos legales que estimé
aplicables, los cudles se tienen aqui por reproducideos en todos sus términos en
obvio de repeticiones innecesarias con la copia simples de la reconvencion se le
comé traslado a la reconvenida y actera en el principai quien opertunamente la
contestd mediante escritc exhibido el veintiocho de noviembre dltimo, y sequido

que fué el presente juicio en todas sus etapas procesales, por proveidc dictade en
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audiencia celebrada el veinte de enero de los corrientes, se procedié a dictar la

presente sentencia definitiva
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CONSIDERANDOS

1. La relacion contractual de las partes, se encuenira debidamente
acreditada en autos, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 2398 y
2406 del Codigo Civil, con el contrato de arrendamiento exhibido por ia parte
actora como documento base de su accién, ef cudl fué debidamente reconccido en
forma expresa por el demandado al contestar como cierto el primer hecho de la
demanda e iguaimente consta en autos el aviso indubitable que la arrendadora le
hizo af arrendatario con mas de treinta dias previos a su demanda al notificarle el
dia veinte de agosto del dos mil dos, su deseo y voluntad de dar por terminada la
relacién contractual, io que se acredita con las copias cerlificadas de las
diligencias de jurisdiccién voluntaria llevadas a cabo por conducto del juzgado
trigésimo noveno del arrendamiento en el expediente 590/02, las cuales corren
agregadas en autos, dando cumplimiento con ello al articulo 2478 del Cédigo Civil,
documentales e instrumental de actuaciones que en téminos de los articulos 278,
296, 327 fraccién VI, 334, 335, 336, 339 y 402 def Cédigo de Procedimientos
Civiles, la suscrita le concede valor probatorio pleno a dichos documentos, y
siendo facultad de la suscrita el valorar en su conjunto los medios de prueba
aportados por las partes, empezando por las de la parte actora, se tiene que la
confesional a carge del demandado, esta probanza le beneficia a su oferente, ya
que de la contestacion a la posicion cuatro que previamente fue calificada de legal
y articulada en audiencia celebrada el dos de enero del afio en curso, se
desprende que el arrendataric admitié conocer desde el veinte de agosto del afo
dos mil dos_la voluntad expresa del arrendador de dar por terminado el contrate de
arrendamiento base de la accion; la documental consistente en el contrato base de
esta accion esta probanza le resuita favorable a su oferente, ya que con dicho
contrato, quedaron debidamente acreditadas las obligaciones contraidas por sus
celebrantes; por lo que hace a las pruebas ofrecidas por el demandado en el
principal se tiene que la confesional a cargo de la aclora en el principal, ésta

probanza en nada le benelicia a su oferente, no obstante de que por proveido
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dictado en audiencia de ley celebrada el veinte de enero del afio en curso se le

declard confesa a la parte actora de las veintidds posiciones que previamente
fueron calificadas de iegales, toda vez que el amendatario no adminiculé ésta
probanza con ningun otrc medic de prueba para robustecer su dicho; la
documental consistente en la copia certificada de las diligencias de jurisdiccién
voluntaria que corren agregadas en aulos, eésta probanza le resulta adversa a su
oferente, ya que con dichas copias se acredita que efectivamente la arrendadora
le notificé a la arrendataria su deseo y voluntad de dar por terminada la relacion
contractual, diligencias que inclusive se encuentran debidamente ajustadas
conforme a derecho; la documental consistente en el contrato base de esta accién
ésta probanza le resuita adversa a su oferente, ya que con dicho contrato,
quedarcn debidamente acreditadas las obligaciones contraidas por sus
celebrantes; la documental consistente en trece recibos de renta con numeros
1377 correspondiente al mes de jutio del afic dos mil unc, 311 comrespondiente al
mes de agosto del afio dos mil uneo, 334 correspondiente al mes de septiembre de!
ano dos mil uno, 406 correspondiente al mes de octubre del afo dos mil uno, 443
correspondiente al mes de noviembre del afio dos mil uno, 480 comrespondiente al
mes de diciembre dei aie dos mil uno, 516 correspondiente al mes de enero del
afo dos mil des; 553 correspondiente ai mes de febrero del afio dos mil dos; 584
correspondiente al mes de marzo del ano dos mil dos; 609 correspondiente al
mes de abril del afo dos mil dos; recibos sin ndmero correspondientes a los
meses de mayo, junio y julic dei dos mil des, ésta probanza en nada le beneficia a
su oferente, ya que las rentas que se estan reclamando en el presente juicio son
a partir del mes de agosto del afto dos mil des y no fas rentas que aparecen en los
recibos antes mencionados; {a documental consistente en tres consignaciones de
renta realizadas ante la Direccion de Consignaciones de éste tribunal en el folio
numero 2020023193, ésta probanza le resulta parcialmente favorable a su oferente,
ya que con dichas consignaciones se acredita el pagc de [as rentas relativas a los
meses de agosto, septiembre y octubre dei dos mil dos; la documental consistente
en ¢l oficic girado a la sefora X de fecha veintidos de julio del afic dos mil dos, y

