UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA
DE MEXICO

FACULTAD DE DERECHO

PROPUESTA DE REFORMA AL PRIMER PARRAFO DEL
ARTICULO 525 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

T E S | S

QUE PARA OBTENER EL TITULO DE:

LICENCIADO EN DERECHO

PRESENTA:":

SILVA CHAVEZ MARIA VERONICA

ASESOR DE TESIS:
LIC. SILVESTRE CONSTANTINO MENDOZA GONZALEZ

CIUDAD UNIVERSITARIA 2009



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



A DIOS:

Por que ademas de todas las bendiciones que he recibido durante el
transcurso de mi vida, me puso en el lugar y en el momento correctos para
conocer a las personas que me han ayudado ha concluir esta etapa de mi

vida.

A MIS PADRES:

Por haberme dado la vida, su amor, su apoyo y por transmitirme las
pequefas grandes ensefianzas que son esenciales para llevar una vida

digna.

A M| ESPOSO RAUL:

Por permitrme ser parte de su vida, por su inmenso amor,
comprension, carifio, apoyo, respeto, consideracidon y por complementar

de una manera tan hermosa mi vida. Gracias.



A MIS HERMANOS GUSTAVO Y MANUEL:

Por que siempre, desde el momento en que naci conté con su amor,
cariio, respeto, preocupacion y todos los demas sentimientos vy
consideraciones que implica ser un padre, no que engendra, sino que

educa.

A MIS HERMANQOS GELASIO, NARCISO Y FRANCISCO JAVIER:

Por que en cualquier momento puedo contar con ellos, por darme su
carifio, comprensidn y apoyo, aun en los momentos en que hemos tenido
alguna diferencia de opiniones, prevaleciendo ante todo, el hecho de que

somos hermanos.

A MIS HERMANAS BENITA, BEATRIZ'Y CARMEN:

Por su carifio, apoyo y comprension.

A MIS SOBRINOS Y SOBRINAS:

Por su apoyo y porgue los quiero infinitamente, esperando ser

siempre un buen ejemplo para ellos.

A MIS AMIGAS: RUTH, BETY, MAGDA, ANA BERTHA Y ESMERALDA:

Por brindarme su amistad, sus consejos, sus palabras de aliento, su

apoyo, su comprension y su carifio. Gracias.



AL LICENCIADO SILVESTRE CONSTANTINO MENDOZA GONZALEZ:

Por ser una persona con una gran calidad humana, por brindarme su
confianza, su apoyo y por inyectarme de ese anhelo de superacion que
era indispensable para la terminaciéon de este trabajo. Sin Usted esto no
seria posible. Gracias.



PROPUESTA DE REFORMA AL PRIMER PARRAFO DEL

ARTICULO 525 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL

INDICE

INTRODUCCION ..ottt e e, I

CAPITULO 1.
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1.1 EN ROMA. .. oo e e e e e e 1
1.2.En Francia

1.3. ENESpafa ...cocvvvieiie i e 11
LA ENMEXICO ..o 14
1.4.1. Codigo Civil para el Estado de Oaxaca
e 1928 ..o 14
1.4.2. Codigo Civil del Distrito Federal y territorio
de la Baja Californiade 1870 .............c.cccvvvvnennnn. 16
1.4.3. Codigo Civil del Distrito Federal y territorio
de la Baja Californiade 1884 ............................. 19
CAPITULO 2.
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
2.1. DefiNiCION ... 23
2.2. Clasificacion ..........cooiiiiiii 27
2.3. Elementos de existencia ..........coccovveiiiiiiiiiinninenn. 30
23.1.Voluntad ... 30
2.3.2.0DJ€tO ..., 32
2.4.Elementosdevalidez ..., 33
24.1. Capacidad ..o 34
2.4.2. FOIMA ..o e 34
2.4.3. Licitud en el objeto, motivo o fin .............. 35
2.4.4. Ausencia de vicios de la voluntad ............ 36

2.5. Obligaciones del arrendador .................ccoeveenenn. 38
2.6. Obligaciones del arrendatario
2.7. Subarrendamiento



2.8. Terminacion del arrendamiento .........ccooeevveevennnn.. 44

CAPITULO 3.
PROCEDIMIENTO DEL JUICIO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

3.1. Etapas del proceso de arrendamiento ................ 47
3.1.1. Etapa preprocesal ..........ccoevviiiiiiiiiennnn. a7
3.1.1.1. Medios Preparatorios a juicio
de arrendamiento inmobiliario .................. 48
3.1.1.2. Jurisdiccion voluntaria .................. 52
3.1.2. Etapa de instruccion ................cccecvviennnnn. 53
3.1.2.1. Fase postulatoria .............cccceveiiennns 53
3.1.21.1.Demanda ..........c.coceviiennnn 53
3.1.2.1.2. Emplazamiento .................. 55
3.1.21.3. Embargo ..........c.ccoeeiiiennn 57
3.1.2.1.4. Contestacion a la demanda. 59
3.1.2.1.5. Reconvencioén .................... 62
3.1.2.1.6.Rebeldia ................c.ceoviiil, 64
3.1.2.2. Fase probatoria .............ccccovviiinn. 66
3.1.2.2.1. Ofrecimiento .............. 67
3.1.2.2.2. Admisidn .................... 68
3.1.2.2.3. Preparacion ............... 69
3.1.2.2.4. Desahogo .................. 71
3.1.2.3. Fase preconclusiva .............c.c.coeuunes 73
3.1.2.3.1. Alegatos ............ 73
3.1.2.3.2. Conclusiones de
Alegatos ..........ccoceeennnnn. 74
3.1.2.3.3. Citacion a
Sentencia ............ocoeeiinns 74
.13 JUICIO v e 75

CAPITULO 4.

SENTENCIA.
2 I @ o 1 T 0 ] © ] 1 J 76
4.2. REQUISITOS ...vii ittt e e e e e 82
4.2.1. FOrmales O eXterNOS ......ovvveiir i eaaann, 82
4.2.2. Esenciales 0 iNternos .......covvevieiiiiiiiiannnn, 83

4.2.2.1. CONGIUENCIA ...vvviiii i, 83
4.2.2.2. MOUIVACION ......cvviiiiiiiiii e 85



4.2.2.3. Exhaustividad ...............oociiiiiiin. 86
R T O 1= Y- = 88
4.3.1. Definitivas e interlocutorias .......................... 88
4.3.2. Atendiendo a la pretension ......................... 89
4.3.2.1.Declarativas .........ccooviiiiiiiii i, 89
4.3.2.2. Constitutivas ........ccooovviiiiiiiii e, 90
43.23.Decondena ........ccoviiiiiiiiiiiii 91
4.3.3. Atendiendo a la impugnabilidad .................. 92
4.3.3.1. Definitivas ......ccoovviiiiiiii i e 92
4.3.3.2. FIMMES ...t 92
4.3.4 Conforme a la instancia en que se dictan ...... 93
4.3.4.1. De primerainstancia ......................... 93
4.3.4.2. De segundainstancia ........................ 93
4.3.5. Atendiendo al éxito o fracaso de la
pretensioninicial ... 93
4.3.5.1. EStiMatorias ........cocvvveviiiiiiiie e, 93
4.3.5.2. Desestimatorias ..........cccoveiviiiiieeiinnnnnn. 94
4.3.6. Atendiendo a la naturaleza de la
controversiaque seresuelve ... 94
4.3.6.1.Defondo ......ccooviiiiiii 94
4.3.6.2. Puramente formales o procesales ....... 95
4.4. PartesdelasentencCia .......cccovveiiiiii i 95
4.4.1. PreambuUlo.......ccooiii i 95
4.4.2. RESUIANAOS ...ccviviie i 95
4.4.3. Considerandos ........c.ccoiiiii i 96
4.4.5. PUNtOS resolutiVOS ......cviiiii e 98
45. Efectosde lasentencia ............cccoeviiiiiiiiii i 98
45.1. Cosajuzgada .........ccoiiiii i 99
4.5.1.1. Punto de vista formal o procesal ......... 100
4.5.1.2. Punto de vista material o
defondo ... 102
4.5.2. Facultad de hacer ejecutar la sentencia ...... 103
4.5.3. Costas procesales ...........ccooevviiiiiiiiii i, 105

CAPITULO 5.

PROPUESTA DE REFORMA AL PRIMER PARRAFO DEL ARTICULO 525 DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

5.1. Ejecucion voluntaria ............ccoov oo 107
5.1.1. Durante las etapas del proceso ..................... 108



5.1.2. Después de dictada la sentencia definitiva ... 109
5.2. EJecucion fOrzosa..........ccovvvieiii i e, 113

5.2.1. Oposicidn de la parte ejecutada a la

entrega del bien inmueble materia de la

(oTo] o] 10 )Y/=T (I T 115
5.2.2. Cuando se encuentra desocupado y
cerrado el bieninmueble ... 119
5.2.2.2. Caso en el que se encuentran en
el interior del inmueble bienes muebles ....... 120

5.2.2.3. Caso en el que se encuentra
en el interior del inmueble Unicamente

una persona de edad avanzada ................. 121
5.2.2.4. Caso en el que se encuentra
en el interior del inmueble algun animal ....... 122
5.2.3. Cuando se encuentra clausurada la
localidad materia de la controversia .................... 122
5.2.4. Cuando existe huelga en el bien
inmueble materia de la controversia .................... 123

5.3. Propuesta de Reforma al primer parrafo del articulo
525 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal ... 127
CONCIUSIONES ... e 130
Bibliografia............cooo i, 134



INTRODUCCION

Es conveniente sefalar que, en ocasiones y aun a pesar de que
exista sentencia definitiva en la cual se condene a la desocupacion y
entrega de un bien inmueble, en la practica dicha resolucién no se puede
cumplimentar, o bien se cumplimenta después de mucho tiempo; como
ejemplo tenemos el caso, de que el inmueble se encuentre clausurado o
bien se encuentra estallada una huelga en el mismo, o en el interior del
inmueble se encuentra una persona de edad avanzada o algun animal.
Esta es la razdn principal por la cual me avoque al estudio del presente
tema, a efecto de buscar las opciones mas adecuadas a través de las
cuales se pueda realizar la entrega del bien inmueble de una manera

sencilla y pronta.

La presente tesis la estructure de la siguiente forma: En el primer
Capitulo analice los antecedentes histéricos del contrato de
arrendamiento desde Roma, Francia, Espafia y hasta nuestros
ordenamientos procesales anteriores al vigente. En el Capitulo Il estudie el
contrato de arrendamiento, desde su definicion, su clasificacion, los
elementos de dicho contrato asi como su terminacioén. En el Capitulo llI
analice el procedimiento del juicio de arrendamiento inmobiliario desde
sus diferentes fases o periodos, esto es, desde la fase preprocesal, la
instruccion y el juicio. En el Capitulo IV estudie lo referente a la sentencia a
partir de su concepto, continuando con los requisitos de la misma, su
clasificacion, asi como sus efectos y en el Capitulo V plasmé la propuesta
de reforma al primer parrafo del articulo 525 del Coédigo de Procedimientos
Civiles, en la cual analice las diferentes clases de ejecucion y los supuestos
que tienen mayor complejidad para la referida ejecuciéon. Por ultimo
plasmé las conclusiones a que llegué asi como la bibliografia que sirvié de

base en la elaboracion de la presente tesis.
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1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

1.1. En Roma.

Para iniciar con el presente trabajo de tesis mencionare los
antecedentes historicos del contrato de arrendamiento inmobiliario dentro
del derecho romano que, como sabemos, tiene gran influencia en nuestro
derecho; por lo tanto precisare que el equivalente, aunque no exacto, del
actual contrato de arrendamiento en el derecho romano era el
denominado locatio-conductio, el cual define la autora Sara Bialostosky de
la siguiente manera: “El arrendamiento (locatio-conductio), es un contrato
por el cual una de las partes se obliga a procurar a la otra, el uso y disfrute
temporal de una cosa, o la prestacion de determinados servicios o a la
ejecucion de una obra, a cambio de una determinada cantidad de
dinero llamada merces.”! Por lo anterior sefialo que la locatio-conductio no
es el equivalente exacto al contrato de arrendamiento actual, en virtud de
gue la locatio-conductio comprendia varios contratos que actualmente
son independientes, dentro de los cuales, como nos dice el autor Guillermo
Floris Margadant S.,2 se encontraban los siguientes: a) El arrendamiento o
locatio conductio rerum, es decir, el arrendamiento de cosas, que es al
que nos referiremos en detalle; b) El contrato de aparceria; c) El contrato
de trabajo o locatio conductio operarum y d) El contrato de obra o locatio
conductio operaris. Asimismo el mencionado autor nos dice que: “...El
denominador comudn de estos contratos era proporcionar, temporalmente

y mediante remuneracion, objetos o energia humana.”s3

1 BIALOSTOSKY, Sara, Panorama del Derecho Romano, Ed. Porria, México, 2002, Pag. 156.
2 FLORIS Margadant, Guillermo S., El Derecho Privado Romano, Ed. Esfinge, México, 2005,
Pags., 412y 413.

3 Ibidem.
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El autor Juan Iglesias nos dice: “El arrendamiento es un contrato
consensual, por el que, a cambio de una merced o remuneracién, un
sujeto se obliga a procurar a otro el uso o el uso y disfrute de una cosa —
locatio conductio rei-, o a prestarle determinados servicios -locatio
conductio operarum-, o a realizarse una obra -locatio conductio operis-...
Frente a lo que hoy ocurre, no conocia éste diversas especies de
arrendamiento, sino una relacién unitaria, un tipo contractual unico...”4
Continuando con la definicibn del contrato de arrendamiento en el
derecho romano, el autor Eugene Petit nos sefala: “El arrendamiento es un
contrato por el cual una persona se compromete con otra a procurarle el
goce temporal de una cosa, 0 a ejecutar por ella cierto trabajo mediante
una remuneracion en dinero, llamada merces... Los romanos distinguian
dos clases de arrendamiento: a) El arrendamiento de cosas, locatio rerum;
es la aplicacion mas importante de este contrato... y b) El arrendamiento

de servicios, locatio operarum u operis,...”>

De las anteriores citas se concluye que los referidos autores
coinciden en que, en el derecho romano se daban cosas o energia
humana en arrendamiento, a cambio del pago de una cantidad de
dinero llamada merces, es decir, que el contrato de arrendamiento se
encontraba contemplado, aunque no de manera independiente, dentro
de la locatio conductio misma que englobaba diversos contratos, por lo
qgue dicho contrato tenia aplicacion desde el derecho romano. Es
conveniente sefalar que en la locatio conductio el arrendador recibe el

nombre de locator y el arrendatario el de conductor; en el caso de

4 IGLESIAS, Juan, Derecho Romano, Historia e Instituciones, Ed. Ariel, S.A. Barcelona,
Espafia, 1990, Pags. 404 y 405.

5 PETIT, Eugene, Tratado Elemental de Derecho Romano, Traduccién D. José Fernandez
Gonzélez, Ed. Porrtia, México, 2006, Pag. 401.
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arrendamiento de inmuebles el mencionado arrendatario recibe el

nombre de inquilinus y la renta recibe el nombre de merces o merced.®

Seflalamos que nos referiremos en especifico a la locatio conductio
rerum o rei, puesto que es la figura equivalente en nuestro derecho positivo
mexicano a la que se usaba en Roma y en virtud de que el contrato que
se estudia en el presente trabajo es el de arrendamiento inmobiliario.
Ahora bien nos enfocaremos al estudio de la locatio conductio rerum o rei
para lo cual citaremos primeramente lo que nos dice el autor Francisco
Samper Polo: “Por el arrendamiento de cosa (locatio-conductio rei) se
cede durante un tiempo convenido el uso o el uso y disfrute de un bien
identificable, mueble o inmueble, a cambio de una merces que el

conductor se obligar a dar.””

El autor Eugene Petit en relacion al arrendamiento de cosas nos
indica:
“...El arrendamiento presenta gran analogia con la venta... Es un contrato
perfecto por el solo consentimiento de las partes, de cualquier modo que
se manifieste... Pero, bajo Justiniano, las nuevas reglas que ha establecido
a este respecto en materia de venta son aplicables al arrendamiento... El
acuerdo de las partes debe recaer sobre la cosa objeto del arrendamiento
y sobre el precio, que son elementos esenciales del contrato: 1. En general,
el arrendamiento puede tener por objeto cualquier cosa, mueble o
inmueble, corporal o incorporal, susceptible de figurar en el patrimonio de

los particulares... 2. El precio de alquiler debe presentar los mismos

caracteres que el precio de venta...” 8

6 |bidem.

7 SAMPER Polo, Francisco, Derecho Romano, Ediciones Universidad Catoélica de Chile,
México, 2003, Pag. 374.

8 PETIT, op. cit., supra, nota 5, pags. 401 y 402.
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A este respecto el autor Juan Iglesias nos sefala: “El arrendamiento
de cosas crea un vinculo personal, por virtud del cual puede exigir el
arrendatario —conductor- el uso o el uso y el disfrute de aquéllas, en tanto
pesa sobre él la obligacidon de pagar la merced convenida -merces-... El
arrendamiento puede recaer sobre toda clase de cosas, con tal de que
sean inconsumibles... El arrendatario de casas o edificios se llama inquilinus;
el de terrenos, colonus.” El autor Francisco Samper Polo nos dice: “Por el
arrendamiento de cosa (locatio-conductio rei) se cede durante un tiempo
convenido el uso o el uso y disfrute de un bien identificable, mueble o

inmueble, a cambio de una merces que el conductor se obliga a dar.”10

En cuanto a algunas generalidades que la doctrina considera
respecto a la locatio conductio tenemos las siguientes: a) Para exigir el
conductor sus obligaciones al locator tenia éste la actio conducti, y para
exigir el locator sus obligaciones al conductor éste tenia la actio locati, b)
Existia la relocatio tacita, lo que conocemos como tacita reconduccion,
cuando se daba este supuesto la autora Sara Bialostosky!! nos refiere que
una vez que ha llegado el término del contrato, las partes siguen actuando
como si dicho contrato se encontrara vigente, se entiende que se da por
prorrogado prevaleciendo las mismas condiciones, con la diferencia de
gue ya no existe determinado plazo para su terminacion, esto se daba
hasta que cualquiera de las partes externe su voluntad de darlo por
terminado; c) En el caso de que el conductor vendiera el bien inmueble
materia de la locatio conductio, toda vez que se transmitia la propiedad y
este se consideraba un derecho real mas poderoso que el derecho del

locator, el nuevo propietario podia lanzar al citado locator, siempre y

9 IGLESIAS, op. cit., supra, nota 4, pags. 405 y 406.
10 SAMPER, op., cit., supra, nota 6, pag. 374.
11 BJALOSTOSKY, op. cit., supra, nota 1, pag. 158.
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cuando no hubiera pacto en contrario; d) Se autorizaba el
subarrendamiento, salvo acuerdo en contrario; y e) La locatio conductio

es un contrato consensual, de buena fe, sinalagmatico perfecto y oneroso.

Ahora bien, es pertinente concluir que fue indispensable referirnos a
los antecedentes histéricos del contrato de arrendamiento en Roma,
tomando en consideracion que el derecho romano es la base del derecho
mexicano, y que no obstante que el contrato de arrendamiento no se
encontraba contemplado como un contrato independiente en el referido

ordenamiento legal, el mismo existia y tenia aplicacion.

1.2. En Francia.

Al sefalar los antecedentes histéricos de cualquier figura del
derecho, por cuanto hace a Francia, seria imposible no referirnos al
Codigo de Napoledn el cual, nos dice el autor Alvaro Uribe Salas!? fue
promulgado en virtud de la ley del 21 de marzo de 1804, bajo el nombre
de “Cddigo Civil de los Franceses”, pasando a denominarse de manera
oficial por la ley del 3 de septiembre de 1807 como “Cddigo de
Napoledn”. El mismo autor nos sefala: “En lo que se refiere a su contenido,
dicho Cdédigo era un texto ecléctico que reunia principios de la
Revolucion, espiritu de igualdad y libertad de los ciudadanos, libertad de
trabajo, libertad de conciencia, laicismo del Estado, abolicion del régimen
feudal haciendo imposible su resurreccion, libre acceso a la propiedad y
aplicacion del individualismo como base del derecho, preceptos del

derecho romano y normas del antiguo régimen...”13 De lo anterior se

12 Codigo de Napoleodn, Bicentenario, Estudios Juridicos, Colegio de Profesores de
Derecho Civii de la Facultad de Derecho UNAM, Fernando Serrano Migallon
(Coordinador), Alvaro Uribe Salas, Analisis y Comentarios del “Cdédigo de Napoledn” de
1804, Ed. Porraa, México, 2005, Pag. 60.

13 |dem, pag. 61.



15

establece, en términos muy generales, la importancia y trascendencia del
Cdédigo de Napoledn, no sélo para nuestro derecho civil sino para el
derecho civil contemporaneo, puesto que antes de dicho ordenamiento
legal prevalecian aun las condiciones de desigualdad entre las personas y

consecuentemente la desigualdad en sus derechos individuales.

Asimismo el referido autor nos indica que, del Coédigo de Napoledn:
“...se advierte la transformacion de la estructura de la sociedad civil a
través del derecho de propiedad y la regulacidon de los contratos... Sienta
el principio de la libre disposicion de los bienes y el derecho de propiedad
para gozar y disponer de ellos, salvo el uso contrario a la moral y a las
buenas costumbres, estableciendo Ila autonomia en materia

contractual...”4

Ahora bien, después del muy breve andlisis de la importancia del
Cdédigo de Napoledn en nuestro derecho civil, nos referremos a los
antecedentes del contrato de arrendamiento inmobiliario en dicho
Cddigo. El citado contrato se encontraba regulado en el Titulo VI, de los
articulos 1708 a 1778, se contemplaban dos tipos de arrendamiento, segun

lo dispone el articulo 1708 que nos dice:

“Hay dos clases de contrato de arrendamiento.- El de las cosas, y el de la

obra.”1>

Ahora bien, el articulo 1709 nos da la definicién del contrato al sefialar:

“El arrendamiento de las cosas es un contrato, por el cual, una de las

14 |dem, pags. 61y 62.
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partes se obliga a dejar gozar a la otra una cosa durante un cierto tiempo

y POr un precio cierto que ésta se obliga a pagarle.”16

Haciendo una comparacion entre la citada definiciéon y la que nos
da el Codigo Civil vigente para el Distrito Federal, encontramos que,
basicamente, cuenta con los mismos elementos, salvo que en el Codigo
de Napoledn se usa el verbo gozar, en tanto que en nuestro Codigo
Sustantivo Civil se usa el verbo conceder, asimismo el primero se refiere
Unicamente a dejar gozar y nuestro Codigo Civil establece que se obliga a

conceder el uso y goce de una cosa.

Cabe mencionar que el articulo 1711 del referido ordenamiento nos
dice:
“Estas dos clases de arrendamiento se subdividen ademas en muchas

clases particulares. Se llama alquiler el de casas y muebles;-arrendamiento,

el de las haciendas rurales;...”17

Por lo tanto se le llamaba alquiler al contrato de arrendamiento
inmobiliario. Por lo que se refiere a las caracteristicas del arrendamiento en
el Cddigo de Napoledn, encontramos que en el articulo 1714 se establece
gue se podia arrendar por escrito y verbalmente, sin embargo, el articulo
2406 de nuestro Cdodigo Civil regula la forma en que se debe celebrar el
contrato, y nos dice que éste debe otorgarse por escrito y la falta de esta
formalidad sera imputable al arrendador, dando ademas tal omision,
derecho al arrendatario, cuando por la citada omisidon se ocasione un
dafio o un perjuicio a demandar el pago de los mismos. En consecuencia y

al contemplar dicho ordenamiento legal el contrato de arrendamiento

15 Coédigo Napoledn, Codigo Civil Franceés, Ed. Investigaciones Juridicas, S.A., San José€,
Costa Rica, 2001, Pag. 395.
16 |bidem.
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verbal contiene algunas disposiciones en torno al mismo, las cuales no

mencionaremos puesto que, nuestro Codigo Civil no lo establece.

Asimismo, en el Cdodigo Civil Francés se estipula, al igual que en el
nuestro, el subarrendamiento, pues el articulo 1717 del Cédigo Civil Francés

nos dice que:

“El inquilino tiene derecho a subarrendar y ceder el arrendamiento a otro,
caso de no habérsele prohibido esta facultad, lo cual puede hacerse por

todo o parte. Esta clausula es siempre precisa.”8

Las obligaciones del arrendador se establecen en los articulos 1719 a
1721, los cuales establecen que esta obligado dicho arrendador, por la
naturaleza del contrato y sin necesidad de convenio particular: 1. A
entregar la cosa arrendada al arrendatario, 2. A conservarla en estado de
servir para el uso que ha sido arrendada y 3. A dejar el disfrute pacifico al
arrendatario por el tiempo del arrendamiento; asi como a entregar la cosa
en buen estado de reparacidon; debe hacer en la cosa arrendada las
reparaciones necesarias, excepto las que correspondan al arrendatario y
ademas, se debe dar garantia al inquilino de todos los vicios y defectos de
la cosa arrendada que impidan su uso, no obstante que el arrendador no
los conociera al momento de celebrar el contrato, y en caso de que esos
vicios 0 defectos provocaran alguna pérdida al inquilino, el arrendador
esta obligado a indemnizarlo. Ademas no puede el arrendador cambiar la

forma de la cosa arrendada, (articulo 1723).

En cuanto a las obligaciones del arrendatario el articulo 1728 sefala

gue esta obligado principalmente: 1. A usar la cosa arrendada como buen

17 |bidem.
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padre de familia y para el destino para el que ha sido dada en
arrendamiento por el contrato, o el que se deduzca de las circunstancias si
no hay convenio, 2. A pagar el precio del arrendamiento en los plazos
convenidos; el articulo 1729 establece que si el inquilino emplea la cosa
arrendada en otro uso distinto del convenido y consecuentemente
pudiera resultar un dafo para el arrendador, éste puede anular el arriendo,
segun las circunstancias; el articulo 1730 sefiala que si se hizo plano de los
lugares materia del contrato, el inquiino debe devolver la cosa en el
estado en que la recibid, exceptuandose lo que haya perecido por vejez o
fuerza mayor; el articulo 1731 indica que si no se hizo descripcion de la
cosa, se supone que el inquilino la recibié en buen estado de reparacion,
debiendo devolverla en el mismo estado, salvo prueba en contrario; el
articulo 1732 nos dice que el arrendatario es responsable de los deterioros y
pérdidas que ocurran durante su posesion, a menos que demuestre que
han sobrevenido sin culpa suya; el articulo 1733 refiere que el arrendatario
es responsable en caso de incendio, a menos que no pruebe: Que fue
causado por caso fortuito, fuerza mayor, o por vicio en la construccion, o
bien que el fuego se comunico por una casa vecina; el articulo 1734
estipula que en caso de ser muchos inquilinos, todos son solidariamente
responsables del incendio, a menos que prueben que el mismo empezo en
la habitacion de uno de ellos, en este caso sélo él sera responsable, o bien
cuando algunos prueben que no pudo tener principio en su casa,; el
articulo 1735 dispone que el inquilino es responsable de los deterioros y
pérdidas que sucedan por culpa de las personas de su casa y por aquellas

a quienes subarrendo.

18 |dem, pag. 396.
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Respecto a la terminacion del contrato el articulo 1737 estipula que
el arrendamiento termina de hecho a la expiracion del término fijado
cuando se realizd6 por escrito, sin que haya necesidad de desahucio. En
cuanto a la tacita reconduccion, el articulo 1738 refiere que si al expirar el
arrendamiento hecho por escrito el inquiino queda y se le deja en
posesion, se realiza un nuevo contrato, cuyos efectos se regulan por el
articulo que hace referencia a los arrendamientos que se hicieron sin
escrito; el articulo 1739 establece que cuando se haya notificado un
desahucio, el inquilino no puede, aunque continie con el disfrute de la

cosa invocar la tacita renovacion (reconduction) del contrato.

El contrato se anula, segun el articulo 1741 del Cédigo de Napoledn
por la pérdida de la cosa alquilada y por no cumplir las partes con sus
compromisos. En cuanto a la venta del bien arrendado, el articulo 1743
refiere que si el arrendador vende la cosa no puede el adquirente expulsar
al inquilino que tenga un arrendamiento auténtico o de fecha cierta, a no
ser gue no se hubiere reservado este derecho en el contrato y el articulo
1744 establece que si se ha convenido el celebrar el contrato que en caso
de venta el nuevo duefio pueda expulsar al inquilino y no se hubiese
convenido nada acerca de los dafos e intereses, el arrendador esta
obligado a indemnizar al inquilino; en el caso del precepto anterior el
articulo 1745 nos dice que si se trata de una casa, cuarto o tienda, el
arrendador debe pagar al inquilino citado de eviccion, a titulo de dafos y
perjuicios una suma igual al precio del alquiler durante el tiempo que

segun el uso del lugar se conceda entre el desahucio y el lanzamiento.

En cuanto a las reglas particulares a los arrendamientos de casas
tenemos que, la mayoria se adecuan a la época en que el referido

Cddigo fue expedido, sin embargo, cabe sefalar que el articulo 1762
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estipula que si se hubiere convenido que el arrendador pueda venir a
ocupar la casa, esta obligado a dar aviso antes en las épocas

determinadas por el uso local.

En conclusion y como podemos apreciar, en el Cédigo de Napoledn
se establecen ya con claridad los términos en que se debian de realizar los
contratos de arrendamiento y podemos percatarnos que muchas de las
disposiciones coinciden, en todo o en parte con las que se encuentran en

nuestro Codigo Civil.

1.3. En Espafia.

En cuanto a Espafia tenemos que, el autor Francisco Tomas Yy
Valiente nos refiere lo siguiente: “El Codigo civil se promulgd en Espafia en
1889; hasta entonces, la historia de la codificacion civil en Espafia fue una
sucesion de proyectos incompletos o derrotados, es decir, la larga historia
de una frustracion... El ‘Code civil’ francés, que entré en vigor en fecha
muy temprana, fue motor impulsor de la ‘paix bourgeoise’; la naciente
sociedad burguesa se amoldd en Francia al esquema dibujado por los
autores del Codigo. En Espafia, por el contrario, nuestro Codigo fue mas
bien el colofén de un largo proceso, el punto Terminal en que desemboco
el orden burgués, que vino a ser consolidado mas que prefigurado por el
Cdodigo.”1? De acuerdo a lo que nos menciona el citado autor, en Espaia
la promulgacion de su Codigo Civil fue tardia, debido a diversos factores
de tipo ideoldgico, pues no obstante que su Constitucion establecia la
expedicion del Codigo civil, ésta no se realizd hasta 1889. A este respecto
el referido autor sefala: “Claro esta que la inexistencia del Codigo Civil

durante la casi totalidad del siglo XIX no significaba que no hubiese

19 TOMAS Y VALIENTE, Francisco, Manual de Historia del Derecho Espafiol, Ed. Tecnos,
Madrid, 1980, pag. 571.
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entonces Derecho civi. Lo que sucedia es que las normas civiles
continuaban siendo las contenidas en las Partidas o en el Ordenamiento
de Alcald o en las Leyes de Toro o en algunas otras leyes recopiladas en la

Novisima de 1805...7720

El autor Javier Tapia Ramirez,?2! nos dice que nuestro derecho civil
tuvo influencia de algunas leyes e instituciones espafolas tales como el
Cddigo de Alcala, las leyes indianas y de la Recopilacion de Leyes de las

Indias.

Ahora bien, sefialaremos los antecedentes propios del contrato de
arrendamiento en el derecho espanol, asi tenemos que dicho contrato se
encontraba regulado en los articulos 1542 al 1582 del Codigo Civil
Espafiol;22 siendo el articulo 1542 el que nos sefiala que el referido contrato
puede ser de cosas o de obras o servicios; y la definiciéon del contrato de

arrendamiento la indica el articulo 1543 que nos dice:

“En el arrendamiento de cosas, una de las partes se obliga a dar a la otra

el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y precio cierto.” 23

Por lo que respecta a la forma del arrendamiento, aunque no hay
articulo que sefiale que puede ser verbal o escrito, en el articulo 1547 se
establecen disposiciones en caso de la ejecucion de un contrato de
arrendamiento verbal, de lo que deducimos que se podian celebrar por
escrito y verbalmente; ademas segun lo dispone el articulo 1549 de dicho

Cddigo Civil Espanfol, los contratos de arrendamiento de bienes raices, con

20 |dem, pag. 572.

21 TAPIA, Ramirez, op. cit., supra, nota 11, pag. 77.

2 CODIGO CIVIL ESPANOL, Anotado, Concordado y Comparado, Imprenta de las
Escalerillas, México, 1892, Pags. 537 a 550.
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relacion a terceros no surtirAn efectos si no se encuentran inscritos en el
Registro de la Propiedad. En cuanto al subarrendamiento el articulo 1550
dispone que, cuando no se prohiba expresamente, el arrendatario puede
subarrendar en todo o en parte, sin perjuicio de su responsabilidad al

cumplimiento del contrato para con el arrendador.

Dentro de las obligaciones del arrendador, se encuentran las
siguientes: A entregar al arrendatario la cosa objeto del contrato; a hacer
en ella durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias a fin
de conservarla en estado de servir para el uso destinado; a mantener al
arrendatario en el goce pacifico del arrendamiento por todo el tiempo del
contrato, lo anterior segun lo establece el articulo 1554, ademas el articulo
1557 establece que el arrendador no puede variar la forma de la cosa. Las
obligaciones del arrendatario se encuentran contenidas en el articulo 1555,
siendo estas las siguientes: A pagar el precio del arrendamiento en los
términos convenidos; a usar de la cosa arrendada como un diligente
padre de familia, destinandola al uso pactado, y en defecto de pacto al
gue se infiera de la naturaleza de la cosa segun la costumbre de la tierra y

a pagar los gastos que ocasione la escritura del contrato.

Por lo que hace a la rescision del contrato la misma se estipula en el
articulo 1556, que sefiala que se dara dicha rescisibn por incumplimiento
de las partes. En el articulo 1561 establece que la finca se debe devolver al
concluir el término del contrato y tal como la recibid, asimismo el articulo
1569 establece que también terminara el contrato por falta de pago o por
variar el uso de la cosa. También se regulaba la tacita reconduccion en el

articulo 1566 de dicho ordenamiento legal.

23 |bidem.



23

1.4. En México.
1.4.1. Cédigo Civil para el Estado de Oaxaca de 1828.

En nuestro pais es muy grato hablar el primer cédigo civil tanto de
Ibero América como de México, debido a que el mismo fue expedido en
el estado de Oaxaca, del cual nos dice el autor Raul Ortiz-Urquidi que fue:
“...expedido separadamente en tres libros sucesivos por el II Congreso
Constitucional de dicha entidad federativa en las siguientes fechas: el
primer libro precedido por el titulo preliminar, el dia 31 de octubre de 1827,
el segundo el 2 de septiembre de 1828 y el tercero el 29 de octubre del
mismo afno 1928...724 Asimismo dicho autor al referirse a la influencia del

Cddigo de Napoledn en el Cédigo Civil de Oaxaca nos dice:

“...En efecto, si resulta indiscutible y por ello en lo absoluto y del todo
innegable que al ordenamiento oaxaquefio le sirvid6 de modelo el
famosisimo Code Civil de Napoledn, no resulta, sin embargo, menos cierto
gue tal ordenamiento no es una copia servil y facil, rastrera y cébmoda del
modelo inspirador. Pues aunque esta dividido en los mismos tres libros y en
el titulo preliminar en que los franceses dividieron el suyo, la sola
circunstancia de que cada una de las partes componentes de ambos
ordenamientos conste de muy desiguales nimeros de articulos... esta sola
circunstancia... esta demostrando la verdad de lo que acabamos de
afirmar; la inspiracion, si, del cuerpo de leyes oaxaquefio en el
napoleodnico, pero no la copia literal, facil, servil, de éste por los legisladores

decimondnicos de nuestra amada provincia...” 25

Ahora bien, como vimos en los antecedentes del contrato de

arrendamiento inmobiliario en el derecho romano, el mismo recibia el

24 ORTIZ URQUIDI, Raul, Oaxaca, Cuna de la Codificacion Iberoamericana, Ed. Porraa,
México, 1974, Pag. 9.
25 |dem, pag., 22.
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nombre de locatio conductio-rei y en el Coédigo Civil de Oaxaca, recibia el
nombre de contrato de locacién. Tenemos que se encontraba regulado
en el Titulo Séptimo, Del contrato de locacion, de los articulos 1288 al 1373
y también que el arrendador recibe el nombre de locador y el arrendatario
de conductor o locatario y en el caso de arrendamiento de bienes
inmuebles recibe el nombre de inquilino. Ademas de que el articulo 1288

divide al contrato de locacién en dos especies, la de cosas y la de obras.

El Cédigo Civil del Estado de Oaxaca en su articulo 1289 nos da la

definicién del contrato de arrendamiento al decirnos:

“La locacién de cosas es un contrato por el cual una de las partes se
obliga a hacer gozar a la otra de una cosa por algun tiempo, y mediante

cierto precio que esta se obliga a pagarle.” 26

El articulo 1291 nos indica que las dos clases de locacion se
subdividen en muchas especies, por lo que se llama alquiler al precio de la
locacion de casas y de bienes muebles; el articulo 1292 indica que se
llama locador al propietario que da el uso de la cosa y conductor o
locatario al que paga el precio de uso; al conductor de una cosa para su
habitacion se le llama inquilino. Por lo que hace a la forma de dicho
contrato, el articulo 1295 estipula que se podia celebrar por escrito o
verbalmente. Asimismo, se contemplaba en el articulo 1298 el derecho a

subarrendar si no le hubiese sido prohibida dicha facultad al arrendatario.

Por lo que se refiere a las obligaciones de las partes, el articulo 1300

nos sefiala que las obligaciones del arrendador o locador son: Entregar al

26 |pidem.
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conductor la cosa alquilada; a mantener la cosa en estado de servir para
el uso para el que fue alquilada; a hacer gozar pacificamente al
conductor durante el tiempo que dure el arrendamiento; segun el articulo
1301 el dueio estad obligado también a entregar la cosa en buen estado
de reparaciones de cualquier especie, asi como que debe hacer en el
bien y durante el arrendamiento todas reparaciones necesarias que no
sean a cargo del conductor; ademas de que el articulo 1302 nos sefiala
gue el locador debe garantizar al conductor de todos los vicios o defectos
de la cosa alquilada que impidan su uso, aun cuando él no los conociera
al momento de celebrarse el contrato, en el caso de que de los citados
vicios o0 defectos resultare alguna pérdida para el conductor, el locador

esta obligado a indemnizarlo.

Respecto a las obligaciones del arrendatario conductor o inquilino,
nos dice el Cddigo Civil del Estado de Oaxaca, que este tiene dos
obligaciones principales: Usar la cosa como buen padre de familia y para
el destino para el cual le fue arrendada y a pagar el precio de la renta en
los plazos convenidos. Asimismo se contempla la tacita reconduccion
aunque no se le da dicho nombre, unicamente se dice que se hace una
nueva locacion sin designacion de tiempo. Por lo que respecta a la
rescision del contrato, el articulo 1320 estipula que el mismo se rescinde por
la pérdida de la cosa arrendada y por la falta del locador o del conductor

de cumplir sus empenos.

1.4.2. Cdédigo Civil del Distrito Federal y territorio de la Baja
California de 1870.
El Cdédigo Civil del Distrito Federal y territorio de la Baja California de

1870, regulaba el contrato de arrendamiento en los articulos del 3068 al
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3173, dandonos el primero de lo preceptos citados la definicion del

contrato al senalar:

“Se llama arrendamiento el contrato por el que una persona cede a otra el
uso 6 el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio
cierto. Se llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento y

arrendatario el que la recibe.”??

Por lo que se refiere a la forma del contrato, el articulo 3079 de dicho
ordenamiento legal, establece que el arrendamiento debe otorgarse por
escrito cuando la renta pase de trescientos pesos anuales. En cuanto al
subarrendamiento, el articulo 3118 sefiala que el arrendatario no puede
subarrendar la cosa en todo ni en parte, sin consentimiento del arrendador
y en caso de hacerlo, respondera solidariamente con el subarrendatario
de los dafos y perjuicios; asimismo el articulo 3119 establece que si el
subarriendo se realizare en virtud de autorizacion general sefalada en el
contrato, el arrendatario sera responsable al arrendador como si él mismo

continuara en el uso o goce de la cosa arrendada.

Las obligaciones del arrendador son, de conformidad con el articulo
3082 aunque no haya pacto expreso: A entregar al arrendatario la finca
arrendada con todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso
convenido, y si no existi® convenio expreso, para aquel a que por su
naturaleza esta destinada; a conservar la cosa arrendada en el mismo
estado durante el contrato, haciendo para ello todas las reparaciones
necesarias; a no estorbar ni embarazar de ninguna manera el uso de la

cosa, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables; a

27 CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA, México,
1870, PAgs. 273 a 283.
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garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato; a responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por los
defectos o vicios ocultos de la caso, anteriores al arrendamiento; asimismo
el arrendador no puede variar el uso de la cosa arrendada, ni intervenir en
el uso legitimo de la misma. Tenemos que las obligaciones del arrendatario
se encuentran establecidas en el articulo 3092 del ordenamiento legal en
comento, siendo estas las siguientes: Satisfacer la renta o precio en el
tiempo y forma convenidos; responder de los perjuicios que la cosa sufra
por su culpa o negligencia, o la de sus familiares y subarrendatarios; a
servirse de la cosa Unicamente para el uso convenido o de acuerdo a la
naturaleza de ella. En relacién con la renta, el articulo 2094 sefiala que ésta
debe pagarse en los plazos convenidos y a falta de convenio, por meses
vencidos si el predio es urbano, y por tercios, también vencidos, si el predio
es rustico; ademas se pagara en el lugar convenido de acuerdo al articulo
3095 y el articulo 3097 indica que el arrendatario que falte a uno de los
plazos sefialados para el pago de la renta, no tiene derecho a exigir el

cumplimiento del contrato.

En este Cdodigo Civil de 1870, es en donde ya encontramos un
capitulo relativo especificamente al modo de terminar del arrendamiento,

por lo que el articulo 3134 nos dice que éste contrato puede terminar:

“1°, Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, 6 satisfecho el
objeto para el que la cosa fue arrendada:

2°. Por convenio expreso:

3°. Por nulidad:

4°, Por rescision.”28

28 |bidem.
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1.4.3. Codigo Civil del Distrito Federal y Territorio de la Baja

California de 1884.
En nuestro Cddigo Civil de 1884, el contrato de arrendamiento se
regulaba del articulo 2936 al 3033 de dicho ordenamiento legal, y es el
primero de los articulos en mencion el que nos define al contrato de

arrendamiento al sefalar:

“Se llama arrendamiento el contrato por el que una persona cede a otra el
uso 6 el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio
cierto. Se llama arrendador el que da la cosa en arrendamiento y

arrendatario el que la recibe.”2°

En cuanto a la forma del contrato, el articulo 2947 establece que
debe otorgarse por escrito; por lo que se refiere al subarrendamiento, es el
articulo 2986 el que sefala que no se puede subarrendar la cosa en todo ni
en parte, sin consentimiento del arrendador y si lo hiciere, sera responsable
solidariamente con el subarrendatario de los dafios y perjuicios que se

ocasionen.

Las obligaciones del arrendador se establecen en el articulo 2950
del ordenamiento legal en comento, siendo éstas las siguientes: Entregar al
arrendatario la finca arrendada con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido, y si no hubo convenio respecto a lo anterior,
para aquel a que por su naturaleza estuviera destinada; a conservar la
cosa en el mismo estado durante el arrendamiento; a no estorbar ni
embarazar de manera alguna el uso de la cosa, a menos que sea

necesario por causa de reparaciones urgentes e indispensables;, a

29 CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FEDERAL Y TERRITORIO DE LA BAJA CALIFORNIA, Imprenta de
Francisco Diaz de Le6n, México, 1884.
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garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por el tiempo del contrato; a
responder de los perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o
vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento; asimismo el articulo
2952 sefiala que el arrendador no puede mudar la forma de la cosa
arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de la misma. Respecto de las
obligaciones del arrendatario, las mismas se contemplan en el articulo 2960
del citado Coddigo Civil siendo estas las siguientes: Esta obligado a
satisfacer la renta o precio en el tiempo y en la forma convenidos; a
responder de los perjuicios que sufra la cosa arrendada por su culpa o
negligencia, o la de sus familiares y subarrendatarios; a servirse de la cosa

solamente para el uso convenido o conforme a su naturaleza.

Por lo que se refiere a la renta, ésta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos si el predio es
urbano, y por semestres, también vencidos si el predio es rustico; dicha
renta se debe pagar en el lugar convenido; el articulo 2985 establece que
el arrendatario no podra sin consentimiento por escrito del arrendador
variar la forma de la cosa arrendada. En cuanto al arrendamiento de
predios rasticos por plazo determinado, el arrendatario, en el dltimo afo
gue permanezca en el fundo, debe permitir a su sucesor o al duefio, en su
caso, el barbecho de las tierras que estén desocupadas y en el que ya no
se pueda hacer nueva siembra, asi como el uso de los edificios y demas
medios que fueren necesarios para las labores preparatorias del siguiente

afno, segun lo dispone el articulo 2996 del mencionado Codigo Civil.

Respecto al modo de terminar del arrendamiento, el articulo 3002

del referido Codigo nos sefiala que son las siguientes:

“l.- Por convenio expreso:
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Il.- Por nulidad:

Il.- Por rescision:”30

El articulo 3004 del Cédigo Sustantivo en cita, sefiala que, si después
de terminado el arrendamiento, el arrendatario continua sin oposicion en
el goce y uso del predio, y éste es rustico, el contrato se entendera
renovado por otro afio; y si el predio fuere urbano el arrendamiento no se
tendra por renovado, pero el arrendatario debe pagar la renta que
corresponda al tiempo que exceda al del contrato como lo pagaba,

articulo 3005.

Las causas por las que el arrendador puede exigir la rescision del
contrato se encuentran sefialadas en el articulo 3010, siendo estas las

siguientes:

“l. Por falta de pago de la renta en los términos estipulados;
Il. Por servirse de la cosa para un uso distinto del convenido;

Ill. Por subarrendar la cosa.”

Ahora bien, por lo que respecta a los arrendamientos por tiempo
indeterminado, el articulo 3032 del referido Codigo Civil nos dice que todos
los arrendamientos, sean de predios rasticos o urbanos, que no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, concluiran a voluntad
de cualquiera de las partes, previa notificacion judicial hecha a la otra con

dos meses de anticipacion si el predio es urbano y un afio si es rustico.

El capitulo que se concluye fue de gran utilidad en la elaboracion

del presente trabajo de tesis, en virtud de que se pudo determinar la

30 |dem, pag. 323.
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existencia del contrato de arrendamiento en Roma, Francia, Espafia y
México antiguamente, asi como sus elementos y sus caracteristicas

esenciales de esta figura y que es el objeto del presente trabajo.
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2. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

2.1. Definicion.

Se considera que para iniciar con el presente trabajo, es
conveniente comenzar por definir lo que es el contrato de arrendamiento,
en virtud de que es primordial, en la mayoria de los casos, la existencia de
dicho contrato, para solicitar la pretension que se contempla en la
legislacion civil vigente, a efecto de que se entregue al arrendador el bien
inmueble materia del citado contrato. Por lo cual mencionare
primeramente la definicibn que nos sefiala el Cddigo Civil para el Distrito

Federal en su articulo 2398 primer parrafo, siendo esta la siguiente:

“El arrendamiento 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 otra, a pagar por ese uso 0 goce un precio cierto...”

Refiriéndose al articulo antes citado, el autor Ramon Sanchez
Medal,3! nos indica que el Codigo Civil para el Distrito Federal, unicamente
retoco la definicion que el articulo 1473 del Proyecto de Codigo Civil
Espafiol de Florencio Garcia Goyena contenia, y el retoque consistid
solamente en que se sustituyo el verbo ceder por el verbo conceder.
También al respecto nos sefala que la definicibn mas acertada, es la que
nos da el Coédigo Civil Francés, en el articulo 1709 misma que precisa:
“contrato por el cual una de las partes se obliga a hacer que la otra goce
de una cosa durante cierto tiempo, y mediante un cierto precio que ésta

se obliga a pagarle”.32

Asi lo considera, debido a que los términos ceder y conceder se

31 SANCHEZ MEDAL, Ramon, De los Contratos Civiles, Ed. Porria, México, 1898, Pag. 233.
32 |dem, pag. 234.
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refieren a una accion instantanea, en cambio la definicion del Codigo Civil
Francés nos dice a hacer que la otra goce, esto es, que no se refiere a que
se perfecciona o se da en un instante, como en el contrato de
compraventa, sino en un periodo determinado de tiempo, como es en el
caso del arrendamiento. En consecuencia, el autor SGnchez Medal define
al contrato de arrendamiento como: “contrato por el que el arrendador se
obliga a suministrar o proporcionar el goce temporal de una cosa al

arrendatario a cambio de un precio cierto”.33

El autor Rafael Rojina Villegas nos da la siguiente definicién: “Se
define el arrendamiento como un contrato por virtud del cual, una persona
llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce

temporal de una cosa, mediante el pago de un precio cierto.”34

Ahora bien, el autor Luis Manuel C. Mejan nos dice que el
arrendamiento: “Es el contrato por el cual una persona llamada
arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso temporal de una
cosa a cambio de un precio cierto denominado renta”.35 En esta definicion
encontramos, a diferencia de las antes citadas, el término renta, el cual se
refiere al precio cierto que marca el articulo 2398 del Cdédigo Civil en

comento, que debe pagar el arrendatario.

De lo anterior se llega a la conclusion de que la mas acertada, a mi
criterio, es la del autor Ramoén Sanchez Medal, esto en funcién de que,
como lo sefala dicho autor, el término conceder se refiere Gnicamente a

un instante, como en el caso del contrato de compraventa; por ejemplo,

33 :
Ibidem.
34 ROJINA VILLEGAS, Rafael, Derecho Civil Mexico, Tomo Sexto, Contratos, Volumen |, Ed.
Porraa, México, 2001, Pag. 550.
35 C. MEJAN, Luis Manuel, Contratos Civiles, Ed. Oxford, México, 2004, Pag. 53.
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en el caso en que una persona compra un boleto de autobus, al momento
en que se entrega el precio del costo del boleto y la vendedora entrega
dicho boleto al comprador, se da la compraventa; sin embargo, en el
contrato de arrendamiento, debido a que es por un tiempo determinado
la transmisidbn del uso o goce de la cosa objeto del mismo, se considera
que es conveniente utilizar los términos suministrar o proporcionar, esto en
funcibn de que, especificamente, en el caso del arrendamiento
inmobiliario, una de las obligaciones del arrendador, como lo veremos mas
adelante en detalle, es la de conservar la cosa arrendada en buen
estado; lo anterior, para el efecto de que el arrendatario haga el debido
uso de la localidad materia de dicho contrato, el arrendador se obliga a
conservarla en buen estado, ya que, en caso de que no lo hiciera asi,
estaria incurriendo en una de las causales de rescision del contrato, que
contempla el Codigo Civil para el Distrito Federal. Por lo tanto se concluye
gue, debido a la naturaleza del contrato de arrendamiento, durante todo
el tiempo de duracidn del mismo, tanto el arrendador como el
arrendatario deben de cumplir con sus respectivas obligaciones, de lo
contrario, se estaria ante el caso de tener que demandar la rescision del

mismo.

Por lo tanto, definiré al contrato de arrendamiento como el contrato
por el cual una persona que es llamada arrendador se obliga a
proporcionar a otra persona que es llamada arrendatario, el uso o goce
temporal de un bien inmueble, obligandose dicho arrendatario a pagar

por ese uso 0 goce un determinado precio.

Ahora bien, me parecié pertinente hacer mencién a lo que, en
cuanto a la funcion juridica del contrato de arrendamiento nos indica el

autor Rafael Rojina Villegas y nos dice que:
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“La funcion juridica del arrendamiento consiste, ... en transferir el uso o
goce de los bienes. Propiamente debe hablarse de transmisibn de uso o
goce, porque en nuestro derecho se trata de una obligacién de dar, a
diferencia del Derecho francés en que es de hacer... En nuestra tradicion
juridica, desde el Cédigo de 1870, esta obligacidn se clasifica dentro de las
obligaciones de dar... El arrendamiento cumple normalmente la funcién
economica de permitir el aprovechamiento de las cosas ajenas, aun
cuando se puede llegar a ese aprovechamiento a través de los derechos
reales de uso, usufructo y habitacibn, o mediante el contrato de
comodato; la experiencia demuestra que la forma normal de aprovechar
la riqueza ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de

arrendamiento.”36

A este respecto podemos decir que, de lo anteriormente citado se
desprende la importancia que ha tenido y tiene actualmente el contrato
de arrendamiento inmobiliario, como un contrato que es muy comun y por
tal importancia se encuentra regulado ampliamente tanto en nuestro

Cddigo Civil como en nuestro Codigo de Procedimientos Civiles.

Al respecto puedo decir que, estoy de acuerdo con el autor antes
citado, cuando nos dice que: “la forma normal de aprovechar la riqueza
ajena es a titulo oneroso y mediante el contrato de arrendamiento”?,
debido a que al celebrarse dicho contrato se genera para el arrendatario
el aprovechamiento de un bien inmueble que, no obstante que no va a
pasar a ser de su propiedad, le va a ser transferido el uso o goce del mismo
por un tiempo determinado, y a cambio de ello el arrendador recibira el
pago de un precio cierto, es decir, de la renta. De lo anterior se desprende

que tiene lugar una de las diversas manifestaciones a través de las cuales

36 Rojina, op. cit., supra, nota 33, pag. 251.
37 Ibidem.
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se da la actividad econOmica en nuestro pais, lo que es necesario para el

flujo de dinero.

Para concluir con el presente tema citaremos lo que el autor

Marcelo Planiol nos dice en cuanto a que:

“Tres puntos caracterizan el arrendamiento: 1°. Duracién temporal.-
Cuando la locacidon se hace a perpetuidad, tratase de una enajenacion y
no de un arrendamiento... 2°. Caracter oneroso.- El goce procurado a un
tercero no es gratuito. En esto se distingue el arrendamiento del préstamo
simple o comodato. Entre estos dos contratos hay la misma diferencia que
en la donacioén y la venta: el comodato y el arrendamiento son, respecto
al goce temporal de las cosas, lo que la venta y la donacién para su
posesion a titulo definitivo. El arrendamiento es la compra del uso. 3°. Modo

de fijar el precio.- El precio del arrendamiento es proporcional al tiempo.” 38

En relacidon con estos tres puntos, sefialo que me parecen, al igual
gue al citado autor los principales, los que nos dan la esencia del contrato
de arrendamiento, debido a que, si no se dan estas caracteristicas se
estaria ante otra figura juridica, ante otro contrato, pero no ante el

contrato de arrendamiento inmobiliario.