que fue recibido en fecha veintitrés de julio del dos mil dos por el sefor J, ésta
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probanza en nada le beneficia a su oferente, toda vez que ésta probanza debié

haber sido perfeccionada a través del reconccimiento y firma por parte de la
persona que fo recibid y al caso concreto no fue perfeccionada la misma, y
resultandole adversas al demandado la instrumental de actuaciones y
presuncional en su doble aspecto legal y humana, con fundamento en el articulo
281 del Cédigo de Procedimientos Civiles, debe declarase parcialmente
procedente la accion ejercitada en la via intentada, declarando terminade el
contrato de arrendamiento respectivo, y condenandc al demandado a la
desocupacion y entrega de Ia localidad arrendada en términos de ley, asi como at
pago de las rentas insolutas a partir del mes de diciembre del afio en curso, ya
que la parte demandada en el principal acreditd haber cubierto las rentas
reclamadas hasta el mes de noviembre del afio préxime pasado a través de las
consignaciones realizadas ante la Direccién de Consignaciones de éste tribunaf en
ei folio nimero 202002319, por lo que se condena al arrendatario al pago de las
rentas insolutas a partir del mes de diciembre del dos mil dos, mas las que se
sigan venciendo hasta la desocupacién y entrega de la localidad arrendada a
razén de $6,600.00 (SEIS MIL SEISCIENTOS PESOS 00/100 M. N.} mensuales,
mas su respectivo impuesto al valor agregado y cuya liquidacién se hard en
gjecucion de sentencia; de igual forma debera condenarse al inquilino al pago de
los intereses moratorios a razén del 5% mensual sobre cada renta pagada en
forma impuntual a partir del mes de agosto del afic dos mil dos y hasta la
desocupacion y entrega de la localidad arrendada, debido al incumplimiento del
amrendatario en el pago puntual de sus rentas, de conformidad con la clausula
décima octava del contrato base de la accién y cuya liquidacién se hard en
ejecucién de sentencia, siempre y cuando dicho porcentaje no exceda al
equivalente a un mes de renta, ya que de lo contrario e! citado porcentaje se
liquidara hasta por el equivalente de un mes de renta, !o anterior con fundamento
en el articulo 1843 del cédigo civil; asimismo deberd condenarse al arendataric al
pago dei consumo de agua de la localidad arrendada a partir del quince de mayo
de dos mil uno y hasta {a desocupacidn y entrega de la localidad arrendada de

conformidad con lo pactade por las partes en la clausula décima séptima del
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contrato basal, previa su comprabacién y liquidacion que se haga en ejecucion de

sentencia.

2. Por lo que hace a las excepciones opuestas por el demandado, se tiene
que la nulidad de la notificacién de la voluntad del arrendador de dar por terminada
fa relacion contractual, asi como la derivada del articulo 2478 del cddigo civil,
deberan declararse improcedentes, ya que de autos quedd debidamente
acreditado que la parte actora en el principal le hizo saber al arrendatario su desec
y voluntad de dar por terminada la relacion centractual, situacién que se acredita a
través de las diligencias de jurisdiccién voluntaria que corren agregadas en autos,
aunado a ello a que el inquilino en contestacién a la posicién cuatro en relacién a
la prueba confesional a su cargo admitié conocer desde el dia veinte de agosto del
afio proximo pasado la voluntad del arrendador de dar por terminada la relacién
contractual; la de fafta de accion debera declararse parcialmente procedente, ya
que la parte demandada en el principal unicamente acredité haber cubierto las
rentas que le fueron reclamadas hasta el mes de noviembre del afc préximo
pasado; la de falta de accidn y derecho debera declararse improcedente atento a
lo expuesto en el considerando que antecede; ta de oscuridad de la demanda
deberd declarare improcedente, ya que la parte actora en el principal fue clara ¥
precisa en su demanda, tan es asi que el arrendatario la contestd en todas y cada
una de sus partes y en ningtin momento se le dejé en estado de indefensién; las
que se deriven del escrito de contestacidn de demanda, deberan declararse
improcedentes, ya que las excepciones y defensas se deben de interponer en
forma especifica y no genérica para que la contraria esté en posibilidad de

contestarlas y no dejarla en estado de indefension.