2.2. Clasificacion

Es conveniente, para entender de manera mas clara la definicion
del contrato de arrendamiento, sefalar su clasificacion dentro de la teoria
general del contrato, esto, a fin de estar en posibilidad de tener una mejor

comprensidn de los elementos que conforman su definicion.

38 PLANIOL, Marcelo, Tratado Elemental de Derecho Civil, Teoria General de los Contratos,
Traduccion Cajiga Jr. Pags. 291 y 292.
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El contrato de arrendamiento es un contrato principal, debido a que
Nno necesita para su existencia y validez de otro contrato o de una
obligacion preexistente. Esto es, el contrato de arrendamiento puede existir
por si mismo a diferencia por ejemplo, de los contratos de fianza, prenda e
hipoteca, que son contratos accesorios o también llamados de garantia,
debido a que dependen de otro contrato o de una obligacidon
preexistente para su existencia, estando ademas condicionados a la suerte

del contrato principal.

Es bilateral, puesto que genera obligaciones para ambas partes, es
decir, tanto el arrendador como el arrendatario tienen obligaciones que
cumplir, como se encuentra estipulado en los articulos del 2412 al 2447 del
Cddigo Civil para el Distrito Federal. En cuanto a esta caracteristica, es
conveniente citar el articulo 1836 del Cédigo Sustantivo Civil para el Distrito

Federal, el cual sefala:

“El contrato es bilateral cuando las partes se obligan reciprocamente”.

Por lo que sefalo que, como ya se dio, el contrato de
arrendamiento es un contrato bilateral, en oposicion al contrato unilateral,

en el cual los derechos son para una parte y las obligaciones para la otra.

El contrato de referencia es considerado oneroso, debido a que en
él se establecen cargas y provechos para ambas partes, como por
ejemplo, en el caso de la celebracidon de un contrato de arrendamiento
inmobiliario, para uso habitacional, puedo mencionar que, el uso o goce
de ese bien inmueble es un provecho para el arrendatario, puesto que en
el habita junto con su familia, y el pago de la renta al arrendador le genera

a éste un provecho, ya que se incrementa su patrimonio por conceder ese



38

uso o goce al arrendatario. Ahora bien, como ejemplo de las cargas en el
citado caso, puedo decir que, una carga para el arrendatario es el pago
del precio cierto por el uso o goce que le proporciona el arrendador, esto
es, de la renta, en tanto que una carga para el arrendador es el mantener
en buen estado el bien inmueble. En referencia a esto citare el articulo

1837 del Codigo Civil para el Distrito Federal que nos dice:

“Es contrato oneroso aquel en que se estipulan provechos y gravamenes

reciprocos;...”

Se considera un contrato conmutativo en virtud de que, desde el
momento de la celebracion del mismo, ambas partes tienen pleno
conocimiento de las prestaciones que corresponden a cada una. A este

respecto citare parte del articulo 1838 del Cédigo Sustantivo Civil:

“El contrato oneroso es conmutativo cuando las prestaciones que se
deben las partes son ciertas desde que se celebra el contrato, de tal suerte
que ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la pérdida que

les cause éste...”

Maxime qué, como se dijo anteriormente, cada una de las partes
conoce las prestaciones que corresponden a ellas, igualimente desde el
momento de la celebracion del contrato de arrendamiento, las partes

saben si dicho contrato les causa beneficio alguno o pérdida.
Es un contrato de tracto sucesivo, debido a que se concede el uso
de una cosa por un tiempo determinado, esto es, que sus efectos se

generan a través del tiempo, durante la duracion del referido contrato.

El de arrendamiento es un contrato nominado, debido a que como
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nos dice el autor Miguel Angel Zamora y Valencia: “Si la ley reglamenta un
contrato conceptuandolo y sefialando sus elementos y determinando sus
consecuencias y en su caso sus causas de terminacion, se dice que el
contrato es nominado”.’® De lo cual tenemos que el contrato de
arrendamiento se encuentra conceptuado en el Titulo Sexto de la
Segunda Parte, del Libro Cuarto del Cdédigo Sustantivo Civil, asimismo se

seflalan sus elementos, consecuencias y causas de terminacion.

Se considera un contrato con forma restringida el de arrendamiento,
debido a que la ley contempla una forma para su otorgamiento. En
cuanto a este punto citare parte del articulo 2406 del Cédigo Sustantivo

Civil, el cual nos dice:

“El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito...”

Se considera un contrato consensual en oposicion a real, ya que el
contrato de arrendamiento se perfecciona por el solo consentimiento, esto
es, no hay necesidad de entregar la cosa al momento de su celebracion,

en consecuencia, se puede estipular que la entrega sea posterior.

En conclusibn puedo decir que, una vez que he sefialado la
clasificacion del contrato de arrendamiento, es mas factible comprender
mejor su definicidon, debido a que ésta nos da su caracterizacion dentro de
la teoria general del contrato; por lo que, a mi consideracién, nos
determina el tipo de contrato que es, asi como las delimitaciones que tiene

el mismo.

2.3. Elementos de existencia.

39 ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, Contratos Civiles, Ed. Porria, México, 2004, Pag. 82.
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El autor Rafael de Pina nos dice: “Denominanse elementos del
contrato a los requisitos o condiciones que en éste deben concurrir para su
existencia. Constituyen, pues, estos elementos, las partes esencialmente

integrativas del contrato”.40

El articulo 1794 del Codigo Civil para el Distrito Federal nos sefiala:

“Para la existencia del contrato se requiere:
| Consentimiento

I Objeto que pueda ser materia del contrato”.

En relacibn con los elementos de existencia del contrato de
arrendamiento, tenemos que estos, como su nombre lo indica son
necesarios para que exista dicho contrato, pues en caso de que las partes
no manifiesten su voluntad de celebrarlo o no haya bien inmueble que

pueda ser objeto del contrato no se dara el mismo.

2.3.1. Voluntad.

Nos dice el autor Miguel Angel Zamora y Valencia que: “...la
voluntad desde el punto de vista juridico es esa intencion para realizar un
acontecimiento referida a la obtencion de efectos juridicos previstos en la
norma... en el contrato, el consentimiento es la union o conjuncion acorde
de voluntades de los sujetos contratantes, en los términos de la norma,

para crear o transmitir derechos y obligaciones”.41

40 DE PINA, Rafael, Elementos de Derecho Civil Mexicano, Obligaciones Civiles-Contratos
en General, Ed. Porria, México, 1993, Pag. 277.
41 ZAMORA, op. cit., supra, nota 8, pag. 29.
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Los autores Marcelo Planiol y Jorge Ripert*2 nos dicen que para la
formacion del contrato de arrendamiento se requiere el acuerdo de las
partes: 1°. Respecto de la naturaleza del contrato y respecto de la cosa
objeto del arrendamiento, 2°. En cuanto al precio del arrendamiento y 3°.
Respecto de la duracion de dicho contrato. Es decir, las partes
contratantes deben de manifestar su voluntad en la celebracion del
contrato, conociendo precisamente los alcances y finalidades del mismo,
lo que debe pagar el arrendatario, asi como el tiempo en que se

encontrara vigente el arrendamiento.

De lo anterior puedo concluir que, debido a la importancia de la
voluntad en la celebracién de cualquier contrato, es considerado como
uno de los elementos de existencia de los mismos, toda vez que, si no se
expresara y exteriorizara la voluntad, no podrian celebrarse los contratos

como tales, esto es, como actos juridicos.

2.3.2. Objeto.

El autor Rafael de Pina nos dice: “Como objeto de los contratos
seflala el Codigo Civil la cosa que el obligado debe dar y el hecho que
debe hacer o no hacer. El objeto del contrato consiste,
consiguientemente, en toda prestacion de dar, hacer o no hacer simple o
compleja, realicese por una de las partes (contratos unilaterales) o por
ambas (contratos bilaterales)”.43 A este respecto, es conveniente volver a

mencionar lo que nos sefala el autor Rafael Rojina Villegas,** al indicarnos

42 PLANIOL, Marcelo y RIPERT, Jorge, Tratado Practico de Derecho Civil Francés, Los
Contratos Civiles (Primera Parte), Tomo X, Anales de Jurisprudencia, Coleccién Doctrina,
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, Instituto de Investigaciones Juridicas de la
UNAM, México, 2002, Pag. 491.

43 DE PINA, op. cit., supra, nota 9, pags. 291 y 292.

44 |dem, pag. 551.
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gue en nuestra tradicion juridica, se considera desde el Cdodigo de 1870 al

arrendamiento como una obligacion de dar y no de hacer.

Ahora bien, la doctrina considera tres acepciones de objeto, a
saber, el directo, el indirecto y la cosa misma que se da. El directo, es el de
crear o transferir derechos y obligaciones, el indirecto puede consistir en
dar, hacer o no hacer; este es el objeto de las obligaciones que engendra
el contrato. A este respecto el autor Manuel Bejarano Sanchez*> nos dice
gue, la acepcidon mas correcta es la del objeto indirecto, puesto que, si nos
basamos en el objeto directo, todos los contratos tendrian el mismo objeto
y la tercera acepcidon comprende sélo el objeto de dar; sin embargo, el
objeto indirecto de todo contrato, es el objeto de la obligacidn creada por

z

él.

2.4. Elementos de validez.
Ademas de los elementos de existencia, la ley establece otros
presupuestos para que, una vez celebrado el contrato, el mismo tenga
validez, los elementos de validez estan contenidos a contrario sensu en el

articulo 1795 del Codigo Civil para el Distrito Federal, que sefiala:

“El contrato puede ser invalidado:

| Porincapacidad legal de las partes o de una de ellas;

Il Por vicios del consentimiento;

Il Porque su objeto, o su motivo o fin sea ilicito;

IV Porque el consentimiento no se haya manifestado en la forma que la ley

establece”.

45 BEJARANO SANCHEZ, Manuel, Obligaciones Civiles, Ed. Oxford, México, 1998, Pag. 67.
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2.4.1. Capacidad.

Para la celebracion del contrato de arrendamiento, el arrendador
debe tener ademas de la capacidad general, la capacidad especial para
poder disponer del uso o goce de la cosa objeto del contrato. Y el
arrendatario Unicamente se requiere que tenga capacidad general. En
cuanto a la capacidad que deben tener las partes para celebrar el
contrato de arrendamiento inmobiliario, tenemos que el autor Miguel

Angel Zamora y Valencia nos dice:

“Se debe distinguir ...la capacidad del arrendador, de la capacidad del
arrendatario... Del arrendador. Este requiere de una capacidad general y
ademas, de una capacidad especial de poder disponer del uso de la
cosa. No se requiere que el arrendador tenga la propiedad del bien, sino
s6lo que pueda disponer del uso o goce, ya sea porque fuere titular de un
derecho que le dé tal facultad (como los usufructuarios) o porque esté
autorizado por aquel que tenga tal disponibilidad (como los apoderados).
El propietario del bien por tener la disponibilidad del uso y goce, puede sin
duda darlo en arrendamiento... El arrendatario sélo requiere la capacidad

general para celebrar este contrato.”46

2.4.2. Forma.
La primera parte del articulo 2406 del Cdédigo Civil nos sefala la

forma en que se debe celebrar el contrato de arrendamiento al estipular:

“El contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito...”.

En cuanto a este punto los autores Marcelo Planiol y Jorge Ripert nos

dicen: “...Dado que el arrendamiento es un contrato consensual, no se

* ZAMORA, op. cit., supra, nota 38, pags. 188 y 189.
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exige ninguna forma particular para la manifestacion de la voluntad de las
partes. El consentimiento puede ser expreso o tacito y, en el primer caso,

puede darse por escrito o verbalmente.”47

Por lo que hace a la falta de forma en el contrato de arrendamiento,
el autor Miguel Angel Zamora y Valencia nos sefiala: “La falta de forma
establecida por la ley produce la nulidad relativa del contrato, pero si la
voluntad de las partes consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas
puede exigir que se le dé al contrato la forma legal.”#8 De lo anterior se
desprende que, en el caso de no haberse celebrado por escrito el
contrato de arrendamiento, se puedan tramitar los medios preparatorios a
juicio de controversia de arrendamiento inmobiliario, a efecto de estar en
posibiidad de demandar lo que en derecho proceda y conforme a cada

caso en particular.

2.4.3. Licitud en el objeto, motivo o fin.
Referente a este rubro, pude percatarme de que, la licitud, tanto en
el objeto, como en el motivo o fin del contrato es muy importante, a mi
criterio, en virtud de que, a la sociedad le interesa que no se realicen
conductas que contravengan el orden juridico establecido. Puesto que de
lo contrario se estaria ante un completo desorden juridico, lo cual se

traduciria en un dafio grave a la sociedad.

Ahora bien, el autor Manuel Bejarano Sanchez nos dice: “para que el
contrato sea valido, es indispensable que tanto a lo que se obligd el
deudor, como el por qué de su proceder sean licitos, es decir, no contrarios

a lo dispuesto por las leyes de interés publico... El contenido de las

47 PLANIOL y RIPERT, op. cit., supra, nota 11, pag. 491.
* ZAMORA, op. cit., supra, nota 38, pag. 189.
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clausulas contractuales y el propoésito de las mismas debe respetar las
normas legales, pues en su acatamiento se sustentan el orden juridico y la
paz social; por ello, un contrato contradictorio de lo establecido en las

leyes, no habra de tener validez, sera nulo”.49

2.4.4. Ausencia de vicios de la voluntad.
La mayoria de la doctrina no sefiala un concepto general de vicio
de la voluntad;? sin embargo el autor Miguel Angel Zamora y Valencia nos
dice: “Los vicios del consentimiento son aquellas circunstancias particulares

gue sin suprimirlo, lo dafnan”.51

El error es considerado por autor Manuel Bejarano Sanchez’2 como
un concepto falso de la realidad, como una creencia no de acuerdo con
la verdad. El articulo 1815 del Codigo Sustantivo Civil nos define al doloy a

la mala fe, y nos dice:

“Se entiende por dolo en los contratos, cualquiera sugestion o artificio que
se emplee para inducir a error o mantener en él a alguno de los
contratantes; y por mala fe, la disimulacion del error de uno de los

contratantes, una vez conocido”.

Por lo que se refiere al dolo, el autor Miguel Angel Zamora y Valencia
nos dice: “puede decirse también que el dolo es el empleo de cualquier
medio ilegal para inducir o provocar el error y asi obtener la voluntad de
una persona en la formacion de un contrato. Las sugestiones, los artificios o

los medios ilegales, no constituyen practicamente un vicio del

49 BEJARANO, op. cit., supra, nota 14, pag. 109.

50 ROJINA VILLEGAS, op. cit., supra, nota 33, SANCHEZ MEDAL, op. cit., supra, nota 1,
BEJARANO SANCHEZ, op. cit., supra, nota 14.

51 ZAMORA, op. cit., supra, nota 8, pag. 40.

52 BEJARANO, op. cit., supra, nota 14, pag. 91.
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consentimiento, sino que son los medios para obtener el resultado de
inducir a error o mantener en €l a una persona, y por lo tanto el vicio no es
el dolo, sino el error”.53 En cuanto a la violencia el articulo 1819 del Cédigo

Civil nos dice:

“Hay violencia cuando se emplea fuerza fisica o0 amenazas que importen
peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud, o una parte
considerable de los bienes del contratante, de su coényuge, de sus
ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes colaterales dentro

del segundo grado.”

El autor Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, al referirse a la violencia la
define de la siguiente manera: “Es el miedo originado por la amenaza de
sufrir un dafio personal, patrimonial moral o pecuniario, y que lleva a dar la

voluntad para realizar un acto juridico”.54

En cuanto a la lesibn puedo sefalar, que segun lo que dispone el
articulo 17 del Cddigo Civil, esta se da cuando, en la celebracion de un
contrato conmutativo, una de las partes, abusando de la suma ignorancia,
notoria inexperiencia o extrema pobreza de la otra parte, tiene
prestaciones en forma desproporcionada, con respecto a las que él se
obligo a otorgar, esto es, no es equitativo; por lo que es causa de invalidez

de dicho contrato.

A este respecto también me parece conveniente sefialar lo que nos
dice el autor Miguel Angel Zamora y Valencia: “La ausencia de vicios en el

consentimiento y la licitud no tienen en este contrato una aplicacion

53 ZAMORA, op. cit., supra, nota 8, pag. 42.
54 GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, Derecho de las Obligaciones, Ed. Porriia, México, 1997,
Pags. 363y 364.
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especial y por lo tanto deben aplicarse los principios generales de los

contratos.”s5

2.5. Obligaciones del arrendador.
Las obligaciones del arrendador se encuentran reguladas en el
articulo 2412 del Codigo Civil para el Distrito Federal, el arrendador tiene
dichas obligaciones, aunque no se hayan establecido en el contrato,

siendo estas las siguientes:

“l. A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo
convenio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuviere
destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la

higiene y seguridad del inmueble;”

En cuanto a esta obligacion el autor Miguel Angel Zamora y
Valencia nos dice: “La regla general que se desprende de los articulos
1839, 2412 y 2413 es que debe atenderse a la voluntad de las partes; esto
es, que la cosa debe entregarse cuando, donde y cémo lo hayan
convenido y s6lo a falta de ese pacto expreso, se aplicaran las reglas

supletorias contenidas en la ley...”56

El siguiente punto a que esta obligado del arrendador es:

“ll. A conservar la cosa arrendada en buen estado, salvo el deterioro
normal del uso que sufra el inmueble durante el arrendamiento, haciendo
para ello todas las reparaciones necesarias; asi como, las obras de
mantenimiento para la conservacion, funcionalidad y seguridad del

inmueble;”

> ZAMORA, op. cit., supra, nota 38, pag. 193.
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Por lo que se refiere a ésta obligacion el autor Ramoén Sanchez
Medal nos indica: “Esta obligacion del arrendador de mantener al
arrendatario en el uso util de la cosa significa que el arrendador tiene una
obligacién continua y sucesiva que se renueva cada dia hasta el fin del

arrendamiento...”57

La siguiente obligacion es:

“lll. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa

arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;”

Por lo que se refiere a la citada obligacion, es conveniente precisar
gue, en el caso de que el arrendador estorbare de alguna manera el uso
del bien inmueble arrendado, se estaria desvirtuando la finalidad del
contrato de arrendamiento, puesto que, si la citada parte no permite el
debido uso de la cosa, el arrendatario no podria disfrutar completamente

de la misma.

La obligacion siguiente es:

“IV. A garantir el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del

contrato;”

En lo que respecta a esta obligacion el autor Rafael Rojina Villegas
sefiala: “Otra obligacidon que tiene el arrendador, de caracter positivo,

consiste en garantizar el goce pacifico de la cosa arrendada, contra actos

56 ZAMORA, op. cit., supra, nota 38, pag. 192.
57 SANCHEZ, op. cit., supra, nota 30, pag. 254.
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juridicos de tercero. Esta obligacion del arrendador no se refiere a los actos
materiales de tercero, es decir, a los ataques de hecho que un tercero
llevare acabo... La responsabilidad del arrendador por la perturbaciéon en
el goce pacifico de la cosa s6lo existe cuando los terceros, fundandose en

un derecho adquirido, perturban al arrendatario.”>8

La dltima obligacién contenida en el articulo 2412 es:

“V. A responder de los afios y perjuicios que sufra el arrendatario por los

defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrendamiento.”

Al respecto el autor Miguel Angel Zamora y Valencia nos sefiala:

“Para que proceda la responsabilidad del arrendador, se requiere que los
vicios o defectos sean ocultos; lo que da a entender que no estén a la vista
y que el arrendatario no haya tenido conocimiento de ellos antes de la
celebracién del contrato; que hagan la cosa impropia para el uso
convenido o el que sea natural a la misma y que sen anteriores a la
celebracion del contrato o que hubieren sobrevenido en el curso del
arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Al ponerse de manifiesto los
vicios que eran ocultos, la ley da al arrendatario el derecho de pedir la

disminucion de la renta o la terminacién del contrato.”s®

El articulo 2414 del Cdédigo Civil nos indica que el arrendador no
puede, durante el arrendamiento variar la forma de la cosa arrendada, ni
intervenir en el uso legitimo de la misma, salvo por causa de reparaciones

urgentes e indispensables.

58 ROJINA, op. cit., supra, nota 33, pag. 599.
59 ZAMORA, op. cit., supra, nota 38, pag. 194.
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Segun lo establece el articulo 2416 del ordenamiento legal en cita, el
arrendador estd obligado a hacer las reparaciones necesarias para el
debido uso y goce de la cosa; ademas de que sera responsable de los

dafos y perjuicios que se causen al arrendatario por su omision.

El articulo 2421 del referido Codigo Sustantivo establece que:

“El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que
impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese conocido o hubiesen
sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este
puede pedir la disminucién de la renta o la rescision del contrato, salvo que
se pruebe que tuvo conocimiento, antes de celebrar el contrato, de los

vicios o defectos de la cosa arrendada.”

Ahora bien, el articulo 2423 del Cddigo Civil sefala que el
arrendador debe pagar las mejoras hechas por el arrendatario en los
siguientes casos: Si en el contrato o después, por escrito, lo autorizdé para
hacerlas y se obligd a pagarlas; cuando son mejoras utiles o urgentes por
causa de fuerza mayor y cuando el contrato fuere por tiempo
indeterminado, si el arrendador lo autorizé para hacerlas y si antes de que
pase el tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado
con el uso de dichas mejoras de los gastos que realizo, el arrendador da

por terminado el contrato.

2.6. Obligaciones del arrendatario.
El arrendatario esta obligado, de conformidad con lo dispuesto por

el articulo 2425 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal:

1. A pagar el precio cierto, esto es, la renta, en la forma y tiempo

estipulados en el contrato. Considero a ésta obligaciéon, como la
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obligacion principal que tiene el arrendatario para con el arrendador, o
anterior debido a que, cuando se celebra dicho contrato, si bien es cierto
que el arrendatario tiene la necesidad de realizar el citado contrato, para
efecto de habitar el inmueble materia del mismo junto con su familia o
para establecer un negocio en él, también lo es que para el arrendador es
fundamental que se le pague la renta en los términos establecidos en el
acuerdo de voluntades que nos ocupa; debido a que si el arrendador
alquila su inmueble, lo hace con la finalidad de percibir una ganancia por
ello; consecuentemente, en el caso de que el arrendatario no haga el
pago de la renta como se establecié en el contrato, y de conformidad
con lo dispuesto en la fraccion | del articulo 2489 del Codigo Civil, el
arrendador puede exigir al arrendatario la rescision del contrato debido a

la falta de pago de la renta de acuerdo al contrato respectivo.

2. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su
negligencia o culpa o la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarios.
Ahora bien, por lo que hace a esta obligacion del arrendatario sefialo que
es indispensable que dicha parte contratante haga el debido uso del bien
inmueble arrendado, asi como que le dé el cuidado que requiera, puesto
gue el mismo no es de su propiedad y maxime que debe de procurar que
dicho bien no sufra ya sea por negligencia suya, de sus empleados o

familiares algun dano.

3. A servirse de la cosa unicamente conforme al uso convenido o de
acuerdo a su naturaleza o destino. Esta obligacidn se relaciona con la
anterior, puesto que, en ocasiones al darle un uso distinto al convenido al
inmueble arrendado, se pueden ocasionar dafios al mismo. Como ejemplo
de esto puedo decir que si el bien inmueble fue destinado en el contrato

Unicamente para casa habitacion, el arrendatario no debe de tirar una
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pared para abrir una tienda de abarrotes, en virtud de que la localidad no

se arrendo para tal fin.

4. A la conservacion de la cosa arrendada. Implicando esto los siguientes
puntos: Debe usarla Unicamente para el destino establecido en el
contrato; no debe variar la forma de la cosa arrendada; debe realizar las
reparaciones de los deterioros de menor importancia, que son
consecuencia del uso normal de la cosa; a no variar la cosa arrendada;
informar al arrendador de las reparaciones que le corresponde hacer, al
igual que novedades dafosas o usurpaciones, bajo pena de pagar los

dafnos y perjuicios en caso de no comunicarlo al arrendador.

Si en el inmueble se asienta una industria peligrosa debe asegurarse
contra los probables riesgos, en un término no mayor de dos meses.
Asimismo es responsable del incendio que destruya la localidad
arrendada, quedando obligado al pago de los dafios materiales y
perjuicio que se causen, exceptuando cuando dicho incendio provino de

un caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construccion.

5. A indemnizar al arrendador por el deterioro que sufra la cosa por su
culpa o negligencia, la de sus familiares, la de sus sirvientes o
subarrendatarios. En este supuesto, en el que el bien sufre deterioro por la
culpa o negligencia del arrendatario, sus empleados o familiares, tenemos
gue es obligacion de dicha parte arrendataria el pagar el monto que por
concepto de indemnizacion se fije, como consecuencia del maltrato que

se le dio al inmueble.

6. Devolver la cosa objeto del arrendamiento al término del contrato tal y

como la recibid. Asimismo el arrendatario debe de entregar, al término del
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contrato en mencion el bien inmueble arrendado al arrendador, en el
estado en que lo recibid, obviamente sélo con el deterioro normal que por

el transcurso del tiempo haya tenido la localidad arrendada.

2.7. Subarrendamiento.

El autor Miguel Angel Zamora y Valencia sefiala, respecto al
subarrendamiento que: “...es el contrato por virtud del cual una persona
llamada subarrendadora, se obliga a conceder el uso o goce temporal de
un bien, del que a su vez es arrendataria en diverso contrato, a otra
persona llamada subarrendataria, quien se obliga a pagar como
contraprestacion un precio cierto”.50 De |lo anterior se desprende, que para
gue se presente la figura del subarrendamiento es indispensable que se
tengan dos contratos, primero el de arrendamiento, que celebran el
arrendador y el arrendatario y posteriormente el de subarrendamiento que

se celebra entre el arrendatario y el subarrendatario.

Ademas es conveniente precisar, que se requiere de autorizacion del
arrendador para que pueda otorgarse el contrato de subarrendamiento,

como lo establece el articulo 2480 del Cdodigo Sustantivo Civil nos dice:

“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

perjuicios.”

2.8. Terminacion del arrendamiento.

El articulo 2483 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal,

60 ZAMORA, op. cit., supra, nota 8, pag. 215.
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enumera las causas por las cuales puede terminar el contrato de

arrendamiento, siendo estas las siguientes:

“ Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por
estar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada;

Il Por convenio expreso;

Il Por nulidad;

v Por rescision;

\% Por confusion;

Vi Por pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por

caso fortuito o fuerza mayor;

Vil Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de
utilidad publica;

VI Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento.

IX Por venta judicial en término del articulo 2495.”

En cuanto a la fraccioén | del referido articulo, puedo decir que, una
vez que ha llegado la fecha sefalada en el contrato como la de
terminacion del mismo, dicho contrato termina el referido dia. La fraccion |l
de este articulo (2483) refiere que el contrato de arrendamiento puede
terminar por convenio expreso de las partes, esto se aplica en el caso de
gue sean contratos por tiempo indeterminado, por lo cual, la parte que ya
no desee continuar con el mismo, tiene la facultad de hacerlo, siempre y
cuando se dé al aviso respectivo a la otra parte contratante, de

conformidad con lo que disponen los articulos 2478 y 2479 del Codigo Civil.

Por lo que hace al capitulo en mencién, puedo concluir que el
estudio del contrato de arrendamiento inmobiliario me parecié basico
para el desarrollo de la presente tesis, toda vez que, para estar en aptitud
de iniciar un procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario es

necesaria la exhibicion de dicho contrato en el caso de que se haya
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elaborado por escrito o de lo que en su caso haga las veces del mismo,
como por ejemplo los medios preparatorios a juicio respectivos; en tal
virtud considere pertinente continuar, después de los antecedentes
histéricos del contrato en comento, con el andlisis del mismo en nuestro
derecho positivo, a efecto de establecer los parametros bajo los cuales se
debe de celebrar dicho contrato, asi como las obligaciones de cada una

de las partes, su clasificacion en la teoria general del contrato, etcétera.

Ahora bien, el siguiente capitulo es el procedimiento del juicio de
arrendamiento inmobiliario, esto debido a que sin el tramite de dicho
procedimiento seria imposible tener una sentencia definitiva en la cual se
condene al arrendatario a la desocupacion y entrega de la localidad
arrendada, siendo este el supuesto que es necesario para poder llegar a la
conclusiéon de la presente tesis, es decir, a la propuesta de reforma al

primer parrafo del articulo 525 del Cédigo de Procedimientos Civiles.
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3. PROCEDIMIENTO DEL JUICIO DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

En cuanto al presente capitulo, es conveniente precisar que se
contempla en este trabajo, puesto que es primordial la tramitacion de un
juicio en materia de arrendamiento inmobiliario, para encontrarnos en el
supuesto de que el Juez de la materia emita sentencia definitiva en la que
condene al arrendatario a la desocupaciéon y entrega de la localidad
arrendada, y una vez teniendo tal condenacion, se puede dar alguno de
los casos que desarrollaremos en el capitulo 5, que es la hipdtesis que se

propone.

3.1. Etapas del proceso de arrendamiento.
3.1.1. Etapa preprocesal
Por lo que hace a esta etapa, el autor Cipriano Gémez Lara nos
dice:
“...deben entenderse como cuestiones preliminares, actos prejudiciales o
cuestiones preprocesales todos aquellos tramites, diligencias y gestiones
gue se desenvuelven ante los propios tribunales o ante autoridades de otro
tipo, y que los sistemas procesales legales consideran convenientes o, a

veces, necesarios o indispensables para dar, posteriormente, lugar al inicio

de un proceso, no sélo valido, sino también eficaz y trascendente...”6!

Los autores Héctor Fix-Zamudio y José Ovalle Favela,52 consideran
gue nuestra legislacion procesal es confusa al reglamentar los medios
preparatorios y las medidas cautelares o precautorias, toda vez que la
diferencia entre éstas es muy sutil; por lo que no se han estudiado con tal

caracter los verdaderos medios preparatorios, los cuales, a su criterio son

61 GOMEZ LARA, Cipriano, Derecho Procesal Civil, Ed. Oxford, México, 2006, Pag. 23.
62 FIX-ZAMUDIO, Héctor, OVALLE FAVELA, José, Derecho Procesal, Universidad Nacional
Autobnoma de México, México, 1991, Pags. 69 y 70.
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los actos o requisitos juridicos que debe realizar una de las partes, la
mayoria de las veces la parte actora, para poder iniciar, con posterioridad,

un proceso eficaz.

3.1.1.1. Medios preparatorios a juicio de arrendamiento
inmobiliario.

El tramite de los medios preparatorios a juicio de arrendamiento
inmobiliario, es el que establece nuestro Cddigo Sustantivo Civil en sus
articulos del 193 a 200 titulado Medios preparatorios del juicio en general;
tenemos que es la fraccion | del articulo 193 del ordenamiento legal en
cita la que, se aplica generalmente para poder iniciar el tramite de un

juicio de arrendamiento inmobiliario, al sefialarnos:

“El juicio podra prepararse:

| Pidiendo declaraciéon bajo protesta el que pretenda
demandar, de aquel contra quien se propone dirigir la demanda acerca
de algun hecho relativo a su personalidad o a la calidad de su posesién o

tenencia...”

A este respecto se indica que se pueden dar diversos casos, puesto
gue los medios preparatorios a juicio son indispensables en los supuestos en
gue unicamente se haya celebrado un contrato verbal de arrendamiento
inmobiliario, cuando se haya extraviado dicho contrato, cuando soélo
cuenten con una copia simple del mismo o cuando por cualquier otra
razdn no tenga la parte demandante el original o copia certificada del
multicitado contrato; por lo tanto se concluye que el contrato de
arrendamiento inmobiliario es indispensable para iniciar un juicio de
controversia de arrendamiento, debido a que de conformidad con el
articulo 958 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es

requisito para la tramitacion del juicio en comento, puesto que se debe de
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acompaifnar a la demanda el contrato respectivo, sin embargo en los
supuestos referidos, debe de presentarse documento que haga las veces

de dicho contrato.

Es aqui donde la presunta parte actora tiene la necesidad de
promover medios preparatorios a juicio de arrendamiento, debiendo, en su
escrito describir con exactitud los términos en los cuales se celebro el
contrato de arrendamiento inmobiliario correspondiente, esto es, los
nombres del arrendador, del arrendatario y del fiador en su caso, la fecha
de celebracion, el monto de la renta, el término del contrato, el domicilio
de la localidad arrendada, el domicilio sefialado para el pago de rentas,
etcétera, asimismo debe narrar claramente los hechos en los que funda la
tramitacion de los referidos medios preparatorios a juicio. Cuando se
cumple con lo anterior, el Juez admite a tramite los medios preparatorios a
juicio, dictando el auto en el que se tiene al promovente tramitando
dichos medios, teniéndole por sefialado domicilio para oir y recibir
notificaciones asi como por autorizadas a las personas que indica para los
mismos efectos, asimismo ordena se notifique a la presunta demandada
gue comparezca al local del Juzgado correspondiente el dia y hora que
se seflala en dicho auto, a efecto de absolver posiciones que formulara la
presunta actora, por ultimo ordena que una vez que se dé cumplimiento al
auto de mérito se entregue previa exhibicion del recibo de pago
respectivo y razon de persona autorizada para tal efecto copia certificada
de todo lo actuado, asi como la devolucidon de los documentos que en su
caso haya exhibido la presunta actora y previa copia certificada que de
los mismos obre en autos; cuando se notifica a la presunta demandada y
esta comparece y absuelve dichas posiciones reconociendo la existencia

del contrato de arrendamiento, Unicamente resta a la presunta actora
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realizar el tramite de recibir sus copias certificadas y recoger, en caso de

haberlos exhibido sus documentos.

Sin embargo se puede dar el supuesto de que, una vez que ya se
admitieron a tramite los medios preparatorios a juicio y que ya se notifico a
la presunta parte demandada la iniciacidn de los mismos, asi como el dia
y hora de la audiencia, dicha parte no comparece a la audiencia, por lo
tanto no se acredita la relacion contractual existente entre las partes y, no
obstante lo anterior, la presunta parte actora solicita copias certificadas de
los medios preparatorios a juicio y con las citadas copias presenta su
demanda de controversia de arrendamiento inmobiliario ante la Oficialia
de Partes Comun Civil y Familiar del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal, anexando a la misma como documento base de la accion las
copias certificadas de los medios preparatorios a juicio; sin embargo, al
remitirse dicha demanda al Juzgado de Arrendamiento Inmobiliario que
por turno le corresponda y sea revisada por el personal respectivo,
encontraran que del documento base de la accion, es decir, de las copias
certificadas de los medios preparatorios a juicio no se desprende que la
presunta demandada haya reconocido la firma del contrato, no
acreditandose la relacion contractual que presuntamente existe entre las
partes, con lo anterior se procede a dar cuenta al Juez, el cual debido a lo
anterior ordena se dicte proveido en el que se deseche la demanda y se

devuelvan los documentos exhibidos a la parte actora.

Otro caso es en el que, ya admitidos los medios preparatorios a juicio
y notificada la presunta demandada, la misma comparece en el local del
Juzgado respectivo el dia y hora de la audiencia seflalada en autos y al
momento de absolver las posiciones, éste no reconoce la existencia de la

relacion contractual que pretende acreditar la presunta actora; sin
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embargo y no obstante lo antes citado, solicita las copias certificadas de
dichos medios preparatorios y al igual que en el caso anterior procede a
presentar su demanda de controversia de arrendamiento inmobiliario ante
la referida Oficialia de Partes Comun y se da el mismo resultado que en el

caso mencionado en el parrafo anterior.

Como se puede apreciar de los dos ultimos supuestos, en ocasiones,
y no obstante que se tramitaron los medios preparatorios a juicio que se
requerian para dar tramite a un juicio de controversia, en los mismos no se
acredita la relacion contractual existente entre las partes, por lo que no se
admite a tramite la demanda que se presenta cuando se dan los casos

antes referidos.

Otro supuesto que se puede presentar, es cuando en el caso de que
se hayan admitido los medios preparatorios a juicio y se haya notificado a
la presunta demandada, mas sin embargo, no comparece a la
celebracion de la audiencia, pero la presunta parte actora tampoco
comparece, se procede en dicha audiencia a dar vista por el término de
tres dias a la presunta actora para que manifieste lo que a su derecho
corresponda en relacion con la inasistencia de la presunta demandada, lo
anterior, debido a que si no se encuentra la presunta actora el dia y hora
de la citada audiencia, no habria quien solicitara se le hiciera efectivo el
apercibimiento contenido en el auto de admision de los medios
preparatorios a juicio a la presunta demandada. Una vez que se desahoga
la vista, se procede a acordar de conformidad lo solicitado, procediendo
a declarar por confesa a la presunta demandada de todas y cada una de
las posiciones que se calificaron de legales; con lo que se tiene por

acreditada la relacion contractual que sefiala la presunta actora.
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Ahora bien, cuando si se acredita con los medios preparatorios a
juicio la celebracion del contrato de arrendamiento inmobiliario, el Juez
admite la demanda en la via y forma propuesta, como lo veremos en

detalle mas adelante.

De lo anterior, se concluye que los medios preparatorios a juicio se
tramitan para que una de las partes reconozca que tiene celebrado un
contrato de arrendamiento con la otra parte, esto es, con la parte

promovente de dichos medios preparatorios a juicio.

3.1.1.2. Jurisdiccioén voluntaria.

Por lo que respecta a la jurisdiccion voluntaria, el tramite de estas, en
materia de arrendamiento inmobiliario, es necesario para acreditar, como
veremos en detalle posteriormente, que se ha hecho del conocimiento,
generalmente del arrendatario alguna cuestion relativa al contrato. Dichas
diigencias se encuentran reguladas en el Cdédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, de los articulos 893 al 901 bis. Respecto de
estas diligencias en la materia que nos ocupa en el presente trabajo, se
debe mencionar que generalmente se tramitan por el arrendador, para

tres casos especificos:

a) Para hacer del conocimiento del arrendatario (notificarle), que es
su deseo dar por terminado el contrato de arrendamiento inmobiliario que
tienen celebrado, cuando este ya llegdé a su término y toda vez que
ninguna de las partes manifestd su oposicion a la continuacion del mismo,
habiéndose vuelto un contrato por tiempo indeterminado, o bien, cuando
dentro del contrato se haya establecido el término con el que se le debera
dar aviso al arrendatario de la voluntad del arrendador de dar por

terminado el contrato de arrendamiento.
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b) Para comunicarle que el promovente es el nuevo propietario del
bien inmueble materia del contrato de arrendamiento inmobiliario, asi

como el nuevo domicilio para el pago de rentas; o bien,

c) Para informarle el domicilio donde se debe realizar el pago de las
rentas y en ocasiones los dias en que se debe realizar dicho pago, en virtud

de haberse omitido sefalarlo en el contrato de arrendamiento.

No obstante lo antes sefalado, se pueden presentar diversas
solicitudes, las cuales el juzgador valorara y posteriormente se desechara o

admitira segun sea el caso.

3.1.2. Etapa de instruccion.
3.1.2.1. Fase postulatoria.

En relacion con la fase postulatoria, me parece conveniente sefalar
lo que el autor Cipriano Goémez Lara indica: “... El objetivo que se trata de
alcanzar no es otro sino el de recoger el debate litigioso, esto es, se trata
de precisar el contenido del proceso, de determinar aquello que sera
objeto después de la actividad probatoria y de los alegatos y, por ultimo,
objeto también de una resolucion jurisdiccional definitiva, que es la

sentencia...”63

3.1.2.1.1. Demanda.
En la demanda en materia de arrendamiento inmobiliario y para el
caso gque nos ocupa en este trabajo, el actor hace valer la pretension de

declarar la terminacion o bien la rescision del contrato base de la accion;

63 GOMEZ LARA, op. cit., supra, nota 57, pag. 17.
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esto mediante el juicio de controversia de arrendamiento inmobiliario. Me
parece pertinente delimitar las acciones en las que Unicamente se puede
presentar la condena del arrendatario, a la entrega del bien inmueble

arrendado.

La demanda en la materia de arrendamiento inmobiliario, debe
cumplir con los requisitos que para tal efecto establece el articulo 255 del
Caodigo Adjetivo Civil y ademas en cumplimiento al articulo 958 del citado
ordenamiento, exhibir junto con la misma el contrato de arrendamiento
respectivo; debiendo presentarse ante la Oficialia de Partes Comun Civil y
Familiar del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, para que se le
asigne, segun el turno que le corresponda, el juzgado en la materia de

referencia al que le correspondera el tramite de dicha controversia.

Una vez que le es asignada y es remitida al juzgado correspondiente
la demanda, el juzgador procedera al estudio y analisis de la misma, para
estar en aptitud de desecharla, de prevenirla o de admitirla. En el caso de
gue, al momento del estudio de la demanda se desprenda de la misma o
del contrato base de la accidon que no se cumplen con los requisitos
legales a efecto de admitirla y los mismos no son subsanables, por ejemplo,
cuando se demanda la terminacion del contrato de arrendamiento y el
mismo se encuentra vigente al momento de presentacion del escrito inicial
de demanda, tenemos que se debe desechar la misma, puesto que no es
procedente decretar la terminacion de un contrato que se encuentra

vigente.

Asimismo, el Juez que corresponda puede prevenir a la actora para
que subsane dentro del término de cinco dias alguna omisibn o aclare sus

prestaciones y hechos, por mencionar algunos de los muchos casos que se
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pueden presentar, por ejemplo, puede suceder que no coincida la fecha
del contrato sefialada en la demanda, con la que se encuentra asentada
en el contrato; o cuando no se acompaifa el original o copia certificada

del contrato de arrendamiento, etcétera.

Por lo que respecta al supuesto en el que se deba admitr la
demanda, que es el que me interesa, se procedera a dictar el auto
respectivo, teniendo por acreditada la personalidad con que se ostenta el
promovente, cuando no sea por su derecho, teniendo por sefialado
domicilio para oir y recibir notificaciones, por autorizadas a las personas
gue indican para los mismos efectos, teniendo por admitida a tramite la
demanda en la via de controversia de arrendamiento inmobiliario,
ordenando se proceda a emplazar al o a los codemandados otorgandoles
el término de cinco dias a efecto de dar contestacidon a la demanda
instaurada en su contra, dicho término podra ampliarse, dependiendo del
lugar en donde se encuentre el domicilio del demandado, ademas y
cumpliendo con lo estipulado en el primer parrafo del articulo 959 del
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, se sefialara fecha
para la celebracion de la audiencia de ley, misma que se fijara entre los 40
y 50 dias posteriores a la fecha del auto admisorio; en caso de que se
adeuden rentas, se solicitara en términos del articulo 962 del Codigo
Adjetivo Civil se requiera al demandado acredite encontrarse al corriente
en el pago de las rentas mencionadas y en caso de no hacerlo, se
proceda al embargo de bienes de su propiedad suficientes a garantizar el
pago de dicho monto, como se desarrollard en detalle en el siguiente

punto.

3.1.2.1.2. Emplazamiento.

En cuanto a la definicibn del emplazamiento el autor José Ovalle
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Favela refiere lo siguiente: la palabra emplazamiento se reserva
generalmente para el acto procesal, ejecutado por el notificador (o
actuario), en virtud del cual el juzgador hace del conocimiento del
demandado la existencia de una demanda en su contra y del auto que la

admitio, y le concede un plazo para que la conteste...”64

Ahora bien, una vez admitida la demanda, se procede a realizar la
cédula de notificacion respectiva, la que debe contener en la parte
superior la mencion de ser cédula de notificacion, posteriormente el
nombre del demandado, asi como su domicilio, enseguida los datos de
identificacion del juicio, esto es, el tipo de juicio, nombre del actor, del
demandado, numero de expediente, la autoridad ante la que se esta
tramitando, posteriormente el auto o0 autos que corresponda,
dependiendo si tiene prevencion o habilitacion de dias y horas habiles en
su caso y por ultimo se debe de acompafar a la misma ademas de copia
de dicha cédula copias de traslado, es decir, copias de la demanda
inicial, escrito de desahogo de prevencion si lo hubiere, asi como de todos
y cada uno de los documentos base de la accion, las cuales deben de
estar debidamente foliadas, selladas y rubricadas, es conveniente precisar
que por cada demandado se debe presentar un juego de las
mencionadas copias de traslado, no obstante de que en algunos casos

vivan en el mismo domicilio dos o mas demandados.

Una vez elaborada la mencionada cédula de notificacion se le turna
al Actuario del Juzgado, mismo que deber& constituirse en el domicilio del
o de los codemandados a efecto de emplazarlos a juicio, lo cual se debe

realizar en términos de lo dispuesto por los articulos 116, 117 y 118 del

64 OVALLE FAVELA, José, Derecho Procesal Civil, Ed. Oxford, México, 2001, pag. 62.
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Cdodigo de Procedimientos Civiles, esto es, se deben de cumplir los

requisitos legales establecidos en los referidos preceptos legales.

3.1.2.1.3. Embargo.
Por lo que se refiere al embargo autorizado conforme a lo dispuesto
por el articulo 962 del Cdédigo de Procedimientos Civiles, que en su parte

conducente sefnala:

“En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo, se demande
el pago de rentas atrasadas por 2 o mas meses, la parte actora podra
solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos de renta
correspondientes o escritos de consignacion debidamente sellados, que se
encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo
se embargaran bienes de su propiedad suficientes para cubrir las rentas

adeudadas...”

Puedo referir a este respecto que, cuando la arrendataria adeuda
dos o0 mas rentas, la parte actora (arrendador) tiene la facultad de solicitar
gue se requiera a su contra parte, para que, al momento de su
emplazamiento, acredite estar al corriente en el pago de dichas rentas, ya
sea con los recibos de pago de renta respectivos o con los escritos de
consighacion debidamente sellados de recibidos por la Direccion de
Consignaciones Civiles del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal;
cabe sefialar que cuando se realiza tal solicitud al Juez ante el cual se esta
tramitando el juicio, éste debe cerciorarse de que se ha hecho el
requerimiento del referido pago de rentas al arrendatario, asi como que
coincide la cantidad por la que solicita se realice el embargo con el
numero de meses vencidos y no pagados multiplicados por la cantidad
gue, de conformidad con el contrato de arrendamiento fue establecida

como renta mensual; lo anterior a efecto de autorizar que en el momento
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del emplazamiento y por conducto del Actuario adscrito al Juzgado que
corresponda, se solicite al demandado que acredite que se encuentra al
corriente en el pago de las rentas antes citadas, y como lo sefala el
articulo de mérito, en caso de no hacerlo, se proceda a embargar bienes
de su propiedad Unicamente por cuanto basten a garantizar el pago de la

cantidad cuantificada en el juicio respectivo.

En caso de que el demandado no acredite que se encuentra al
corriente en el pago de las rentas adeudadas, procedera el Actuario a
conceder el derecho que le corresponde a la persona con quien se
entiende la diligencia para que designe bienes suficientes para garantizar
el monto de lo adeudado, y si se rehusare dicha persona a designarlos, tal
derecho podra ejercerlo el actor o su representante, de conformidad con

lo dispuesto en el articulo 536 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Ahora bien, en el caso de los juicios de arrendamiento inmobiliario, al
momento de requerir al codemandado fiador que acredite que se
encuentra al corriente en el pago de rentas, generalmente se embarga el
bien inmueble en donde se esta emplazando mismo que es propiedad del
fiador y el cual se sefald como garantia en el contrato para el
cumplimiento de las obligaciones del arrendatario, por lo tanto en algunos
casos en la diligencia de mérito la parte actora o quien sus derechos
represente solicita que se gire el oficio correspondiente al Registro Publico
de la Propiedad y del Comercio de esta Ciudad para que se proceda a
inscribir el embargo trabado sobre el inmueble de referencia, mismo al que
se deben de anexar copias certificadas por duplicado de la diligencia de

embargo.
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En caso de que efectivamente, al momento del emplazamiento
acredite el arrendatario ahora demandado que se encuentra al corriente
en el pago de las rentas y de conformidad con lo estipulado en el segundo

parrafo del articulo 962 que sefiala:

“En el caso de que la (sic) contestar la demanda, se acredite que se

encuentra al corriente en dichos pagos, el Juez concluira el juicio.”

Consecuentemente y una vez que de la razon del fedatario publico
se desprenda lo anterior, el Juez dar& por terminado el juicio, por lo que se
ordenara la devoluciéon de los documentos a la parte actora. Esto en el
caso de haber tramitado juicio de rescision del contrato de arrendamiento
conforme a la fraccion | del articulo 2489 del Cédigo Civil para el Distrito

Federal.

3.1.2.1.4. Contestacion a la demanda.

Por lo que se refiere a la contestacion a la demanda, el segundo
parrafo del articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles nos indica
que el demandado tiene cinco dias habiles, tanto para contestar la
demanda instaurada en su contra, como para formular, en su caso, la

reconvencion respectiva.

Es importante precisar que el demandado, al momento de dar
contestacion a la demanda instaurada en su contra, puede asumir
diversas actitudes, al respecto de las cuales el autor José Ovalle Favela nos
dice:

“...al contestar la demanda, el demandado puede:

1. Aceptar las pretensiones del actor (allanamiento).

2. Reconocer que los hechos afirmados por el actor en la demanda son
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ciertos (confesion).

3. Admitir la aplicabiidad de los preceptos juridicos invocados como
fundamentos de la demanda (reconocimiento).

4. Pedir que el proceso se haga del conocimiento de alguna otra persona,
para que también se le de la oportunidad de defender el derecho
controvertido y para que, en todo caso, la sentencia que llegue a dictarse
en tal proceso también se le pueda aplicar (denuncia).

5. Negar que los hechos afirmados por el actor, en su demanda, sean
ciertos o decir que los ignora por no ser propios (negacion de los hechos).
6. Negar que el demandante tenga derecho a las prestaciones que
reclama en su demanda (hegacion del derecho).

7. Oponerse al proceso mismo, aduciendo la ausencia o el incumplimiento
de presupuestos procesales (excepciones procesales).

8. Oponerse al reconocimiento por parte del juez, de los derechos
alegados por la parte actora, afirmando, en contra de las pretensiones de
esta, la existencia de hechos extintivos, modificativos o impeditivos de la
relacion juridica material invocada por el demandante (excepcione
sustanciales).

9. Formular nuevas pretensiones en contra de la parte actora,
aprovechando la relaciéon procesal que ya se ha establecido

(reconvencion o contrademanda)”.ss

Respecto al allanamiento, el autor Cipriano Gomez Lara precisa: “El
allanamiento es, segun lo ha explicado claramente Alcala-Zamora, una
figura autocompositiva unilateral de solucion de los litigios. El allanamiento
como forma autocompositiva se caracteriza porgue la parte resistente del
litigio despliega una actividad tendiente a resolver su conflicto... el
allanamiento implica una actividad que realiza el demandado en el
proceso, actividad por la cual da soluciéon al conflicto en el que era parte

resistente y se convierte en parte sometida...”% De |lo anterior se desprende

65 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pags. 71y 72.
66 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 51.
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qgue la figura del allanamiento es una de las formas primordiales de
solucionar las controversias, puesto que, como nos seflala el autor en cita,
la actividad que desarrolla el demandado es tendiente a la solucion del
conflicto, como consecuencia de que se aceptan las pretensiones del

actor.

En el caso de que el demandado se allane en un juicio de
controversia de arrendamiento inmobiliario, tenemos que, de conformidad
con lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 471 del Cédigo Adjetivo
Civil, cuando el demandado se allana totalmente a la demanda, el Juez
citara para dictar la sentencia definitiva que corresponda. Asimismo y
conforme a lo establecido por los articulos 404 y 517 dltimo parrafo del
ordenamiento legal en cita, cuando el arrendatario, al momento de
contestar la demanda se allana a la misma y este se mantenga al
corriente en el pago de las rentas, el Juez le concedera un plazo de nueve
meses para la desocupacion del inmueble. En el supuesto de que la
demanda se base Unicamente en el pago de las rentas, este beneficio
sera de seis meses, siempre y cuando exhiba dicho arrendatario las rentas

adeudadas y se mantenga al corriente en el pago de estas.

Ahora bien, por lo que hace a la confesibn tenemos que, como nos
sefala el autor José Ovalle Favela%” cuando el demandado al dar
contestacion a la demanda reconoce los hechos afirmados por el actor se
da la confesion; en el caso del reconocimiento, tenemos que este se da en
los casos de allanamiento y de confesion, debido a que el demandado
admite la aplicabilidad de los articulos en los que se funda la demanda del

actor.

67 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 71.
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También se puede dar el supuesto en el que el demandado, al
contestar la demanda solicite que se haga sabedora a otra persona de
dicho juicio, para que se le de la oportunidad de defender sus derechos y
para que la sentencia que se llegare a dictar le pare perjuicio. El
demandado puede igualmente al dar contestaciéon a la demanda negar

los hechos y el derecho que aduzca el actor.

Por lo que se refiere a la oposicibn de excepciones y defensas el
autor Cipriano GOmez Lara nos dice: “Esta actitud de oposicion de
defensas y excepciones por parte del demandado es seguramente la mas
importante y la que merece mayor atencion en el estudio. El demandado
va a oponerse, va a objetar en alguna forma ya sea la pretensiéon o la
fundamentacion de la pretensidn del actor; o bien, va a atacar algun
aspecto que él considere que no es correcto, que no es valido, de la
integracion de la relacion procesal...”®® El tema de las excepciones y
defensas es muy amplio, por lo que Unicamente se hace mencién como
una de las actitudes que puede adoptar el demandado al contestar la

demanda instaurada en su contra.