3 En cuantc a la accién reconvencional, se tiene que las prestaciones
marcadas con Jos niimeros 1 Y I, deberdn declararse improcedentes, ya que de
autos no se desprende gque la arrendadora quiera la localidad arrendada para
volveria a arrendar; la marcada con el nimere ill debera declararse improcedente,

toda vez que el articulo 2485 del cédigo civil en donde el arrendataric basa su



152
peticion se encuentra derogado; la prestacién marcada con el nimero [V debera

declararse improcedente toda vez que no existe en nuestra legislacion civil
precepto legal alguno que obligue ai arrendador a dar recibos de arrendamiento
con requisitos fiscales; a prestacion marcada con el ndmero V debera declararse
procedente por los motivos y razonamientos expuestos en lineas anteriores
referentes a las prestaciones enumeradas como | y Ii; la prestacion marcada con
el numero VI se declara improcedente, de conformidad con el articulo 1832 de!
cédigo civil, ya que en los contratos civiles las partes se obligan en la forma y
términos que aparece a que quisieron cbligarse, y en la especie del contrato
exhibido como base de la accion no se desprende que la arrendadora se haya
obligado a otorgar copias del recibo predial respecto del inmueble en donde se
encuentra la localidad arrendada; por I tanto y con fundamente en el articulo 281
del Codigo de Procedimientos Civiles, deberd absolverse a la reconvenida y actora
en el principal de la prestaciones que le fueron reclamadas en via de accisn

reconvencional.

4. No encontrdndose el presente caso en ninguno de los supuestos a que
se refiere el articulo 140 dei Cddigo de Procedimientos Civiles, no se hace

especial condena en costas.

5. Por lo expuesto y con fundamento en los articulos 79 fraccion VI, 81, 82,
84, 86, 278, 281, 296 y relatives y aplicables del Codigo de Procedimientos
Civiles, y 2478, 2483 fraccién Iy conducentes del Cédigo Civil.
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PUNTOS RESOLUTIVOS

PRIMERQ. Ha procedido la via de Controversia de Arrendamiento en que la
parte actora probd parcialmente su accién y la parte demandada no justifico sus

excepciones y defensas, asi como tampoco su accién reconvencional.

SEGUNDQ. Se declara terminado el contrato de arrendamiento celebrado
por las partes el quince de mayo del dos mil uno, respecto del inmueble ubicado
en avenida division del norte numero 28, local comercial 2 de la colonia Pargue
San Andrés, delegacién Coyoacan, c. p. 04040 en México, Distritc Federal y se
condena al demandado Z a desocupar y entregar a la parte actora o a quien sus
derechos legalmente los represente la localidad antes descrita en un témmino
voluntario de CINCO DIAS, una vez que ésta resolucion sea legaimente
ejecutable, de conformidad con el articulo 506 del Coédigo de Procedimientos

Civiles, apercibida que de no hacerlo, se procedera a su lanzamiento a su costa.

TERCERQ. Se condena al demandado al pago de las rentas insolutas a
partir del mes de diciembre del afio en curso, ya que la parte demandada en ef
principal acredité haber cubietto las rentas reclamadas hasta el mes de noviembre
del aho proximo pasado a través de las consignaciones realizadas ante la
Direccidn de Consignaciones de éste tribunal en el folic namere 202002319, por lo
que se condena al arrendatario al pago de las rentas insolutas a partir del mes de
diciembre del dos mil dos, mas las que se sigan venciendo hasta la desocupacion
y entrega de la localidad arrendada a razon de $6,600.00 (SEIS Mik
SEISCIENTOS PESOS 00/100 M. N.J Mensuales, mas su respectivo impuesto al

valor agregado y cuya liquidacién se hara en ejecucién de sentencia.

CUARTGC. Se condena al inquilino al page de los intereses moratorios a
razon del 5% mensual sobre cada renta pagada en forma impuntua!l a partir del

mes de agosto del aho dos mil dos y hasta la desocupacion y entrega de la



iccalidad arrendada, debido al incumplimiento del arrendatario en e! pago puntIuDaJI
de sus rentas, de conformidad con la clausula décima octava del contrato base de
fa accidn y cuya liquidacion se hara en ejecucién de sentencia, siempre y cuando
dicho porcentaje nc exceda al eguivalente a un mes de renta, ya que de lo
contrario el citado porcentaje se liquidard hasta por el equivalente de un mes de

renta, lo anterior con fundamento en el articulo 1843 del codigo civil.

QUINTQ. Se condena al arrendatario al pago del consumo de agua de [a
localidad arrendada a partir del guince de mayo de dos mil uno y hasta la
desocupacién y entrega de la localidad arrendada de conformidad con lo pactado
por las partes en la clausula décima séptima del contrato basal, previa su

comprobacién y liquidacién que se haga en ejecucion de sentencia.

SEXTQO. Se absuelve a la reconvenida y actora en el principal de las

prestaciones que le fueron reclamadas en via de accién reconvencional.
SEPTIMO. No se hace especial condena en costas.
OCTAVO. NOTIFIQUESE.
A S |, definitivamente juzgando io resolvio y firma la ciudadana Juez

Cincuenta del Amrendamiento Inmobiliario en el Distrito Federal Licenciada M, ante

su Secretaria de Acuerdos "A” que autoriza y da fe.