3.1.2.1.5. Reconvencion.

Ahora bien, si se interpone y admite la reconvencion hecha valer por
el demandado o actor en dicha reconvencion, se le otorgara a la parte
actora o demandada en la reconvencion, el término de cinco dias habiles
para dar contestacion a la misma, de conformidad con lo que dispone el
articulo 959 del Coédigo Adjetivo Civil, debiendo oponer las excepciones

que estime pertinentes, con las cuales también se le dara vista a la parte

68 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 52.
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actora reconvencionista por tres dias para que manifieste lo que conforme
a derecho le convenga. En cuanto a la reconvencion el autor Cipriano

Gbémez Lara indica:

“La reconvencibn o contrademanda es la oportunidad para el
demandado de plantear una nueva pretensidn suya en el proceso en
contra del actor inicial. La reconvencion no es una defensa; como actitud
del demandado significa que éste no solo se limita a oponerse a la
pretension del actor, sino que también asume una posicion de ataque... La
reconvencion se conoce también como contrademanda o mutua
peticion. Por la reconvenciéon se esta introduciendo una nueva cuestion
litigiosa en un proceso preexistente. Por lo mismo, a través de ese proceso
se van a resolver dos litigios distintos, dos conflictos de intereses diversos.
Uno, el primero, que es aquél a que ha dado lugar la demanda inicial que
ha planteado el actor en el proceso; y el otro, el segundo, el litigio que ha
dado lugar la demanda reconvencional planteada por el demandado
contra el actor inicial del proceso... ¢cudl es la finalidad que se persigue
con la reconvencion? Basicamente alcanzar dos objetivos: ahorrar
actividad procesal, en la medida en que dos litigios distintos se resuelvan a
lo largo, a través de un mismo cauce procesal y, segundo, evitar
sentencias contradictorias en los asuntos que tengan entre si

conexidad...”®?

En base a lo antes referido, se concluye que la reconvencion se da
cuando el demandado, al contestar la demanda, solicita del actor
diversas pretensiones, por eso se le llama también contra demanda.
Enfocandome a la materia de arrendamiento, es conveniente sefalar que
entre otros casos, se interponen reconvenciones solicitando |o siguiente: la
entrega de recibos de renta, por ya haberse pagado las que indican; el

otorgamiento y firma del contrato de compraventa, por haberse

69 |dem, pags. 63y 64.
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celebrado el contrato de arrendamiento con opcidn a compra venta; la
prérroga del contrato de arrendamiento; la nulidad de algunas clausulas
del contrato o bien la nulidad del contrato de arrendamiento base de la

accion.

3.1.2.1.6. Rebeldia.

También se puede dar el caso de que el demandado no conteste la
demanda, a este respecto, el autor José Ovalle Favela precisa: “...se
denomina rebeldia o contumacia a la falta de comparecencia de una de
las partes o de ambas respecto de un acto procesal determinado o en
relacion con todo el juicio...”.’0 Ahora bien, el autor Cipriano Gémez Lara

nos dice:

“...Se llama rebeldia o contumacia a la situacién producida por no realizar
el acto en que consiste la carga procesal. Se ha definido a la rebeldia
como el hecho de no desembarazarse de una carga procesal. ... es la
actitud de las partes consistente en no realizar un acto procesal respecto
del cual existe la carga. La rebeldia o contumacia se produce tanto por el
actor como por el demandado al no efectuar actos procesales para los
que la ley ha concedido oportunidades limitadas en el tiempo, medidas en

plazos y términos.”"!

El referido autor Cipriano Gomez Lara, indica cudales son las
consecuencias que produce la declaracion de rebeldia, siendo estas las

siguientes:

“...a) no se volverd a practicar diligencia alguna en su busca y las
siguientes notificaciones se le haran exclusivamente a través del Boletin

Judicial; b) se producira la confesion ficta de los hechos de la demanda,

70 |dem, pag. 106.
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excepto en asuntos de relaciones familiares, del estado civil de las
personas y en los casos en que el emplazamiento se hubiere hecho por
edictos; c) se seguird el juicio de ahi en adelante mediante las reglas
especiales del llamado juicio en rebeldia; d) se podra ordenar, si asi lo
solicitare la parte contraria, la retencibn de los bienes muebles y el

embargo de los bienes inmuebles del deudor...”72

Se precisa que es comun que en materia de arrendamiento
inmobiliario se tramiten juicios en rebeldia del demandado, o bien de
alguno de los codemandados, puesto que puede suceder que conteste la
demanda el fiador y el arrendatario no lo haga o viceversa. Cuando se da
el supuesto en mencion, el juicio se termina en menos tiempo, debido a
gue, cuando hay contestacion a la demanda y en su caso reconvencion,
puede ocurrir que al ofrecer pruebas la demandada es mas factible que
se lleve mas tiempo el procedimiento, por ejemplo, en el caso de que
debido al desahogo de una prueba pericial los peritajes sean
contradictorios, y el Juez nombre perito tercero en discordia,
necesariamente se necesita de mayor tiempo a efecto de poder

desahogar dicha prueba, puesto que implica una junta de peritos.

En cambio, cuando se tramita el juicio en rebeldia del demandado o
de los codemandados, se desahogan la totalidad de las pruebas en la
audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y sentencia sefialada en el
auto admisorio de demanda, en consecuencia el Juez procede a citar los
autos para dictar la sentencia definitiva que en derecho proceda. Puede
suceder que, no obstante que el demandado presenta su escrito de

contestacion a la demanda, lo hace de manera extemporanea, en tal

1 |dem, pag. 68.
72 |dem, pag. 69.
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virtud, en el auto que le recae a dicho escrito, se le tiene por sefalado el
domicilio para oir y recibir notificaciones, asi como por autorizadas a las
personas que indica para los mismos efectos, sin embargo, no se le tiene
por contestada la demanda, en virtud de que la misma fue presentada

extemporéneamente.

3.1.2.2. Fase probatoria.

La fase probatoria dentro del proceso considero que es la mas
importante, puesto que es en base a las pruebas que el juzgador
determinara la procedencia o improcedencia de las pretensiones del
actor o del demandado en caso de reconvencion. El autor Cipriano

Gomez Lara refiere al respecto:

“...La necesidad de esta fase radica en el hecho de que el juzgador
solamente tiene hasta la fase postulatoria un conocimiento parcial y
subjetivo de cada una de las posiciones de las partes contrapuestas en el
proceso. Esto es, el juzgador solamente conoce la opinidbn personal
respecto al litigio que le presentan tanto el actor como el demandado. Por
ello, es indispensable, e imprescindible que el juzgador se allegue un
conocimiento objetivo sobre la controversia de intereses. Este
conocimiento lo obtendra el juez mediante la actividad probatoria que se
desenvuelve en la fase que hemos llamado probatoria... El juzgador va a
recibir de las partes los medios de prueba que apoyen, que apuntalen,

gue sostengan sus respectivas posiciones contrapuestas.”’3

En cuanto a la fase probatoria en el juicio de arrendamiento
inmobiliario, el Juzgador debe practicar los actos correspondientes para
efectos de que pueda constatar los hechos materia de la controversia; por

ejemplo, en el caso de un juicio cuya pretension es la de que se declare la

73 |dem, pags. 17 y 18.
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rescision del contrato de arrendamiento inmobiliario, por incumplimiento
en el pago de las rentas en los términos convenidos, el Juez a través de los
medios de prueba aportados por las partes, debera constatar si es o no

procedente dicha pretension.

En la materia de arrendamiento y de conformidad con lo que
establece el segundo parrafo del articulo 958 del Codigo Adjetivo Civil, las
pruebas las debe ofrece el actor desde la demanda inicial, sin embargo,
se reserva de proveer respecto de las mismas hasta el momento procesal
oportuno; por lo que hace al demandado éste debe de ofrecer sus
pruebas en su escrito de contestacion a la demanda, esto, salvo los casos
en que existan pruebas supervenientes, haciendo unicamente la mencién
a este respecto; ahora bien, una vez que se emplaza al demandado y
dicha parte contesta la demanda y no se interpone reconvencion, en el
auto que recae a dicha contestacion se procede a proveer respecto de
las pruebas ofrecidas por las partes, procediendo el Juez a admitir y a
desechar las que considere pertinentes. En el caso de que haya
reconvencion, se procede a proveer respecto de las pruebas una vez que
ha transcurrido el término de cinco dias habiles concedido a la

demandada reconvencionista a efecto de dar contestacion a la misma.

3.1.2.2.1. Ofrecimiento.
En cuanto al ofrecimiento de pruebas en el juicio de arrendamiento
inmobiliario, es conveniente citar el segundo parrafo del articulo 958 del

Caddigo Adjetivo Civil que establece:

“En la demanda, contestacidn, reconvencidn y contestacion a la
reconvencion, las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir
durante el juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el

escrito sellado mediante el cual hayan solicitado los documentos que no
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tuvieran en su poder en los términos de los articulos 96 y 97 de este

Cddigo...”

A este respecto, el autor Cipriano Gomez Lara sefala: “El primer
momento de la fase probatoria es el ofrecimiento. En él, las partes ofrecen
al tribunal, al érgano jurisdiccional, los diversos medios de prueba con los
gue suponen que llegaran a constatar o a corroborar o que han
planteado en la fase postulatoria... Las partes han de relacionar los medios
de prueba que ofrecen con cada uno de los hechos que han invocado en

la fase postulatoria.”?4

3.1.2.2.2. Admisién.

La admision de las pruebas la debe realizar el Juez en el mismo auto
en el que se tenga por contestada la demanda, o en su caso, la
reconvencioén, o bien una vez que hayan transcurrido los plazos para ello,
segun lo dispone el tercer parrafo del articulo 959 del Cédigo Adjetivo Civil,

el cual nos dice:

“... Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvencion, o
transcurridos los plazos para ello, el juez en el mismo auto admitira las
pruebas ofrecidas conforme a derecho y desechara las que no cumplan
con las condiciones apuntadas en el Capitulo lll, (sic) del Titulo Sexto de
éste Caodigo, fijando la forma de preparacion de las mismas, a efecto de

gue se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley,...”

En dicho auto admisorio de pruebas sefialara el Juez, qué medios
probatorios admite y cuales no, expresando las razones por las cuales no se
admitieron determinadas pruebas, asimismo debe especificar cual debe

ser la preparacion para cada una de las pruebas admitidas.
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3.1.2.2.3. Preparacion.

En cuanto a la preparacion de las pruebas, y como lo establece el
tercer parrafo del articulo 959 del Codigo de Procedimientos Civiles antes
citado, la debe fijar el Juez en el auto admisorio de pruebas. Ahora
sefalaremos algunas de las pruebas que se ofrecen en los juicios de
arrendamiento inmobiliario y que no requieren de ninguna preparacion a
efecto de desahogarse en la audiencia de ley, siendo estas: Las
documentales tanto privadas como publicas que obren en autos, la
instrumental de actuaciones y la presuncional tanto legal como humana,
por lo que se refiere a las que requieren preparacion y que se ofrecen en
las controversias del arrendamiento inmobiliario, estas son: La confesional,
la cual una vez que es admitida por el Juez se ordenard se cite
personalmente a la parte actora, a la parte demandada o a las
codemandadas, segun sea el caso, para efecto de que comparezcan al
local del juzgado respectivo a absolver las posiciones que se califiquen de
legales, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 310 al 326 del

Cddigo de Procedimientos Civiles.

Otra de las pruebas que requieren de preparacion es la prueba

pericial; por lo que hace a esta prueba el autor José Ovalle Favela precisa:

“... la preparacion del juzgador, el cual s6lo es o debe ser un perito en
derecho, no puede alcanzar todos los ambitos del conocimiento cientifico
y de la técnica, y, sin embargo, en ocasiones aquél debe resolver
conflictos que presentan aspectos complejos, los cuales requieren de esos
conocimientos. En estos casos es cuando el juzgador debe ser auxiliado
por los peritos.... De acuerdo con el articulo 346 del Coédigo de

Procedimientos Civiles... la prueba pericial s6lo es admisible cuando se

74 |dem, pag. 18.
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requieran conocimientos especiales en alguna ciencia, arte, técnica, oficio

o industria, pero no cuando se trate de conocimientos generales...”’s

Esta prueba pericial se ofrece cuando se objeta algin documento o
cuando se impugna de falso, en las controversias de arrendamiento
podemos citar que el documento a que nos referimos con anterioridad no
siempre es el contrato fundatorio de la accion, por ejemplo, también
puede ofrecerse respecto de las firmas contenidas en recibos de pago de
renta; la anterior preparacion se realiza conforme lo disponen los articulos

346 a 353 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

En el caso de la prueba testimonial, esta la ofrece generalmente el
arrendador para acreditar con los testigos, que ha hecho el requerimiento
de pago de rentas correspondiente al arrendatario. TratAndose de esta
prueba se pueden dar dos supuestos: Primeramente, que el arrendador se
comprometa a presentar a los testigos el dia de la audiencia de desahogo
de pruebas, alegatos y sentencia; y el segundo, cuando el oferente del
medio de prueba manifieste al Juzgador, bajo protesta de decir verdad,
gue tiene imposibilidad de presentar a los testigos, por lo que solicita que el
Juez ordene gue sean citados por conducto del juzgado; ademas debera
el oferente de expresar las causas de su imposibilidad para presentarlos al
juzgado, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 357 del Codigo

Adjetivo Civil.

En el citado articulo también se establece que el Juez, en caso de
gue lo estime pertinente citara a los testigos, apercibiéndolos, que de no
comparecer sin justa causa, o se negaren a declarar se les aplicara una

multa o arresto hasta por treinta y seis horas. Ademas, en caso de que el

5 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 162.
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domicilio sefialado por el oferente de alguno de los testigos resulte
inexacto o se compruebe que Unicamente se solicito su citacion a efecto
de retardar el procedimiento, se le impondra al oferente una sancién
pecuniaria, segun lo establece el cuarto parrafo del articulo 357 del

Cddigo de Procedimientos Civiles.

Puede darse el supuesto de que el demandado arrendatario ofrezca
la inspeccion judicial a efecto de que conste en autos en que estado se
encuentra la localidad arrendada, en estos casos no se admite dicha
prueba, en virtud de que al Juez no le consta como se encontraba la
localidad arrendada al momento de la celebracion del contrato de
arrendamiento, es decir al momento en que le fue entregada al

arrendatario.

Es conveniente mencionar que segun lo estipula el articulo 960 del
ordenamiento legal en cita, la preparacion de las pruebas queda a cargo
de las partes; por lo que si no se encuentran debidamente preparadas
para su desahogo el dia y hora de la audiencia de ley, seran declaradas

desiertas por causas imputables al oferente.

3.1.2.2.4. Desahogo.
Por lo que se refiere al desahogo de las pruebas, el autor José Ovalle

Favela indica:

“De acuerdo con el art. 299, la recepciéon y desahogo de las pruebas sélo
puede llevarse a cabo en forma oral, a través de una audiencia, a la que
debe citarse a las partes... La audiencia debe celebrarse con las pruebas
que estén preparadas, dejandose a salvo el derecho de que se designe
nuevo dia y hora para recibir las pendientes, para lo cual se debe sefnalar

la fecha de continuacién de la audiencia... Constituido el tribunal en
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audiencia publica el dia y la hora sefialados al efecto, seran llamadas por
el secretario las partes, los peritos, testigos y demas personas que deban
intervenir y se determinara quiénes deben permanecer en el salén y
quiénes en lugar separado para ser introducidos en su oportunidad. La
audiencia se celebrara concurran o no las partes y estén o no presentes los
testigos y peritos y los abogados (art. 387). Las pruebas ya preparadas se
recibiran... De esta audiencia... el secretario debe levantar acta
circunstanciada... El juzgador se encuentra facultado para dirigir los
debates previniendo a las partes se previniendo a las partes se concreten

exclusivamente a los puntos controvertidos, evitando disgresiones...” 76

El desahogo de las pruebas en el juicio de arrendamiento
inmobiliario se realizara durante la audiencia de ley, las reglas para el
desarrollo de dicha audiencia las sefiala el articulo 961 del Cddigo

Procesal Civil, mismo que precisa:

“d El juez debera estar presente durante toda la audiencia y
exhortara a las partes a concluir el litigio mediante una amigable

composicion;

Il De no lograrse la amigable composicion se pasara al
desahogo de pruebas admitidas y que se encuentre preparadas, dejando
de recibir las que no se encuentren preparadas, las que se declararan
desiertas por causa imputable del oferente, por lo que la audiencia no se
suspendera ni diferrA en ningun caso por falta de preparacion o

desahogo de las pruebas admitidas;

Il Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su
derecho convenga y el juez dictara de inmediato la resolucion

correspondiente.”

76 |dem, pag. 140.
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3.1.2.3. Fase preconclusiva.
3.1.2.3.1. Alegatos.

Respecto a los alegatos se menciona que, una vez que han sido
desahogados todos los medios de prueba admitidos, dentro de Ila
audiencia de ley, las partes tienen el derecho de realizar los alegatos
correspondientes, los autores Héctor Fix-Zamudio y José Ovalle Favela nos
dicen: “...La tercera etapa del proceso es la de alegatos o de
conclusiones, y en ella las partes expresan las argumentaciones tendientes
a demostrar que han quedado probados los hechos en que fundaron sus
respectivas pretensiones y excepciones y que resultan aplicables los
preceptos juridicos invocados en apoyo de dichas pretensiones y

excepciones.”’’

Ahora bien, el autor José Ovalle Favela en su libro Derecho Procesal

Civil comenta:

“Los alegatos son las argumentaciones que expresan las partes, una vez
realizadas las fases expositiva y probatoria, para tratar de demostrar al
juzgador que las pruebas practicadas han confimado los hechos
afirmados y que son aplicables los fundamentos de derecho aducidos por
cada una de ellas, con la finalidad de que aquél estime fundadas sus
respectivas pretensiones y excepciones, al pronunciar la sentencia

definitiva.... Los alegatos se pueden expresar en forma oral o escrita.”’8

En conclusion, los alegatos son las apreciaciones subjetivas que
realizan las partes, en base a sus medios probatorios, para tratar de
convencer al Juzgador, de que cada uno tiene la razén o le asiste la razén

en relacion con la pretension o excepcion que hicieron valer. Dichos

7 |dem, pag. 60.
8 |dem, pag. 179.
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alegatos se deben realizar en la audiencia de desahogo de pruebas, en la
etapa correspondiente a los alegatos. En la practica se observa que las

partes no realizan sus alegatos de forma verbal.

3.1.2.3.2. Conclusiones de alegatos.

Las conclusiones de alegatos se deben de realizar por escrito, dentro
de la audiencia de ley y en éstas las partes haran del conocimiento del
Juzgador que cada parte, segun sea al caso, tiene la razén, por lo que
debera de condenarse o absolverse, segun se trate del actor o del
demandado. Es conveniente mencionar que no es requisito la
presentacion de las conclusiones dentro del juicio de arrendamiento

inmobiliario.

3.1.2.3.3. Citacion a sentencia.

En relacion a la citacion a sentencia el autor José Ovalle Favela
sefiala: “La citacidon para sentencia es el acto procesal en virtud del cual el
juzgador, una vez formulados los alegatos o concluida la oportunidad
procesal para hacerlo, da por terminada la actividad de las partes en el
juicio y les comunica que procedera a dictar sentencia.”’® Una vez que se
han desahogado todos y cada uno de los medios de prueba ofrecidos por
las partes, y formulados los alegatos o presentadas las conclusiones de los
mismos, se cierra la instruccioén, por lo que ya no se pueden aportar por las
partes medios de prueba; asimismo tampoco se puede formular
recusacion en contra del Juez, salvo que dicho Juzgador cambiare
después que se haya citado a sentencia. Con la citacion a sentencia el
Juez hace del conocimiento de las partes que emitira la sentencia que en

derecho proceda.

9 |dem, pag, 182.
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3.1.2.4. Juicio.
En cuanto se refiere al juicio, el autor Cipriano Gémez Lara precisa:
“... Esta segunda etapa del proceso es aquella en la que solamente se
desenvuelve una actividad por parte del érgano jurisdiccional, etapa en la
que el juzgador o los juzgadores, si se trata de un érgano jurisdiccional
colegiado, emiten, dictan o0 pronuncian la sentencia jurisdiccional
definitiva que viene a terminar el proceso y a resolver la contienda, en el

conflicto de intereses...”’80

Como conclusion del presente capitulo sefialo que, el estudio del
procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario fue muy
interesante y de gran ayuda para establecer el tramite que, en términos
generales debe tener un juicio en esta materia, a efecto de que a través
de la concatenacion de las etapas procesales respectivas se llegue al
objetivo o finalidad del mismo, esto es la de obtener una sentencia
definitiva condenatoria, en este caso, en la que se ordene al demandado
la desocupacion y entrega de la localidad arrendada a la parte

arrendadora.

En consecuencia de lo sefalado en el parrafo que antecede,
procederemos en el siguiente capitulo al estudio de la sentencia definitiva
a partir de su concepto continuando con sus requisitos, clases, partes y
efectos de la misma asi como sus caracteristicas dentro de la materia de

arrendamiento inmobiliario.

80 |dem, pag. 20.
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4. SENTENCIA.

4.1. Concepto.

Para iniciar con este punto tan primordial para este trabajo, en virtud
de ser necesaria la emision de una sentencia definitiva en la que se
condene a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada al
arrendador, para llegar a la hipotesis que refiere esta tesis, empezaremos
con sefialar que unicamente me referiré a la sentencia de fondo, esto es, a
la sentencia definitiva que dicta un érgano jurisdiccional dentro de un
proceso, lo anterior en virtud de que como sabemos, también pueden
existir dentro de dicho proceso sentencias interlocutorias, las cuales
Unicamente vienen a resolver una cuestion procesal y pueden ser diversas,
como por ejemplo la interlocutoria que resuelve los incidentes de nulidad
de actuaciones, de liguidacion de rentas, de liquidacidn de gastos y

costas, o la que resuelva un incidente de reposicion de autos, entre otras.

Es conveniente primeramente manifestar que la sentencia definitiva
es una resolucion judicial, y que el autor Eduardo Pallares, citando a
Guasp, indica que las resoluciones judiciales son “todas las declaraciones
de voluntad producidas por el juez o colegio judicial, que tienden a ejercer

sobre el proceso una influencia directa e inmediata.”sl.

Por lo que hace a nuestra legislacion tenemos que es el articulo 79
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el que nos
refiere que la sentencia es una resolucion judicial, mismo que en su parte

conducente dice:

81 PALLARES, Eduardo, Diccionario de Derecho Procesal Civil, Ed. Porrta, México, 1977,
Pag. 709.
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“Articulo 79. Las resoluciones son:
l...

VI Sentencias definitivas.”

Ahora bien, citare el concepto de sentencia que nos da el autor
José Becerra Bautista y nos dice: “La palabra sentencia significa, en
términos generales, la resolucion del érgano jurisdiccional que resuelve una
controversia entre partes, con fuerza vinculativa para éstas.
Etimolégicamente sentencia viene de sentire, ya que el juez declara lo que

siente.”82

En relaciéon con la significacion gramatical de la palabra sentencia,

el autor Carlos Arellano Garcia nos indica:

“La palabra ‘sentencia’ tiene su origen en el vocablo latino ‘sententia’ que
significa decision del juez o del arbitro, en su acepcion forense... A su vez,
la palabra sentencia, aplicada a la actuacion final del juez en un proceso
resuelto por él, se origina del verbo latino ‘sentire, sentiendo’, porque el
juzgador decide el problema controvertido que le ha sido sometido
conforme a lo que él siente de lo actuado ante él. Por tanto, la
significacion gramatical de la sentencia se refiere al acto culminante
dentro del proceso, cuando al juzgador, después de haber conocido de
los hechos controvertidos, de las pruebas aportadas por las partes y de las
conclusiones o alegatos que ellas han formulado, se forma un criterio y
produce un fallo en el que, en ejercicio de la funcién jurisdiccional, decide

lo que, en su concepto, y conforme a derecho, es procedente.”s3

Asimismo, el autor Rafael de Pina refiere: “La sentencia debe ser

considerada como el fin normal del proceso. Toda la actividad de las

82 BECERRA BAUTISTA, José, Introduccion al Estudio del Derecho Procesal Civil, Ed.
Céardenas, México, 1985, Pag. 191.
83 ARELLANO GARCIA, Carlos, Derecho Procesal Civil, Ed. Porraa, México, 1998, Pag. 439.



87

partes y del 6rgano jurisdiccional se encamina, practicamente, a este
resultado, que constituye su meta. La denominacion de sentencia debiera
reservarse para designar, Unicamente, a la resolucion judicial en virtud de
la cual el érgano jurisdiccional competente, aplicando las normas al caso
concreto, decide la cuestion planteada por las partes... En la realidad
legal, sin embargo, la denominacion de sentencia se aplica también a
resoluciones que no revisten este caracter.”84 El autor José Chiovenda nos
dice: “La sentencia de fondo es la resolucion del juez que estima o rechaza
la demanda del actor dirigida a obtener la declaracién de la existencia de
una voluntad de ley que le garantice un bien, o de la existencia de una

voluntad de ley que lo garantice al demandado.”8>

El autor José Becerra Bautista, nos da una definicion de sentencia
definitiva de primera instancia y nos dice: “Para nosotros, sentencia
definitiva de primera instancia es la resolucion formal vinculativa para las
partes que pronuncia un tribunal de primer grado, al agotarse el
procedimiento, dirimiendo los problemas adjetivos y substantivos por ellas
controvertidos...”88 Por lo que no obstante que la sentencia definitiva es
una resolucion judicial, considero que es la mas importante de todas,
puesto que en ella se resuelven los litigios, sefialando dentro de los mismos

si se condena, se absuelve o se dejan a salvo los derechos de las partes.

En conclusion precisare que, a mi consideracion, la sentencia
definitiva es la resolucion judicial que dicta el 6rgano jurisdiccional, a traves

de la cual y una vez que dicho érgano realiz6 una valoracion de las

84 DE PINA, Rafael, CASTILLO LARRANAGA, José, Instituciones de Derecho Procesal Civil, Ed.
Porrdia, México, 1990, Pag. 323.

85 CHIOVENDA, José, Principios de Derecho Procesal Civil, Instituto Editorial Reus, Madrid,
Esparfia, 1922, Pag. 177.

86 BECERRA BAUTISTA, José, El Proceso Civil en México, Ed. Porria, México, 2000, Pag. 179.
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pruebas aportadas por las partes, asi como los hechos en que el actor
fundd sus pretensiones y los hechos en que el demandado baso sus
excepciones, decide cual de las dos partes acredito su dicho y en
consecuencia, en el caso que nos ocupa en materia de arrendamiento,
haya sido el arrendador el que acreditd sus pretensiones, se resuelve por el
Juez que el arrendatario le debe de entregar vacia y desocupada la
localidad arrendada, dentro del término de cinco dias contados a partir

de que haya causado ejecutoria la sentencia definitiva de mérito.

A continuacién insertaré la parte conducente de una sentencia
definitiva dictada en materia de arrendamiento inmobiliario, en un caso
practico; (se precisa que se cambiaron los nombres de las partes asi como
el domicilio de la localidad arrendada para resguardar su privacidad) en
el supuesto en el que se condena a la demandada a la desocupacion y
entrega de la localidad arrendada, lo anterior con la finalidad de sefalar
de manera concreta coOmo se pronuncia dicha resolucion, toda vez que
este tipo de sentencia es la que se debe tener a efecto de proceder, en
caso de oposicion de la demandada a la citada desocupacion y entrega

a su lanzamiento del inmueble materia de la litis:

“En México, Distrito Federal, a doce de enero del dos mil nueve. - - -------
VISTO S los autos del juicio Controversia de Arrendamiento, Inmobiliario
Rescision de Contrato promovido por ECHEVERRIA MIJARES JUAN, en contra
de GUILLERMO MEJIA ROBLES y LUIS MEJIA MEJIA, expediente nimero
399/2008 a fin de resolver en DEFINITIVAYy; ...

CONSIDERANDO:
... IV.- En cuanto al segundo elemento de la pretensién de rescision que se

intenta y que la parte actora hace consistir en la actualizacién de la causal

contemplada en la ley y que se refiere a la falta de pago de la renta en la
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forma y tiempo pactados en el basico de la accién, pues argumenta que
los codemandados se abstuvieron de cubrir las rentas correspondientes a
los meses transcurridos de agosto de dos mil siete a abril de dos mil ocho,
es de afirmar que atendiendo al resultado de la valoracion de las pruebas
aportadas por las partes, que se realiz6 de conformidad con lo estipulado
en el articulo 402 del Cdédigo de Procedimientos Civiles, asi como con lo
dispuesto en el articulo 1891 del Cdédigo Civil, que sefiala que “la prueba
del pago incumbe al que pretende haberlo hecho”, se concluye que en el
caso concreto se actualizé la causal de rescision invocada por la actora,
toda vez que correspondia a los codemandados, acreditar encontrarse al
corriente en el pago de las pensiones rentisticas convenidas en el acuerdo
de voluntades que nos ocupa, carga procesal que incumplieron toda vez
gue en el caso concreto, habiendo pactado las partes en este juicio que
la renta seria pagada en el domicilio del arrendador, el cual se ubica en
calle Montes numero 38, Colonia las Aguilas, Codigo Postal 01710 de esta
Ciudad de México, Distrito Federal, esto en términos de la clausula primera,
del basico de la accion, en tal virtud, correspondia a los codemandados
acreditar que se encontraban al corriente en el pago de la obligacion
rentistica a su cargo derivada del acuerdo de voluntades materia de esta
controversia, lo cual no sucedi6é en la especie, pues al abstenerse de dar
contestacion a la demanda instaurada en su contra, se les tuvo por
presuntamente confesos de los hechos de la misma, por lo que se
desprende que efectivamente, GUILLERMO MEJIA ROBLES y LUIS MEJIA
MEJIA, adeudan a ECHEVERRIA MIJARES JUAN, las rentas correspondientes
a los meses de agosto de dos mil siete a abril de dos mil ocho, siendo asi
que se actualizé la causal de rescision prevista en la fraccion | del articulo
2489 del Cdédigo Civil, consistente en la falta de pago de la renta en los
términos convenidos por las partes, por lo que es procedente conforme a
derecho declarar rescindido el contrato de arrendamiento de fecha
primero de febrero de dos mil seis; celebrado por ECHEVERRIA MIJARES
JUAN, como arrendador, GUILLERMO MEJIA ROBLES, como arrendatario e
LUIS MEJIA MEJIA, como fiador, respecto del Local 3 de la Casa marcada
con el niumero 112 de la Calle de Lucio Gonzalez de la Colonia Juarez,
Delegacion Cuauhtemoc, Cdodigo Postal 06600, de esta Ciudad de México,

Distrito Federal, en consecuencia, es procedente condenar al
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codemandado GUILLERMO MEJIA ROBLES, a desocupar y entregar al actor
0 a quien sus derechos represente, el Local 3 de la Casa marcada con el
numero 112 de la Calle de Lucio Gonzalez de la Colonia Juarez,
Delegacion Cuauhtemoc, Cdodigo Postal 06600, de esta Ciudad de México,
Distrito Federal, lo que debera hacer en el término de CINCO DIAS
contados a partir de que la presente resolucion sea legalmente
ejecutable, apercibido que de no hacerlo en forma voluntaria sera

lanzado asucosta. - - ------------ - -

..RESUELVE

PRIMERO.- Ha sido procedente la via intentada en la cual la parte
actora ECHEVERRIA MIJARES JUAN, acredit6 los hechos en que fundé sus
pretensiones y GUILLERMO MEJIA ROBLES y LUIS MEJIA MEJIA, se

constituyeron en rebeldia en consecuencia, - - -----------------------

SEGUNDO.- Se declara rescindido el contrato de arrendamiento de
fecha primero de febrero de dos mil seis; celebrado por ECHEVERRIA
MIJARES JUAN, como arrendador, GUILLERMO MEJIA ROBLES, como
arrendatario e LUIS MEJIA MEJIA, como fiador, respecto del Local 3 de la
Casa marcada con el numero 112 de la Calle de Lucio Gonzéalez de la
Colonia Juarez, Delegacion Cuauhtemoc, Coédigo Postal 06600, de esta
Ciudad de México, Distrito Federal, lo anterior en mérito de lo expuesto en

el considerando IV, del presentefallo. - - - - - - = - = - = - - - oo e e i i o

TERCERO.- Se condena a GUILLERMO MEJIA ROBLES, a desocupar y
entregar al actor ECHEVERRIA MIJARES JUAN, o a quien sus derechos
represente, el Local 3 de la Casa marcada con el numero 112 de la Calle
de Lucio Gonzalez de la Colonia Juarez, Delegacion Cuauhtemoc, Cédigo
Postal 06600, de esta Ciudad de México, lo que debera hacer en el
término de CINCO DIAS contados a partir de que la presente resolucion

sea legalmente ejecutable, apercibido que de no hacerlo en forma
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voluntaria sera lanzado a su costa, lo anterior en mérito de lo expuesto por

el Considerando |V, del presente fallo...”87

4.2. Requisitos.
4.2.1. Formales o externos.
En cuanto a los requisitos formales de las sentencias, de conformidad
con el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal tenemos

los siguientes:

a) Deben estar redactadas en espafiol. (Articulo 56 fraccidn |)

b) Tener la indicacién del lugar, fecha y juez o tribunal que la emita,
los nombres de las partes contendientes y el caracter con que
litigan y el objeto del pleito (Articulo 86)

C) Las fechas y cantidades deben ser escritas con letra (Art. 56
fraccion Ill)

d) No deben contener raspaduras ni enmendaduras (Art. 56 fraccion
1)

e) Deben estar autorizadas, con la firma entera del Juez o

Magistrado y Secretarios que dictaron la sentencia (art. 80).

En cuanto a estos requisitos, el autor José Ovalle Favela precisa: “Los
requisitos externos o formales son las exigencias que establecen las leyes
sobre la forma que debe revestir la sentencia. Se refieren a la sentencia
como documento.”8 Asimismo, los autores Rafael de Pina y José Catstillo
Larrafaga indican: “Tradicionalmente se ha venido exigiendo para la

redaccion de las sentencias (y aun para los autos) determinados requisitos

87 Sentencia definitiva tomada de un caso practico, de la cual se cambiaron tanto los
nombres de las partes asi como el domicilio de la localidad arrendada y el nUmero de
expediente para resguardar su privacidad.
88 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 204.
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formales, no dejando la estructura de ellas al arbitrio del juez. Aunque el
Cddigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal ha suprimido las
antiguas formulas de las sentencias, no ha eliminado totalmente los

requisitos formales de esta resolucion.”s®

Respecto a los requisitos formales o externos de las sentencias, se
precisa, que estos son basicos en la redaccion de dichas resoluciones,
puesto que, en caso de que no se encontraran establecidos en la ley,
guedaria al libre arbitrio de cada juzgador la forma de redactarlas, por lo
gue no existiia una homogeneidad, debido a que el criterio de cada

Juzgador puede variar en gran medida.

4.2.2. Sustanciales o internos.

Para iniciar citando cudles son y en qué consisten los requisitos
sustanciales, también llamados esenciales o internos de las sentencias,
mencionaré que el autor Angel Ascencio Romero® sefiala que son los que
se refieren a su esencia; y el autor José Ovalle Favela determina: “Los
requisitos internos o sustanciales de la sentencia son aquellos que

conciernen ya no al documento, sino al acto mismo de la sentencia.”®!

4.2.2.1. Congruencia.
El requisito de congruencia que deben contener las sentencias se
encuentra establecido en el articulo 81 del Cdédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, el cual en su parte conducente a la letra

dice:

89 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 325.
% ASCENCIO ROMERO, Angel, Teoria General del Proceso, Ed. Trilas, México, pag. 182.
91 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 204.
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“Articulo 81. ... Las sentencias definitivas también deben ser claras, precisas
y congruentes con las demandas y las contestaciones y con las demas
pretensiones deducidas oportunamente en el pleito, condenando o

absolviendo al demandado,...”

En relacion a dicho requisito esencial de las sentencias, el autor José
Becerra Bautista refiere: “La congruencia significa que el juzgador debe
analizar y resolver todos los puntos que las partes han sometido a su
consideracion soberana y que debe resolver s6lo esos puntos... debe el
juzgador limitarse a los puntos controvertidos y a las cuestiones planteadas,

pero resolverlos todos, sin dejar alguno pendiente...”92

También es conveniente citar lo que precisa el autor Carlos Arellano
Garcia que sefala: “Los jueces deberan ser congruentes con las
pretensiones hechas valer por las partes en el proceso. No deberan
conceder aquello que no ha sido solicitado por la parte que obtenga, ni
deberan dejar de actuar de acuerdo con las respectivas reclamaciones
de los litigantes.”?3 Continuando con el mismo requisito, los autores Rafael

de Pina y José Castillo Larrafiaga nos dicen:

“La congruencia es un requisito impuesto, a la vez, por el derecho y por la
I6gica. Significa la congruencia la conformidad en cuanto a la extension,
concepto y alcance entre lo resuelto por el érgano jurisdiccional y las
pretensiones que los litigantes han formulado en el juicio. El requisito de la
congruencia de la sentencia impone al juez la obligacién de tener al
mismo tiempo en cuenta, en el momento de la decision, los dictados del

derecho y los de la I6gica.”?

%2 |dem, pag. 183.
93 ARELLANO, op. cit., supra, nota 79, pag. 473.
94 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 326.
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4.2.2.2. Motivacion.
Por lo que se refiere al requisito de la motivacion en las sentencias, es
necesario sefalar que la motivacion y la fundamentacion de los actos, se
encuentra establecida en el articulo 16 Constitucional que en su parte

conducente a la letra dice:

“...nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio, papeles o
posesiones sino en vitud de mandamiento escrito de la autoridad

competente, que funde y motive la causa legal del procedimiento...”.

A este respecto el autor Cipriano Gémez Lara sefnala:

“La motivaciéon de la sentencia consiste en la obligacién del tribunal de
expresar los motivos, razones y fundamentos de su resoluciéon. En el régimen
juridico mexicano, la motivacion y fundamentacion de los actos no son
exclusivas de los érganos judiciales, sino que se extienden a todo érgano
de autoridad... es obligacion de toda autoridad la motivacion y
fundamentacion de sus actos, y esta necesidad se redobla o acentia en
el caso de los actos jurisdiccionales y muy especialmente en la sentencia,
que es la resolucion mas importante con la que culmina un proceso
jurisdiccional. De ahi que esta sentencia sea el acto estatal que mayor

necesidad tiene de motivacion y fundamentacion.”%

Asimismo el autor Carlos Arellano Garcia refiere:

. la motivacion permite a los justiciables saber a ciencia cierta las
razones en cuya virtud se falla en un sentido determinado. La motivaciéon
es la expresion de esas razones y alli puede ver el litigante si esta justificado
el criterio del juez al concederle o negarle o que él ha pretendido... una
buena motivacion de un acto de autoridad estd en las siguientes

subgarantias:
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a) Expresar los motivos por los que el juzgador estima que la ley es
aplicable al caso concreto controvertido.
b) Que esos motivos invocados sean realmente los que estén previstos en

el supuesto normativo para que se aplique la consecuencia legal.

C) Que esos motivos existan, lo que se derivara de que estén acreditados

con los medios de prueba necesarios en las constancias de los autos.”%

En conclusion y en cuanto al requisito de motivacion en las
sentencias, es conveniente manifestar que este requisito también lo
considero fundamental, puesto que, si los Jueces no motivaran sus
resoluciones, se estaria violando la garantia contenida en el articulo 16 de
nuestra Constitucidn, siendo esta una de las principales, debido a que, en
ella se consagra la obligacion de las autoridades para fundamentar y
motivar sus actos hacia cualquier gobernado, teniendo asi la certeza de

gue dicho acto de autoridad no esta siendo arbitrario.

4.2.2.3. Exhaustividad.
El requisito de exhaustividad en las sentencias se encuentra previsto
en el articulo 81 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal, el cual en su parte conducente nos indica:

. decidiendo todos los puntos litigiosos que hayan sido objeto del
debate. Cuando éstos hubieren sido varios, se hara el pronunciamiento

correspondiente a cada uno de ellos.”

Ahora bien, citaré lo que al respecto indica el autor Carlos Arellano

Garcia: “Los puntos controvertidos, principales e incidentales, estos ultimos

95 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 154.
9% ARELLANO, op. cit., supra, nota 79, pags, 470 y 471.
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reservados, deben ser resueltos todos en la sentencia. Igualmente, todos
los actos y todas las constancias que obren en autos deben ser
examinados por el juzgador. La omision en la revision de todo lo que sea
necesario tener en cuenta para el fallo tendr& como efecto una vision
parcial para el juez y, por tanto el juez resolvera sobre una verdad a

medias.”9”

Asimismo el autor Cipriano Gomez Lara nos dice:

“La exhaustividad es consecuencia necesaria de los dos principios
anteriores. En efecto, una sentencia es exhaustiva en la medida en que
haya tratado todas y cada una de las cuestiones planteadas por las
partes, sin dejar de considerar ninguna. Es decir, el tribunal al sentenciar
debe agotar todos los puntos 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 algun punto, a alguna argumentacion, a
alguna prueba; en otras palabras, al dictarse una sentencia debe tenerse
mucho cuidado de examinar, agotandolos todos, los puntos relativos a las

afirmaciones y argumentaciones de las partes y a las pruebas rendidas.”

Concluyendo, por lo que hace al requisito de exhaustividad, se
considera que éste se debe de cumplir cabalmente, pues con el mismo se
garantiza que el juez debe resolver sobre |la totalidad de las pretensiones o
excepciones opuestas por el actor o por el demandado respectivamente;
no obstante de que en ocasiones, pudiera darse el caso que, por la carga
de trabajo o por otros diversos factores no se resuelva en una sentencia
respecto de la totalidad de los puntos controvertidos, la ley establece los

recursos pertinentes a las partes para hacer valer sus derechos.

97 |dem, pag. 473.
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4.3. Clases.
4.3.1. Definitivas e interlocutorias.
En cuanto a la clasificacion de las sentencias en definitivas e

interlocutorias, el autor Cipriano Gémez Lara precisa:

“Las sentencias definitivas son las que resuelven un litigio principal en un
proceso. Por el contrario, la sentencia interlocutoria, segun la etimologia de
interlocutorio, es aquella que resuelve una cuestion parcial o incidental,
dentro de un proceso. El vocablo interlocutorio quiere decir a media
platica o discurso. Este es el sentido etimoldgico inicial y por extension se
aplico a las sentencias dictadas en el transcurso del desarrollo del proceso,
0 sea, aquellas que se dictan durante el proceso; mientras que la

sentencia definitiva seria la que se pronuncia al finalizar el proceso.”®

El autor José Ovalle Favela indica:

“Por su funcién en el proceso, las sentencias suelen ser clasificadas en
interlocutorias y definitivas: las primeras son aquellas que resuelven un
incidente planteado en el juicio y las segundas, las que deciden sobre el
conflicto de fondo sometido a proceso y ponen término a éste... sélo las
definitivas son, en rigor, sentencias; las interlocutorias, por no referirse a la
controversia principal sino a un incidente, deberian ser consideradas como
autos. Sin embargo, el art. 79 del CPCDF las llama sentencias interlocutorias

y las somete, por tanto, a las reglas sobre la sentencia.”1%

Como he mencionado con anterioridad, debido al tema de este
trabajo la sentencia definitiva es fundamental para el mismo, puesto que

es en esta resolucion, cuando se dicta en los juicios que se tramitan en

98 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pags. 154 y 155.
% |bidem.
100 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 202.
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materia de arrendamiento inmobiliario, en la que se ordena la
desocupacion y entrega de la localidad arrendada, por parte del
arrendatario al arrendador; punto al que debe dar cumplimiento el
demandado dentro del término de cinco dias contados a partir de que la
referida resoluciéon sea legalmente ejecutable, y no haciéndolo en dicho
término se procedera a su lanzamiento forzoso y a su costa del bien

inmueble arrendado.

4.3.2. Atendiendo a la pretension.
4.3.2.1. Declarativas.

Respecto a esta clasificacidon de las sentencias el autor Carlos
Arellano Garcia, citando al procesalista espafiol Jaime Guasp sefala:
“Sentencias declarativas, en las cuales se satisface una pretension de la
misma indole, acogiendo una reclamacion de esta clase o
denegandola.”1%1 En cuanto a dicha clasificacion el autor José Becerra
Bautista indica: “Las sentencias declarativas tienen por objeto Unico
determinar la voluntad de la ley en relacion al objeto deducido en juicio
por las partes... El derecho subjetivo, pues, estatuye una conducta que va
dirigida a los sujetos de la relacion juridica. Estos mandatos son,
precisamente, los que integran la voluntad de la ley... La sentencia
declarativa, en si, agota su contenido cuando determina la voluntad de la
ley en el caso concreto...”102 Ahora bien los autores Rafael de Pina y José
Castillo Larrafiaga nos sefialan: “Las sentencias declarativas sirven a la
necesidad social de establecer determinadas relaciones juridicas, por la
eficacia de esta mera declaracion... La sentencia declarativa tiene, pues,

una finalidad auténoma: la de la declaracion de la certeza de la

101 ARELLANO, op. cit., supra, nota 79, pag. 444.
102 BECERRA, op. cit., supra, nota 82, pags. 209 y 210.
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proteccion juridica.”103

Entonces, por lo que se refiere a las sentencias declarativas se
entiende que estas, como su nombre lo indica declaran la voluntad de la
ley, obviamente a un caso especifico, que se da cuando el Juzgador
aplica la norma juridica respectiva al caso particular, declarando un

derecho ya sea para el actor o para el demandado segun sea el caso.

4.3.2.2. Constitutivas.

Respecto de la clasificacion de las sentencias en constitutivas, refiere
el autor Carlos Arellano Garcia citando a Guasp: “Sentencias
constitutivas...sin proceder a la condena de una parte, no se limitan a
declarar la existencia de una situacion juridica anterior en los términos en
gue existia efectivamente, sino que crean, modifican o extinguen la
situacion juridica misma, encerrando como todas, un juicio l6gico y un
imperativo de voluntad que satisface la pretensidon correspondiente.”104
Asimismo, los autores Rafael de Pina y José Castillo Larrafiaga nos sefalan:
“Las sentencias constitutivas tienen como caracteristica esencial la
produccion de un estado juridico que antes de pronunciarse no existia.
Estas sentencias, normalmente, producen sus efectos ex nunc (desde la
sentencia) y no es ex tunc (desde la demanda); excepcionalmente,

pueden producirse y se producen sus efectos en forma retroactiva.”105

El autor José Becerra Bautista precisa: “La sentencia constitutiva es
aqguella que crea situaciones juridicas nuevas, precisamente derivadas de

la sentencia y esto acontece o bien cuando no existe norma abstracta

103 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 328.
104 BECERRA, op. cit., supra, nota 82, pag. 444.
105 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 328.



100

aplicable y es el juez el que crea el derecho a través de su sentencia, o
bien, cuando a consecuencia del fallo, se crean estados juridicos diversos

a los existentes antes del juicio.”106

4.3.2.3. De condena.

En cuanto a las sentencias de condena el autor José Becerra
Bautista indica: “...la sentencia, ademas de determinar la voluntad de la
ley en relacién al objeto deducido en el juicio por las partes impone a una
de ellas una conducta determinada, debido a la actuacion de la sancidon
potencial que contiene la norma abstracta. Entonces tenemos una

sentencia de condena.”107

A este respecto el autor José Ovalle Favela precisa:

“...Ias sentencias de condena son aquellas que ordenan una determinada
conducta a alguna de las partes: un dar, un hacer o un no hacer. Esta es la
clase de sentencias mas frecuentes. Entre otros ejemplos podemos
mencionar la sentencia que condena al pago de una cantidad de dinero
determinada; la sentencia que conmina al demandado a entregar un bien
reivindicado a su propietario; la sentencia que ordena al demandado la

desocupacion del local arrendado, etcétera.”108

Es el altimo de los ejemplos de sentencias de condena que sefiala el
autor José Ovalle Favela, en el que encontramos la sentencia que interesa
en el presente trabajo, esto es, la sentencia que condena al arrendatario a
la desocupacion y entrega de la localidad arrendada, por lo que tenemos

gue esta es una sentencia de condena.

106 BECERRA, op. cit., supra, nota 78, pag. 202.
107 |bidem.
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4.3.4. Atendiendo a la impugnabilidad.
4.3.4.1. Definitivas.

La sentencia definitiva sefiala el autor José Ovalle Favela: “...es
aquella, que si bien ha sido dictada para resolver el conflicto sometido a
proceso, todavia es susceptible de ser impugnada a través de algun
recurso O proceso impugnativo, el cual puede concluir con la
confirmacion, modificacion, revocacion o anulacion de dicha sentencia
definitiva.”109 Ahora bien, el autor Cirpriano Gomez Lara precisa:
“Atendiendo a la impugnabilidad, las sentencias pueden ser definitivas y
firmes. Son definitivas las que ponen fin al proceso, aunque queda contra
ellas la interposicibn de algun medio de impugnaciéon por la parte

inconforme.”110

4.3.4.2. Firmes.

Por lo que hace a la clasificacion de las sentencias en cuanto a su
impugnabilidad como firmes el autor en cita Cipriano Gémez Lara, sefiala:
“Las sentencias firmes son aquellas que ya no pueden ser impugnadas por
ningn medio. Normalmente estas sentencias las dictan &rganos
jurisdiccionales de superior jerarquia, de segundo o ulterior grado.”111 Asi
podemos mencionar que, en el caso de las sentencias emitidas por un
Juez del arrendamiento inmobiliario, la misma es firme, cuando las partes
no interponen el recurso de apelacion correspondiente, mismo que de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 966 del Coddigo de
Procedimientos Civiles, se admite unicamente en el efecto devolutivo. Es

conveniente sefialar que una vez que se interpone el recurso de apelacion

108 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 201.
109 |dem, pag. 202.
110 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 156.
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respectivo, se remiten los autos originales y los documentos base de la
accion a la H. Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia que corresponda,
siendo los magistrados de dicha Sala los que resuelven el recurso, esto es,

los magistrados son los superiores jerarquicos del Juez.

4.3.5. Conforme a la instancia en que se dictan.
4.3.5.1. De primera instancia.

Partiendo del supuesto de que los Jueces en materia de
arrendamiento inmobiliario son de primera instancia, tenemos,
consecuentemente que emiten sentencias definitivas de primera instancia,
las cuales son susceptibles de impugnarse. Esta clasificacion se torna un
poco ociosa, debido a que es muy sencillo el razonamiento para clasificar

a las sentencias conforme a la instancia en que se dictan.

4.3.5.2. De segunda instancia.

En el caso de que una sentencia de primera instancia se impugne, es
decir, se interponga recurso de apelacion en su contra, tenemos que,
como se mencion0 anteriormente, deben conocer de dicho recurso las
Salas Civiles del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, que son la

segunda instancia y superiores jerarquicos de los juzgados.

4.3.6. Atendiendo al éxito o fracaso de la pretension
inicial.
4.3.6.1. Estimatorias.
Tenemos que esta clasificacidon se basa en el resultado que obtenga
la parte actora en la sentencia, esto es, cuando el Juez estima fundada la

pretension de la parte actora, se le llama estimatoria. Enfocandome al

111 Ibidem.
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caso de una sentencia definitiva dictada en materia de arrendamiento
inmobiliario, en la cual las pretensiones del actor fueron la declaracion de
la rescision del contrato de arrendamiento por falta de pago de renta en
los términos establecidos en dicho contrato, asi como la desocupacion y
entrega de la localidad arrendada y por ultimo el pago de las pensiones
rentisticas que se deban a la fecha, asi como de las que se sigan
generando hasta la total desocupacion y entrega de la localidad
arrendada, tenemos que en el caso de que el Juzgador emita una
sentencia definitva en la que se declare rescindido el contrato, se
condene a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada y al
pago de rentas vencidas y al pago de las que se sigan venciendo hasta la
total desocupacion y entrega del bien inmueble materia del juicio, esta

ser& estimatoria.

4.3.6.2. Desestimatorias.
En el mismo ejemplo que indicamos en el punto anterior, en el caso
de que el juez no declare rescindido el contrato de arrendamiento, y
consecuentemente, no condene a la desocupacion y entrega de la
localidad arrendada, tenemos que se esta ante la presencia de una
sentencia desestimatoria, puesto que no se estimo fundada la pretensidon

de la parte actora.

4.3.7. Atendiendo a la naturaleza de la controversia que
se resuelve.
4.3.7.1. De fondo.
En cuanto a la clasificacidn de las sentencias en sentencias de
fondo, se sefala que estas son las sentencias definitivas y las cuales son las
Unicas que deben ser consideradas como sentencias; estas resuelven el

fondo de la controversia y ponen fin al juicio, el concepto de sentencia
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definitiva lo sefialamos en el punto 4.3.1.

4.3.7.2. Puramente formales o procesales.
Cuando se mencionan estas sentencias nos estamos refiriendo a las
sentencias mal llamadas interlocutorias, puesto que éstas no resuelven el
fondo del asunto, sino solamente cuestiones procesales, como su hombre

dentro de esta clasificacion lo sefiala.

4.4. Partes de la sentencia.

Por lo que se refiere a las partes de la sentencia nos dice el autor
José Becerra Bautista lo siguiente: “En nuestra practica judicial las
sentencias tradicionalmente constan de identificacion (lugar, fecha,
nombre de las partes, clase de juicio y tribunal que las pronuncia);
resultandos (narracion); considerandos (motivacion); parte resolutiva

(resolucion) y autorizacion (firma del juez y de los secretarios).”112

4.4.1. Preambulo.

El autor Cipriano Gémez Lara refiere por lo que hace al preambulo
de las sentencias: “En preambulo de toda sentencia, deben sefalarse,
ademas del lugar y de la fecha, el tribunal del que emana la resolucion, los
nombres de las partes, y la identificacion del tipo del proceso en que se
esta la sentencia. Es decir, en el preambulo deben vaciarse todos aquellos
datos que sirva para identificar plenamente el asunto.”13 E| preambulo es
el inicio de la sentencia y en él se contienen en general, como lo dice el

autor en comento los datos de identificacion del juicio.

4.4.2. Resultandos.

112 BECERRA, op. cit., supra, nota 78, pag. 198.
113 GOMEZ LARA, Cipriano, Teoria General del Proceso, Ed. Harla, México, 1990, Pag. 381.
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El autor antes referido en relacion a los resultandos nos dice: “Los
resultandos, son simples consideraciones de tipo histérico descriptivo. En
ellos se relatan los antecedentes de todo el asunto, refiriendo la posicion
de cada una de las partes, sus afirmaciones, los argumentos que ha
esgrimido, asi como la serie de pruebas que las partes han ofrecido y su
mecanica de desenvolvimiento. Debe tenerse mucho cuidado en precisar
en gue en esta parte de los resultandos, el tribunal no debe hacer ninguna
consideracion de tipo estimativo o valorativo.”114 Asimismo, el autor José
Becerra Bautista nos refiere en cuanto a los resultandos lo siguiente: “Los
resultando son parrafos enumerados progresivamente en los cuales el
tribunal consigna los hechos materia de la controversia, enumera las
pruebas rendidas, hace mencién a lo alegatos y a los problemas juridicos o
procesales e incidencias que pudieron tener lugar durante el desarrollo del

juicio.”115

A mi consideracion los resultandos son un resumen historico del
proceso, esto es, en los mismos se detalla cronolégicamente las etapas por
los que ha pasado el juicio, y debido a que no existen pruebas pendientes
de desahogo, se cita a las partes para dictar la sentencia definitiva que
corresponda, estos me parecen necesarios, no sélo para un mejor estudio
del proyectista que elabore el proyecto de resolucion sino para que en
general, tanto las partes como los secretarios de acuerdos y el Juez
pueden allegarse a estos a efecto de hacer mas rapido el conocimiento

de determinada situacion que se haya dado en el proceso.

4.4.3. Considerandos.

114 |bidem.
115 BECERRA, op. cit., supra, nota 78, pag. 198.
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Respecto a los considerandos el autor José Ovalle Favela indica:

“Las sentencias se formularan expresando: ...3°. También en parrafos
separados, que principiaran con la palabra considerando, se apreciaran
los puntos de derecho fijados por las partes, dando las razones y
fundamentos legales que se estimen procedentes para el fallo que haya
de dictarse, y citando las leyes o doctrinas que se consideren aplicables al
caso. Si en la sustanciacion del juicio se hubieren cometido defectos u
omisiones, que merezcan correccion, se apreciaran en el Ultimo
considerando, exponiendo, en su caso, la doctrina que conduzca a la

recta inteligencia y aplicacion de esta Ley.”116

El autor Cipriano Gémez Lara precisa: “Los considerandos son, sin
lugar a dudas, la parte medular de la sentencia. Es aqui donde, después
de haberse relatado en la parte de resultandos toda la historia y todos los
antecedentes del asunto, se llega a las conclusiones y opiniones del
tribunal, resultado de la confrontaciobn entre las pretensiones y las
resistencias, y también a través de la luz que las pruebas hayan arrojado
sobre la materia de la controversia.”!17 Asimismo el autor José Becerra
Bautista sefala, por lo que hace a los considerandos: “En los considerandos
se hace el analisis y valorizacion de las pruebas y el juez expone los motivos
por los cuales estima que la norma abstracta debe aplicarse al caso
concreto en los términos en que éste quedd demostrado, y el acto de

voluntad del juez al aplicar esa norma abstracta al caso controvertido.”118

Los considerandos en la sentencia, son a mi consideracion la parte
mas importante de dicha resolucién, puesto que en los mismos el Juzgador
procede a realizar los razonamientos logico juridicos que lo llevan a

obtener el resultado en un juicio determinado, en los considerandos el juez

116 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 208.
17 GOMEZ, op. cit., supra, nota 108, pag. 381.
118 BECERRA, op. cit., supra, nota 78, pag. 198.
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puede agregar en caso de ser necesario jurisprudencia a efecto de

motivar determinado resultado.

4.4.5. Puntos resolutivos.

Por lo que hace a la parte de los puntos resolutivos en la sentencia,
indica el autor antes mencionado: “De la narracion y de la motivacion
surgen los puntos resolutivos que realmente contienen la absolucion, la
condena, la declaracidon o constitucion de derechos y son precisamente
€sos puntos resolutivos los que constituyen sustancialmente la sentencia,
que debe ser firmada por el tribunal, para que tenga valor juridico.”119
Asimismo el autor Cipriano Gomez Lara sefala: “Los puntos resolutivos de
toda sentencia, es la parte final de la misma, o sea, en donde se precisa
de forma muy concreta, si el sentido de la resolucién es favorable al actor
o al reo; si existe condena y de cuanto monto es ésta, se precisan los
plazos para que se cumpla la sentencia y, en resumen, se resuelve el

asunto.”120

Los puntos resolutivos son la parte final de las sentencias, ya sean de
primera o de segunda instancia; en la practica, cuando se quiere saber el
resultado de un proceso, se procede de inmediato a remitirse a los puntos
resolutivos. Estos, después de los considerandos me parecen de gran
importancia, debido a que en ellos se contiene la condena a absolucion

de las partes en un proceso.

4.5. Efectos de la sentencia.

En cuanto a los efectos de la sentencia, los autores Rafael de Pina y

119 |hidem.
120 GOMEZ, op. cit., supra, nota 108, pags. 381 y 382.
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José Castillo Larrafiaga sefalan: “Los efectos de la sentencia son diversos,
segun su especie y la materia sobre la que recaen, pero los principales son
los siguientes: a) La cosa juzgada. b) La llamada, impropiamente, actio
judicati, o sea la facultad que corresponde a la parte que ha obtenido
sentencia favorable de hacerla ejecutar judicialmente cuando el vencido

no la cumple de modo voluntario. c) Las costas procesales.”121

4.5.1. Cosa juzgada.

Antes de iniciar con este punto es necesario precisar que dentro de
la clasificacion de las sentencias definitivas mencionamos a la sentencia
firme, la cual es la que nos interesa para el desarrollo del presente trabajo,
ademas de mencionar que se considera que una sentencia es firme
cuando no se interpuso recurso alguno en su contra, por lo que, de
conformidad con lo dispuesto por los articulos 426 y 427 del Codigo de
Procedimientos Civiles, éstas sentencias adquieren la calidad de cosa
juzgada cuando causan ejecutoria, ya sea por ministerio de ley o por
declaraciéon judicial respectivamente. EI articulo 426 de dicho

ordenamiento legal nos dice:

“Articulo 426. Hay cosa juzgada cuando la sentencia causa ejecutoria...”

Los autores Rafael de Pina y José Castillo Larraflaga, con respecto a
la cosa juzgada sefalan: “La cosa juzgada en el pensamiento de los
procesalistas, establece la presuncion juris et de jure de que la ejecutoria,
segun la expresion tradicionalmente consagrada, se tiene por verdad legal

inalterable (es decir, que contiene la verdadera y exacta aplicacion de la

121 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 327.
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norma legal a un caso concreto) y no puede, por tanto, impugnarse, ni

modificarse, por motivo, autoridad ni tribunal alguno.”122

Ahora bien, continuaremos con citar lo que el autor Eduardo Pallares

nos dice en relaciéon con la sentencia ejecutoriada:

“Se entiende por sentencia ejecutoriada la que no puede ser impugnada
por ningun recurso ordinario, pero si puede serlo por alguno extraordinario.
Por ejecutoria, se entiende la copia certificada de la sentencia misma. La
sentencia ejecutoria tiene la autoridad de la cosa juzgada formal, pero no
necesariamente la de la cosa juzgada material. Carece de esta Ultima,
porque, segun su propia definicion, puede ser revocada o nulificada

mediante un recurso extraordinario.”123

Asimismo, el autor Cipriano GOmez Lara sefala que: “Podemos
definir la cosa juzgada como el atributo, la calidad o la autoridad de
definitividad que adquieren las sentencias.”124 A este respecto se concluye
gue la calidad de cosa juzgada de las sentencias es fundamental, a
efecto de estar en posibilidad de cumplimentar una sentencia en la que se
condene a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada, puesto
que en caso de que dicha resolucion no se haya declarado firme y la
parte actora solicita la ejecucion de la misma, esta no se debe decretar
por el Juez, toda vez que la misma aun no ha causado ejecutoria, es decir
no ha adquirido el caracter de definitividad que se requiere para
ejecutarla, puesto que se encuentra transcurriendo el plazo para

interponer el recurso de apelaciéon correspondiente.

4.5.1.1. Punto de vista formal o procesal.

122 |dem, pag. 331.
123 PALLARES, Eduardo, Derecho Procesal Civil, Ed. Porrda, México, 1979, Pag. 425.
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En cuanto se refiere a la cosa juzgada desde el punto de vista formal

o procesal el autor Angel Ascencio Romero precisa:

“Se entiende por tal, la fuerza y la autoridad que tienen una sentencia en
el juicio en que se dictd, pero no en un juicio diverso. Existen medios de
impugnacion extraordinarios que se pueden hacer valer en contra de una
sentencia ejecutoriada y, por ende, elevada a categoria de cosa juzgada.
De prosperar tal impugnacion, se destruye la cosa juzgada. Para algunos
autores, también un juicio autbnomo (el de amparo, por ejemplo) puede

nulificar la sentencia base de la cosa juzgada.”25

El autor Cipriano Gémez Lara refiere: “Se dice que la cosa juzgada,
desde un punto de vista formal o procesal, significa...: la imposibilidad de
impugnacion de una sentencia.”126 Al respecto los autores Rafael de Pina 'y
José Castillo Larranaga precisan: “...significa la imposibiidad de
impugnacion de la sentencia recaida en un proceso, bien porque no
exista recurso contra ella, bien porque se haya dejado transcurrir el término
seflalado para interponerlo...”127 Ahora bien, en conclusidn, la cosa
juzgada desde el punto de vista formal o procesal es aquella respecto de
la cual ya no procede recurso en su contra, en virtud de que ya transcurrio
el término para interponer el recurso de apelacidon, mismo que, de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 692 del Codigo Adjetivo Civil
es de nueve dias contados a partir del dia siguiente a aquél en que surta
efectos la notificacion de dicha resolucion, tratdandose de la sentencia
definitiva emitida en un juicio de arrendamiento inmobiliario, puesto que es
este recurso de apelacion el que procede ejercitar a la parte que esta

inconforme con la sentencia definitva en comento. Es comudn que, no

124 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 156.

125 ASCENCIO, op. cit., supra, nota 85, pag. 187.

126 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 156.

127 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pags. 329 y 330.
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obstante que no ha transcurrido el término antes referido, la parte actora
solicite que se declare que ha causado ejecutoria la sentencia, a lo cual
procede la secretaria de acuerdos del Juzgado respectivo a realizar la
certificacion del término para interponer el recurso de apelacion y a no
acordar de conformidad lo solicitado, en virtud de que se encuentra

transcurriendo dicho término.

4.5.1.2. Punto de vista material o de fondo.

Por lo que se refiere a la cosa juzgada desde el punto de vista
material o de fondo, el autor Cipriano Gémez Lara refiere: “Se ha dicho
gue la cosa juzgada, en el sentido material, consiste en la verdad legal. Es
una verdad definitiva que ya no puede ser rebatida desde ningun punto
de vista y en ninguna oportunidad.”128 Asimismo el autor José Becerra
Bautista dice: “...la impugnabilidad de una sentencia es lo que constituye
la cosa juzgada en el sentido formal; la indiscutibilidad de lo sentenciado
es la cosa juzgada en el sentido material. La cosa juzgada en el sentido
formal, es consecuencia de la preclusion de recursos, siendo, ademas,
condicidon previa para que exista cosa juzgada en sentido material.”129
Ahora bien, el autor Angel Ascencio Romero precisa. “...la cosa juzgada
material es aquella cuya eficacia trasciende a toda clase de juicios, y
recibe este nombre porque ademas de los efectos procesales que

produce, también engendra otros de naturaleza sustantiva o material.”130

A mi consideracion, la cosa juzgada en sentido material es aquella
qgue, se concreta una vez que ha transcurrido el término para que sea

impugnada, en el caso que nos ocupa el término para interponer el

128 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 156.
120 BECERRA, op. cit., supra, nota 82, pag. 226.
130 ASCENCIO, op. cit., supra, nota 85, pag. 187.
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recurso de apelacion, debido a que es una vez que ha causado ejecutoria
cuando dicha resoluciéon es susceptible de ser ejecutada, es decir, en el
caso de la sentencia definitiva que condena a la desocupacion y entrega
del bien inmueble arrendado, y una vez que se declara que ha causado
ejecutoria, la parte actora puede solicitar al Juez que pronuncie el auto de
ejecucion, a través del cual se le concede al demandado arrendatario el
término de cinco dias a efecto de que entregue voluntariamente la
localidad arrendada a la parte actora o a quien sus derechos represente,
completamente vacia y desocupada, con el apercibimiento que en caso

de no hacerlo sera lanzada a su costa de dicha localidad.

4.5.2. Facultad de hacer ejecutar la sentencia.
El articulo 501 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito

Federal, establece:

“Articulo 501. La ejecucidén de sentencia que haya causado ejecutoria o
que deba llevarse adelante por estar otorgada ya la fianza
correspondiente, se hara por el juez que hubiere conocido del negocio de

primera instancia.”

Asi tenemos que el referido articulo dispone que es el Juez que
conocié de determinado proceso, el Juez de primera instancia el que
deberd ejecutar la sentencia emitida en el mismo, consecuentemente y
avocandome a la materia de arrendamiento inmobiliario, en el caso de la
sentencia definitiva que condena a la desocupacion y entrega del bien
inmueble arrendado, y como se menciond en el punto inmediato anterior,
una vez que la sentencia ha causado ejecutoria, el Juez a peticién de la
parte actora, emite el auto de ejecucion, concediéndole al demandado
arrendatario el término de cinco dias para desocupar voluntariamente

dicho inmueble, de conformidad con lo establecido por el articulo 506 del
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Cadigo Adjetivo Civil.

La ejecucidn de las sentencias es un tema muy amplio e interesante,
puesto que es aqui donde se concreta lo resuelto por el Juez, donde se
aplica fehacientemente el derecho, a este respecto me parece

conveniente citar lo que el autor Cipriano Gomez Lara indica:

“Podemos sefalar al litigio, al procedimiento, a la sentencia y a la
ejecucidbn como consecuencia probable, no necesaria, del proceso... La
ejecucion es una consecuencia probable de todo tipo de proceso, ya sea
penal, civil, administrativo, etc. En términos generales, debe entenderse por
ejecucion la materializacion de lo ordenado por el tribunal a efecto de
que tenga cumplimiento en la realidad -en lo factico- lo establecido en la

sentencia.”13t

El autor José Ovalle Favela en relacion a la ejecucion refiere:

“...la actitud de incumplimiento de la sentencia por la parte vencida, hace
necesario que el juez dicte, a instancia de la parte interesada, las medidas
adecuadas para lograr la realizacion practica del contenido de la
sentencia, aun en contra de la voluntad de la parte vencida. Al conjunto
de actos procesales que se realizan durante esta etapa eventual del
proceso, se le llama ejecucion forzosa o forzada —para distinguirla del
cumplimiento voluntario- o también ejecucidon procesal. La ejecucion
forzosa, forzada o procesal es, pues, el conjunto de actos procesales que
tienen por objeto la realizacién coactiva de la sentencia de condena,

cuando la parte vencida no la haya cumplido voluntariamente.”132

El tema del presente trabajo es, precisamente la ejecucion de la

131 GOMEZ, op. cit., supra, nota 57, pag. 195.
132 OVALLE, op. cit., supra, nota 60, pag. 279.
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sentencia definitiva, cuando se condena a la desocupacion y entrega de
la localidad arrendada, para lo cual tenemos que, en el caso de que el
arrendatario no desocupe de manera voluntaria el inmueble materia del
juicio de controversia de arrendamiento, se procedera a la ejecucion
forzosa de la misma, facultad que tiene expresamente el juez de primera
instancia en materia de arrendamiento, ante el cual se tramité el juicio
respectivo, por lo que podra allegarse de los elementos necesarios para

estar en aptitud de dar cumplimiento a la sentencia en comento.

4.5.3. Costas procesales.
Por lo que se refiere a las costas procesales podemos mencionar lo

gue sefalan los autores Rafael de Pina y José Castillo Larrafiaga:

“Existen dos criterios fundamentales respecto a la imposiciéon de las costas:
el que se determina por el mero hecho del vencimiento y el que se funda
en la temeridad y mala fe de los litigantes. La justificacion de la condena
en costas por el mero hecho del vencimiento, se encuentra en que la
actuacion de la ley no debe representar disminucion patrimonial para la
parte en cuyo favor se realiza. Se trata, pues, de un medio para evitar que
el derecho reconocido al vencedor no sea disminuido econémicamente y
se considera como un contrapeso conveniente a la ilimitada libertad de
demandar. La imposicion de las costas al litigante temerario —considerando
como tal al que litiga a conciencia de que carece de razén-, persigue una
doble finalidad: sancionar una conducta perturbadora de la funcion
jurisdiccional y resarcir a la parte contraria de los gastos que se le hayan

ocasionado en el proceso.”133

Lo que refieren los autores citados me parecio la forma mas practica
de sefalar en qué casos proceden las costas procesales. Dichas costas

procesales se encuentran reguladas del articulo 138 al 142 del Cédigo de
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Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en los cuales nos establecen
los casos en los que se condena a ellas. En los juicios de arrendamiento
inmobiliario podemos mencionar que en el 99% de estos se solicita el pago
de los gastos y costas que el juicio origine, sin embargo, generalmente no
se condena a dicha pretension, en virtud de no darse los supuestos
contenidos en el articulo 140 del Cddigo en cita. Sin embargo, tenemos
gue, en la segunda instancia, es decir, al momento de resolver sobre el
recurso de apelacion que se interponga en contra de la sentencia
definitiva en comento, si se condena a la parte apelante al pago de las
costas en ambas instancias, lo que debe hacer valer la parte contraria

previa la tramitacion del incidente respectivo.

En conclusidon del presente capitulo me parece conveniente referir
gue, después de haber estudiado tanto los antecedentes histéricos del
contrato de arrendamiento inmobiliario, el contrato en si mismo, el
procedimiento en dicha materia de arrendamiento y la sentencia
enfocandome a la que se dicta ordenando la desocupacion y entrega de
la localidad arrendada, ahora si puedo entrar de lleno al desarrollo de la
hipotesis planteada en el presente trabajo de tesis, asi como de sus
conclusiones respectivas y finalmente llegar a la propuesta de reforma al
primer parrafo del articulo 525 del Codigo de Procedimientos Civiles para

el Distrito Federal.

133 DE PINA, CASTILLO, op. cit., supra, nota 80, pag. 343.
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5. PROPUESTA DE REFORMA AL PRIMER PARRAFO DEL ARTICULO 525 DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

5.1. Ejecucidn voluntaria.

En los juicios de arrendamiento inmobiliario en los que se emite
sentencia definitva condenando a la parte arrendataria a la
desocupacion y entrega de la localidad arrendada, en algunas ocasiones
dicha parte exhibe mediante el escrito respectivo las llaves que abren la
puerta o las puertas de acceso al inmueble materia de la litis, -esto se hace
generalmente introduciendo las llaves en un sobre que proceden a exhibir
debidamente cerrado-; cabe sefalar que en el caso de que el
arrendatario hace la entrega en el local del Juzgado de las llaves a que
hacemos mencion, estamos en presencia de la entrega virtual del bien
inmueble arrendado, ahora bien, cuando se constituye el Actuario en el
inmueble a comento a efecto de poner en posesion del mismo al

arrendador, esta es la entrega material de dicho inmueble.

Considero que es muy importante que los arrendatarios tomen
conciencia de las consecuencias que trae consigo el no entregar el
inmueble arrendado, tanto por lo que se refiere a que se siguen sumando
a los adeudos los meses de renta en los que se tramita el juicio, como por
lo que hace a que, en caso de que sean condenados a la desocupacion
y entrega y no lo hagan de manera voluntaria, seran objeto de la
ejecucion forzosa de dicha sentencia, o que implicaria que fueran
lanzados a su costa de la localidad arrendada, situacién que, a nuestra
consideracion es mucho muy desagradable para los arrendatarios y para
sus familias en el caso de que el destino del inmueble arrendado sea para
casa habitacién y también, aunque en menor grado cuando es para local

comercial. Ademas de pagar todos los gastos y costas de la ejecucioén, de
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conformidad con lo dispuesto por el articulo 528 del Coddigo de

Procedimientos Civiles.

5.1.1. Durante las etapas del proceso.

Se puede suscitar el caso en el que el arrendatario exhibe las llaves
gue permiten el acceso al inmueble arrendado, esto puede darse a partir
del momento en que es emplazado o bien, durante las diversas etapas del
proceso; cuando esto se presenta, el Juez procede a dictar proveido en el
cual se tiene al demandado exhibiendo el sobre cerrado que dice
contener dichas llaves, mismas que se ponen a disposicion de la
arrendadora previa toma de razon que por su recibo obre en autos de
persona autorizada para ello y se le da vista a dicha parte con las
manifestaciones hechas por la arrendataria, a efecto de que senale lo que
a su derecho corresponda; en estos casos generalmente, la actora solicita
se comisione al Actuario del Juzgado para que se constituya en la
localidad arrendada y una vez que se cerciore de que las llaves exhibidas
permiten el acceso a la localidad arrendada asi como que la misma se
encuentra completamente vacia y desocupada, toma posesion de la
misma la parte actora o a quien sus derechos represente, bajo su mas
estricta responsabilidad, es decir, el Actuario no le da posesion de la
referida localidad a la arrendadora, en virtud de que en este supuesto,
aun no se ha dictado la sentencia definitiva correspondiente, en la cual se
condene al arrendatario a la desocupacion y entrega de la localidad
arrendada, y en cumplimiento a dicha resolucion el Actuario de la

adscripcion proceda a dar posesion del inmueble a dicha parte.

Como se desprende de lo antes sefalado, la referida consignacion
de las llaves ante el Juzgado que estad conociendo del juicio, en ocasiones

la realiza la arrendataria incluso antes de que se dicte la sentencia
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definitiva correspondiente, es decir, antes de que sea condenado a la
desocupacion y entrega de la localidad materia del arrendamiento; esto
lo citamos para sefialar que, en la practica algunos arrendatarios
concientes de que el hecho de que sigan transcurriendo meses de renta
les va a ocasionar mayores gastos e inconvenientes durante la tramitacion
del juicio, hacen la entrega de las llaves como ya lo mencionamos antes,
aun y cuando no se les ha condenado a la desocupacion y entrega de
referida localidad. Obviamente en estos supuestos, al momento de dictar
la sentencia definitiva, el Juez absuelve a la demandada arrendataria de
la desocupacion y entrega del inmueble materia de la litis, toda vez que el
mismo ya fue desocupado y entregado a la arrendadora; asimismo, se le
condena unicamente al pago de las rentas hasta la fecha en que realizd
la consignacion de las llaves del multicitado bien inmueble en el Juzgado

correspondiente.

5.1.2. Después de dictada la sentencia definitiva.

Ahora bien, una vez que se dicta sentencia definitiva en el juicio de
controversia de arrendamiento respectivo, en la cual se condena al
arrendatario a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada, se
puede dar el caso de que cuando se encuentre transcurriendo el término
para interponer el recurso de apelacion que corresponda, esto es, aun y
cuando no ha causado ejecutoria dicha sentencia, la demandada
arrendataria mediante escrito presentado ante la Oficialia de Partes del
Juzgado respectivo, consigne las llaves que permiten el acceso a la
localidad arrendada; en este supuesto y como al igual que cuando hace
la consignacion de las llaves antes de emitida la resolucion
correspondiente, el Juez dicta proveido en el que pone a disposicion de la
arrendadora las llaves de mérito previa toma de razén que por su recibo

guede en autos de persona autorizada para ello y se da vista por el
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término de tres dias a dicha arrendadora a efecto de que manifieste lo
qgue a su derecho corresponda; procediendo la actora a desahogar la
vista solicitando se comisione al Actuario de la adscripcion para que se
constituya en el inmueble arrendado en compaiia de la parte actora y
una vez que se cerciore de que las llaves exhibidas por el demandado
permiten el acceso a la localidad arrendada y que la misma se encuentra
vacia y desocupada, ponga a la arrendadora o a quien sus derechos

represente en posesion del referido inmueble.

También se menciona que el demandado arrendatario puede
exhibir las llaves ante el Juzgado en que se esta tramitando su juicio, aun
cuando la sentencia definitiva emitida en el mismo haya causado
ejecutoria, esto es, aun cuando ya transcurrieron los nueve dias que
concede la ley a efecto de interponer el recurso de apelacion respectivo,
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 692 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles, por lo que a peticion de la parte actora el juez
dicta el proveido en que decreta que dicha resolucion ha causado
ejecutoria; en estos casos, procede lo que se menciona en el parrafo
anterior por lo que hace a la actitud que debe asumir el Juez del

conocimiento.

Continuando con el tramite del procedimiento, una vez que ha
causado ejecutoria la resolucion a comento, la parte actora solicita que
toda vez que dicha sentencia causd ejecutoria se dicte el auto de
ejecucion que corresponda, procediendo el Juez a dictar dicho proveido
del cual transcribiremos uno tomado de un caso practico, (obviamente se
cambiaron los nombres de las partes para resguardar su confidencialidad),
lo anterior con el fin de establecer los lineamientos procesales con que

debe contar dicho proveido:
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México Distrito Federal, a cinco de enero del afio dos mil nueve.- - - - - - - - -
- - - A sus autos el escrito presentado por MARIA PEREZ DE OCA apoderada
legal de la parte actora, y visto su contenido, por corresponder a
constancias de autos, se procede a dictar AUTO DE EJECUCION en los
siguientes términos: En cumplimiento a lo ordenado en el resolutivo
TERCERO de la SENTENCIA DEFINITIVA de fecha diez de marzo del dos mil
ocho, la cual HA CAUSADO EJECUTORIA, con fundamento en lo dispuesto
por los articulos 114 fraccién V, 500 y 506 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, REQUIERASE PERSONALMENTE a YOLANDA MARQUEZ TORRES para
que en el término de CINCO DIAS desocupe y haga entrega a SANCHEZ
ESQUIVEL MANUEL o a quien sus derechos represente, completamente
vacia y desocupada la localidad arrendada, apercibida que en caso de
no hacerlo en estos términos, serd lanzada a su costa. NOTIFIQUESE
PERSONALMENTE A LA DEMANDADA. Lo proveyd y firma el C. Juez ante la

C. Secretaria de Acuerdos que autoriza y da fe. DOY FE.”134

Como se aprecia del ejemplo antes referido, dicho auto debe ser
notificado de manera personal a la parte demandada en virtud de ser un
requerimiento para la referida parte, lo anterior en de conformidad por lo
dispuesto en la fraccion V del articulo 114 del Cdodigo Adjetivo Civil. Es
conveniente precisar que se dan casos en los que encontrandose dictado
el auto de ejecucion, en el cual se concede al demandado el término de
cinco dias para que desocupe y entregue al actor o a quien sus derechos
represente, completamente vacia y desocupada la localidad arrendada,
dicha parte consigna las llaves de la localidad arrendada ante el Juzgado
gue corresponda; es pertinente volver a mencionar que a mi
consideracion lo mas conveniente e ideal es que la demandada haga

entrega del inmueble arrendado de manera voluntaria, esto es, antes de

134 Proveido tomado de un caso practico, del cual se cambiaron los nombres de las partes
para resguardar su confidencialidad.
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gue se ordene la ejecucion forzosa, debido a que la misma implica mas
trdmites y gastos de los ya realizados por la parte actora, asi como
molestias al arrendatario, a su familia o a sus empleados. Es muy
importante hacer hincapié que en dicho auto se apercibe al demandado
que, para el caso de no hacer la entrega voluntaria dentro del término de
cinco dias que se concede en el auto de ejecucidn, sera lanzado a su

costa de la localidad arrendada.

Una vez que se notifica personalmente al demandado el auto de
ejecucibn a comento y el Actuario presenta su razdn debidamente
diigenciada ante el Juzgado, el Juez, en el proveido que tiene por
notificado al demandado del referido auto, ordena se realice el cOmputo
respectivo, es decir, se establezca a partir de que fecha y hasta que dia
tiene el demandado para cumplimentar voluntariamente la sentencia
definitiva que lo condeno a la desocupacion y entrega del inmueble

arrendado.

Ahora citare el dltimo supuesto por lo que se refiere a la ejecucion
voluntaria después de dictada la sentencia definitiva, mencionando que,
cuando ya ha transcurrido el término de cinco dias concedido al
demandado para desocupar y entregar la localidad arrendada a la parte
actora, a peticion de dicha parte actora, procede el Juez a dictar el auto
de mandamiento en forma, mediante el cual y toda vez que el
demandado no dio cumplimiento a lo ordenado en el auto de ejecucion,
esto es, hacer entrega del bien inmueble materia de la litis dentro de los
cinco dias que le fueron concedidos para tal efecto, se le hace efectivo el
apercibimiento decretado en dicho auto, consistente en proceder a su
lanzamiento forzoso y a su costa del bien inmueble de referencia;

pudiendo suceder que, antes de que se constituya el actuario de la
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adscripcion a practicar el lanzamiento de la demandada, dicha parte
haga la consignacion de las llaves ante el Juzgado correspondiente,

procediendo lo mencionado en los supuestos precedentes.

A continuacion insertaré un auto de mandamiento en forma que fue
tomando de un caso practico (se precisa que se cambiaron los hombres
de las partes para resguardar su confidencialidad), lo anterior a efecto de
gue se establezcan la forma en que se debe emitir dicho proveido, mismo
gue me parece de vital importancia senalar para el desarrollo de este

trabajo:

México Distrito Federal, a diez de enero del afio dos mil nueve.-----------
- - A sus autos el escrito presentado por DARIO MEJIA CASTILLO, la parte
actora, y visto su contenido, asi como las constancias de autos de las
cuales se desprende que el término de CINCO DIAS concedido a ANDRES
MENDEZ MIJARES, para desocupar el inmueble materia de la litis ha
transcurrido, sin que hubiese dado cumplimiento a lo ordenado en
proveido de fecha veintiuno de febrero del afio en curso, se hace efectivo
el apercibimiento decretado en autos, consistente en proceder al
lanzamiento forzoso del demandado y a su costa de la localidad
arrendada, con fundamento en lo dispuesto por el articulo 525 del Cédigo
de Procedimientos Civiles en tal virtud, tarnense los presentes autos al C.
Actuario de la Adscripcibn a efecto de proceder al lanzamiento de
referencia y dar posesibn a la parte actora o a quien sus derechos
represente, de la localidad arrendada completamente vacia vy
desocupada. NOTIFIQUESE. Lo proveyd y firma el C. Juez ante la C.

Secretaria de Acuerdos que autoriza y da fe. DOY FE.”135

5.2. Ejecucion forzosa.

Se ha hecho referencia en el tema anterior a la ejecucion forzosa
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dentro de los juicios en materia de arrendamiento inmobiliario, en los que
se condena a la desocupacioén y entrega de la localidad arrendada, sin
embargo, este rubro es el mas importante en nuestro trabajo, puesto que,
a nuestra consideracion el primer parrafo del articulo 525 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal es muy genérico en cuanto a
la ejecucion de las sentencias, en los casos en que se deba entregar un
bien inmueble, debido a que se pueden suscitar multiples supuestos al
proceder a la ejecucion forzosa en el caso que nos ocupa. Se reitera de
nuevo que me parece de vital importancia que se pudieran omitir en el
mayor de los casos, las ejecuciones forzosas en los juicios en materia de
arrendamiento inmobiliario, para asi evitar los supuestos en los que se lanza
a los arrendatarios dejando sus pertenencias en la calle; por lo que
considero preferible que el arrendatario dé cumplimiento de manera
voluntaria a la sentencia que lo condena a la entrega y desocupacion del
inmueble arrendado, y asi evitar todos los gastos, tramites e inconvenientes
a las partes, o bien haga entrega del inmueble durante la tramitacion del

juicio como lo vimos anteriormente.

Se sefiald6 que una vez que el demandado no cumple
voluntariamente dentro del término que se le concedié para desocupar y
entregar la localidad arrendada, a peticion de la parte actora, el Juez
dicta auto en el que se le hace efectivo el apercibimiento decretado en el
auto de ejecucion, ordenandose en consecuencia, el lanzamiento forzoso
del demandado y a su costa del bien inmueble arrendado, para lo cual el
Juez ordena que se turnen los autos del juicio al Actuario de la adscripcidn
a efecto de que proceda al lanzamiento en comento y una vez hecho lo

anterior, ponga en posesion de la actora o de quien sus derechos

135 Proveido tomando de un caso practico, modificando los nombres de las partes para
resguardar su confidencialidad.
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represente, la localidad materia de la litis completamente vacia y

desocupada.

5.2.1. Oposicidn de la parte ejecutada a la entrega del bien
inmueble materia de la controversia.

Una vez que el Actuario y la actora o quien sus derechos represente,
se encuentran en el domicilio y cerciorado dicho Actuario de que es el
domicilio respecto del cual se ordena en la sentencia definitiva
correspondiente el lanzamiento, inicia levantando su acta en la que debe
constar, primeramente el lugar en que se encuentran, siendo
generalmente en el Distrito Federal, sin embargo, hay ocasiones en que el
inmueble materia de la litis se encuentra fuera de esta Ciudad y en estos
casos, se debe de ordenar por el Juez respectivo y a peticion de la parte
actora, se gire el exhorto al Juez que corresponda dependiendo de la
ubicacion de la localidad, a efecto de que en auxilio de las labores del
Juzgado del conocimiento, por conducto del Actuario de la adscripcion
lleve a cabo la diligencia de lanzamiento correspondiente; posteriormente
en dicha diligencia se debe asentar la fecha, la hora, el nombre y cargo
del fedatario publico, el nombre del actor o de quien sus derechos
represente asentando el caracter con el que se ostenta, pudiendo ser
mandatario judicial en términos del cuarto parrafo del articulo 112 del
Cddigo de Procedimientos Civiles o apoderado legal, o bien administrador
en el caso de persona moral, entre otros, asi como el domicilio en el que se
encuentran; enseguida procede el fedatario a tocar la puerta y ya en la
practica, tenemos que en ocasiones abre una persona ya sea del sexo
masculino o femenino, procediendo el Actuario de la adscripcion a
identificarse con dicha persona y manifestandole enseguida el motivo de
su presencia en el inmueble de mérito, leyéndole el auto al que debe dar

cumplimiento y la citada persona indica que no se encuentra el
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demandado, pero que, sin embargo, se opone a la practica de la

diligencia de lanzamiento ordenada en autos.

También se puede dar el caso de que la persona con quien se
pretende entender la diligencia es el propio buscado, es decir, el
arrendatario y al hacerle de su conocimiento que se encuentra ordenada
la practica de su lanzamiento forzoso, manifiesta que se opone a dicha
diigencia cerrando inmediatamente la puerta de la localidad; en
consecuencia y en los dos casos anteriores el Actuario asienta lo sucedido
en su acta, misma que procede a cerrar y a firmarla asi como también la
parte actora o quien sus derechos represente. Puede acontecer que,
antes de que el Actuario cierre su acta, la parte actora solicita que, en
virtud de la oposicion manifiesta del demandado a la practica de la
diigencia de mérito, se autorice por parte del Juez el uso de la fuerza
publica y el rompimiento de cerraduras, de conformidad con lo dispuesto
en el segundo parrafo del articulo 525 del Coédigo Adjetivo Civil; cuando no
lo solicitan en el acta, el Juez acuerda que en virtud de la razén asentada
por el Fedatario de la adscripcion, se da vista por el término de tres dias a
la parte actora para que manifieste lo que a sus intereses convenga; en los
casos en que si se solicita en el acta, al momento de acordar lo
correspondiente con la razon asentada por el Actuario, se acuerda de
conformidad dicha peticion, ordenando se turnen nuevamente los autos al
Actuario para que proceda a cumplimentar la diligencia de lanzamiento
ordenada en autos, autorizando para ello el uso de la fuerza publica y el

rompimiento de cerraduras.

Cuando no se solicité lo antes referido en el acta, la parte actora
tiene que proceder a desahogar la vista ordenada en el auto que le

recayd a la razén asentada por el Actuario, lo cual debe realizar por
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escrito y una vez que es solicitado, atendiendo a las circunstancias de

cada caso, el Juez procede a acordar de conformidad su peticion.

Ademas se puede dar el supuesto de que al momento de
constituirse al Actuario en compafia de la actora o de quien sus derechos
represente en la localidad arrendada, y tocar en repetidas ocasiones, no
acuda nadie a responder o a abrir la puerta, y al preguntar a los vecinos
los mismos manifiesten que las personas que viven en el inmueble en
comento salen desde muy temprano y llegan muy tarde, en
consecuencia, el Juez al acordar la razdn del Actuario, en términos del
articulo 64 del Coédigo Adjetivo Civil, habilita dias y horas inhabiles para la

practica de la diligencia ordenada en autos.

Cuando existe oposicion del demandado a la practica del
lanzamiento y después de que el Juez autoriza el rompimiento de
cerraduras y el uso de la fuerza publica, de nueva cuenta, y previo el
tramite que se menciond con anterioridad para turnar el expediente al
Actuario de la adscripcion, el mismo procede a constituirse nuevamente
en compafia de la actora o de quien sus derechos represente en el bien
arrendado, en ocasiones y dependiendo de la zona del Distrito Federal en
gue se encuentre dicho inmueble, se pueden dar diversos casos de los
cuales citaremos unicamente algunos. Puede suceder que el inmueble
arrendado sea un puesto en un mercado, por lo que se opone la parte
demandada y los demas locatarios en apoyo a él, pueden agredir tanto al
Actuario como a la actora o a quien sus derechos represente; en el caso
en el que el arrendatario forme parte de la llamada Asamblea de Barrios,
la cual es un grupo que se encarga de apoyar a los inquilinos a efecto de
evitar que se lleve el lanzamiento de los mismos y por ultimo en el supuesto

en el que el inmueble arrendado se encuentre en una zona considerada



127

conflictiva, se puede suscitar que los vecinos acudan al auxilio del
demandado a efecto de impedir que se lleve acabo el lanzamiento del
mismo; ahora bien respecto a esto, podemos citar que, en ocasiones se
pueden tornar demasiado violentas las diligencias o mejor dicho los
intentos de lanzamiento, puesto que, en virtud de lo anterior, el Actuario a
efecto de resguardar tanto su integridad como la del actor, asienta tales

circunstancias en su acta y no lleva a cabo la diligencia de lanzamiento.

En estos casos y debido a las circunstancias que prevalecen, la parte
actora solicita al Juez mediante el escrito correspondiente, se gire el oficio
respectivo a la Secretaria de Seguridad Publica del Distrito Federal, a
efecto de que se ordene el auxiio de granaderos y patrullas,
determinando en la mayoria de los casos el numero de los mismos el
fedatario publico o bien la parte actora, para que auxiien a dicho
actuario a cumplimentar la diligencia de lanzamiento ordenada en autos.
Es conveniente precisar que, en el oficio antes mencionado y girado por el
Juez del conocimiento, se debe anotar el nimero de granaderos y
patrullas que deberan acompafar al Actuario, asi como el domicilio de la
localidad arrendada y el dia y hora en que se llevara acabo la diligencia
de lanzamiento, a efecto de que se constituyan dichos elementos para

auxiliar al Actuario en la practica de la diligencia de mérito.

Posteriormente y algunas ocasiones, después de diversos intentos de
cumplimentar la diligencia se logra llevar a cabo la misma, asentando el
Actuario que se solicitd a la parte demandada o a la persona con quien se
entiende dicha diligencia que proceda a guardar los documentos y los
objetos de valor que se encuentran en el bien inmueble a efecto de
deslindar responsabilidades, y enseguida se procede a extraer los bienes

muebles que se encontraban en el interior de la localidad por medio de
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personas contratadas por la parte actora llamados cargadores, los cuales
se encuentran afuera del edificio del H. Tribunal Superior de Justicia, a los
cuales les paga la parte actora y una vez que dicho bien se encontré
vacio y desocupado, se pone en posesion del mismo a la parte actora o a
quien sus derechos represente, misma que en ocasiones cambia las
chapas o combinaciones de éstas, y generalmente solicita en dicha acta
gue se le expida copia certificada tanto de la diigencia como del auto
gue le recaiga, lo cual se acuerda de conformidad en el auto que se dicta

en atencion a la diligencia del Actuario.

5.2.2. Cuando se encuentra desocupado y cerrado el bien
inmueble.

Se puede dar el supuesto de que, cuando el Actuario se constituye
en la localidad materia de la litis, para notificar algun proveido que se
haya ordenado notificarle personalmente, se percate de que, por ejemplo,
se encuentran las ventanas sin cortinas y al asomarse se puede observar
gue al parecer se encuentra vacio y desocupado; o bien que al tocar en
repetidas ocasiones y percatarse de tal situacidon los vecinos o al
preguntarles el Actuario a los mismos, éstos le manifiestan que desde hace
algunas semanas o meses los habitantes de dicho bien se llevaron sus
cosas, cerraron y ya no los han vuelto a ver por el rumbo; por lo que al
asentarlo el Actuario en su razon y darle cuenta al Juez, en el auto que se
emite se da vista a la parte actora por el término de tres dias a efecto de
gue manifieste lo que a su derecho convenga, en consecuencia, la parte
actora presenta un escrito desahogando la vista y en el cual solicita que
en virtud de lo asentado por el Actuario de la adscripciéon, se comisione al
mismo para que se constituya en la localidad materia del juicio en
compafia de dicha parte o de quien sus derechos represente, a efecto de

que, debido a que el inmueble se encuentra vacié, desocupado y
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cerrado, se autorice el rompimiento de cerraduras y una vez que dicho
Actuario se cerciore de que la localidad arrendada efectivamente se
encuentra vacia y desocupada, ponga en posesion de la misma a la parte

actora o a quien sus derechos represente.

En tal caso, el Juez acuerda de conformidad la peticién de la parte
actora, por lo que ordena en el auto respectivo se turnen los autos al
Actuario de la adscripcibn para que se constituya en la localidad
arrendada, autorizandose el rompimiento de cerraduras y una vez que el
mismo se cerciore de que efectivamente se encuentra vacid vy
desocupado, proceda a poner en posesion de la actora o de quien sus

derechos represente la localidad materia del juicio.

También se puede dar el caso de que el inmueble se encuentre
ademas de vacido abierto, por lo que la actora solicita igualmente se
comisione al Actuario en dicha localidad y una vez que se cerciore de que
la misma se encuentra abierta, vacia y desocupada, se dé posesion de la
misma a la arrendadora. En estos casos también la actora solicita en el
acta que se le expida copia certificada de la diligencia y del auto que le
recaiga, lo que acuerda de conformidad el Juez, previo el pago de los

derechos respectivos y razon asentada por persona autorizada para ello.

5.2.2.2. Caso en el que se encuentran en el interior del
inmueble bienes muebles.

Partiendo del supuesto anterior, en el cual ya no estan habitando la
localidad, pero no se sabe si la misma se encuentra desocupada, lo que
procede es que se solicite al Juez que comisione al Actuario para que se
constituya en la localidad arrendada, autorizandose para ello el

rompimiento de cerraduras, asimismo y en caso de que se encuentren en
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el inmueble materia de la litis bienes muebles, se realice el inventario
correspondiente de dichos bienes y se nombre por la parte actora
depositario de los mismos, el cual debe aceptar y protestar el cargo
conferido, asi como sefalar el domicilio en que se encontraran los bienes
muebles; ademas de que en el proveido que se dicte con la razén, se
pondran los referidos bienes muebles a disposicibn de la parte

demandada.

Cuando se da el caso de referencia, en ocasiones se cambia de
depositario, lo cual se debe hacer del conocimiento del Juez, mismo que
procede a ordenar que comparezca el nuevo depositario al local del
Juzgado que corresponda a aceptar y protestar el cargo conferido, asi
como a sefalar el nuevo domicilio en el que se encontraran los bienes

muebles.

5.2.2.3. Caso en el que se encuentra en el interior del
inmueble Unicamente una persona de edad avanzada.

Este caso, afortunadamente es poco comun, por lo que al hacerse
del conocimiento del Juez tal situacion por el Actuario, debe de informarlo
de manera inmediata a la autoridad correspondiente, a efecto de que se
solicite a la misma que ordene a quien corresponda, acuda el personal
capacitado para realizar el traslado de la persona de edad avanzada a la
institucion respectiva. Se debe tomar en cuenta que, tal situacion
implicaria tiempo que en este caso no se tendria, puesto que tomando en
consideracion que es un ser humano que tal vez por sus condiciones ya no
se pueda valerse por si mismo, asi como que debe gozar de todos y cada
uno de los derechos que le conceden las leyes, seria ilégico pensar que se

puede dejar a dicha persona en el inmueble arrendado durante dias.
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5.2.2.4. Caso en el que se encuentra en el interior del
inmueble algun animal.

Al igual que el supuesto anterior estos casos no son comunes, sin
embargo se pueden presentar, por lo que cuando el Actuario le da cuenta
al Juez con tal circunstancia, el mismo debe de hacer del conocimiento
de la dependencia respectiva tal situacion a efecto de que se comisione
al personal debidamente capacitado para que se lleven a los animales a
la institucién que corresponda, en caso de ser perros, debe ser personal del
antirrabico que respectivo. Lo anterior implicaria que no se pudiera dar
posesion del bien inmueble arrendado a la actora o a quien sus derechos
represente, hasta en tanto no sean retirados del mismo los animales que se
encuentren en él, debido a que la parte actora no se hara cargo de estos

en virtud de que hay que alimentarlos y darles la atencion necesaria.

5.2.3. Cuando se encuentra clausurada la localidad materia
de la controversia.

Se puede dar también el supuesto, el cual es mas frecuente que se
presente, que los dos sefialados anteriormente, en el que al momento de
gue se constituya el Actuario en compaifia de la parte actora al inmueble
arrendado, a proceder a practicar la diigencia de lanzamiento que se
encuentra ordenada en autos, se percatan de que ademas de estar
cerrado dicho inmueble, en el mismo se encuentran adheridos sellos de
clausura de la Autoridad Administrativa correspondiente; en estos casos, al
momento de darle cuenta el Actuario al Juez con tal situacion mediante la
razén respectiva, dicho Juzgador procede a darle vista a la parte actora
por el término de tres dias para que manifieste lo que a su derecho
convenga. Y la parte actora, al desahogar la referida vista mediante el
escrito correspondiente, debe solicitar que se sefiale dia y hora a efecto

de que se constituya nuevamente el Actuario en el inmueble arrendado
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para llevar a cabo la diligencia de lanzamiento ordenada en autos, pero
ademas debe solicitar que se gire oficio a la Delegaciéon que corresponda,
para que el personal respectivo también se constituya en la localidad
arrendada el dia y hora sefialado en autos para la practica de la
diligencia de lanzamiento en comento, lo anterior con la finalidad de que
retiren los sellos de clausura temporalmente y Unicamente para dar
posesion de la localidad materia de la litis al arrendador, y una vez hecho
lo anterior, dicho personal de la Delegacion vuelva a colocar los referidos

sellos.

Lo anterior, en virtud de que al encontrarse clausurado el bien
inmueble arrendado, no le compete al Juez tal situacion, ni puede resolver
dicha cuestibn de caracter administrativo; sin embargo, se puede dar
cumplimiento a la sentencia definitiva respecto a la entrega de la
localidad arrendada, no siendo impedimento alguno el que el inmueble
multicitado se encuentre clausurado para poder poner en posesion del

mismo a la arrendadora.

5.2.4. Cuando existe huelga en el inmueble materia de la
controversia.

En la practica estos casos son mas frecuentes. Cuando se constituye
el Actuario en compaiia de la parte actora o de quien sus derechos
represente en el inmueble arrendado a efecto de realizar la diligencia de
lanzamiento ordenada en autos, y se percata de que la misma se
encuentra cerrada y al proceder a tocar le indican que los empleados que
laboran en la empresa que se encuentra en dicho bien han entablado
una huelga, informando los mismos, en ocasiones el nombre del sindicato
gue se ha constituido en huelga; una vez hecho del conocimiento del Juez

lo anterior por el Actuario, el mismo ordena se gire oficio a la Junta Local
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de Conciliacion y Arbitraje, Seccion de Huelgas del Distrito Federal para
gue informe al mismo si se encuentra estallada una huelga por el sindicato

respectivo y cudl es la situacion juridica de la misma.

Una vez que se rinde el informe por dicha Junta, se pueden dar dos
supuestos, el primero que no se encuentre estallada la huelga, esto es, que
sea ficticia, en tal virtud procederéa el Juez a ordenar que se lleve acabo la
diigencia de lanzamiento ordenada en términos de los autos del
expediente que corresponda. En el segundo caso, cuando la Junta Local
de Conciliacion y Arbitraje, Seccion de Huelgas del Distrito Federal
comunica al Juez que, efectivamente se encuentra estallada la huelga, el
mismo procede a dictar proveido en el que, con el contenido del oficio se
da vista a las partes para que manifiesten lo que a su derecho
corresponda. Se puede dar el caso en el que el Sindicato respectivo,
promueva en los autos del juicio, ante lo cual, también se procede a dar
vista a las partes para que indiquen lo que a sus intereses convengan.
Continuando con el tramite y una vez que las partes han desahogado las
vistas o transcurridos los plazos para hacerlo, y que es el momento
procedente para dictar el auto de ejecucion, el Juez emite el mismo, en el
cual, como ya mencione con anterioridad, se requiere a la parte
demandada para que dentro del término de CINCO DIAS desocupe y
entregue el bien inmueble materia del juicio a la parte actora o a quien sus
derechos represente, completamente vacia y desocupada, apercibida

gue en caso de no hacerlo, sera lanzada a su costa.

Una vez que ha transcurrido el término antes citado y la demandada
no ha dado cumplimiento al auto de ejecucion, es decir, no desocup6 de
manera voluntaria dentro del término de cinco dias que se le otorgd

mediante el auto de ejecucion, a peticion de la actora el Juez emite el
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auto de mandamiento en forma, del cual también ya se citd con
anterioridad, sin embargo en este caso, se debe de ordenar en dicho
auto, que se giren los oficios respectivos tanto a la Secretaria Auxiliar de
Emplazamientos a Huelga de la Junta Local de Conciliaciéon y Arbitraje que
corresponda para informarle el dia y hora en que se llevard a cabo la
diigencia de lanzamiento; asi como al Sindicato respectivo para
informarles que se va a practicar el citado lanzamiento y también para
gue estén presentes en la misma y en caso de existir bienes muebles de la
parte demandada (patron de los trabajadores en huelga) en el interior de
la localidad, les sean entregados al depositario que nombre dicho
sindicato, previo el inventario respectivo, a efecto de que con los mismos
sean garantizados los derechos de los trabajadores, quedando en
consecuencia dichos bienes a disposicion del sindicato en cita y por ultimo
se gira oficio a la Secretaria de Seguridad Publica para que se comisione a
elementos de dicha secretaria (granaderos) para que auxilien al Actuario
en la practica de la diligencia de mérito. Es pertinente mencionar que

dichos oficios los tiene que gestionar y presentar la parte actora.

Ahora bien, puede presentarse el caso de que al momento de
constituirse en el inmueble tanto el Actuario como la parte actora o quien
sus derechos represente, y exista oposicion de los trabajadores que se
encuentren vigilando la localidad o de cualquier persona que esté en el
mismo, el Juez dicta proveido en el que ordena, a solicitud de la
arrendadora y con fundamento en el articulo 525 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles se turnen nuevamente los autos al Actuario de la
adscripcion para que lleve a cabo la diligencia de lanzamiento respectiva,
sefalando dia y hora para tal efecto, asi como ordenando girar
nuevamente los oficios antes mencionados, pero ademas de lo anterior,

autorizando de conformidad con el articulo 73 fraccion Il del citado
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ordenamiento legal la fractura de cerraduras asi como el uso de la fuerza
publica para la practica de la diligencia de lanzamiento que se encuentra

ordenada en los autos del expediente respectivo.
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5.3. PROPUESTA DE REFORMA AL PRIMER PARRAFO DEL ARTICULO 525 DEL
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

Se propone la reforma al articulo 525 del Cédigo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal que nos sefiala lo siguiente:

“Articulo 525.- Cuando en vitud de la sentencia o de la
determinacién del juez debe entregarse alguna cosa inmueble, se
procedera inmediatamente a poner en posesion de la misma al actor o a
la persona en quien fincé el remate aprobado, practicando a este fin

todas las diligencias conducentes que solicite el interesado.”

“Si la cosa fuere mueble y pudiere ser habida, se le mandara
entregar al actor o al interesado, que indicara la resolucion. Si el obligado
se resistiere, o hara el actuario, quien podra emplear el uso de la fuerza

publica y aun mandar romper las cerraduras.”

“En caso de no poderse entregar los bienes sefalados en la
sentencia, se despachara la ejecucion por la cantidad que sefiale el actor,
qgue puede ser moderada prudentemente por el juez, y sin perjuicio de que

se oponga al monto el deudor.”

En tal virtud y después de haber realizado el presente estudio,
considero que el primer parrafo del articulo 525 del Cdédigo de

Procedimientos Civiles debera quedar en los siguientes términos:

“Articulo 525.- Cuando en virtud de la sentencia o de la
determinacidn del juez debe entregarse alguna cosa
inmueble, se procedera inmediatamente a poner en posesion
de la misma al actor o a la persona en quien fincé el remate
aprobado, practicando a este fin todas las diligencias

conducentes que solicite el interesado. Al efecto debera el
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juez, tratAndose de la clausura de una negociacion ordenar a
la autoridad administrativa respectiva el levantamiento de la
misma,; tratAndose de estallamiento de huelga, debe dar aviso
a la Junta Local de Conciliacion y Arbitraje respectiva, asi
como al Sindicato que corresponda; en el caso de que se
encuentre en el inmueble una persona de edad avanzada o
algun animal se solicitara el auxilio de la dependencia

correspondiente para hacerse cargo de ellos.”

Ahora bien, es pertinente sefalar que se realiza la anterior
propuesta, toda vez que a mi consideracion el primer parrafo del articulo
525 del Cdédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es muy
genérico en cuanto a lo que se debe realizar en el caso de que no se
pueda hacer la entrega de un bien inmueble ordenada mediante
sentencia definitiva, puesto que al mencionar dicho precepto legal
Unicamente que se practicaran todas las diligencias conducentes para tal
fin, sin embargo nos encontramos en la practica diversos supuestos, que
no obstante que se pueden presentar, no se encuentran especificados en
el referido articulo, y consecuentemente tampoco las diligencias que
deban de realizarse para poder cumplimentar la resolucion en cita

cuando se presenta alguno de ellos.

Por lo anterior considero de gran importancia proponer la reforma al
primer parrafo del articulo 525 del Codigo Adjetivo Civil, a efecto de
insertar los casos que, basados en mi experiencia profesional son Ios mas
frecuentes, por los cuales no se puede cumplimentar la entrega del bien
inmueble arrendado, asi como determinar cudales son las diligencias
pertinentes para estar en aptitud de cumplimentar una sentencia

definitiva dictada en materia de arrendamiento inmobiliario en la que se
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condena a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada,
cuando existe oposicion de la demandada para ello, cuando se ha ido
del inmueble dejandolo ya sea abierto o cerrado, cuando se encuentra
en el referido bien Unicamente una persona de edad avanzada, cuando
se encuentra Unicamente algun animal en la misma, cuando se encuentre

clausurada o bien cuando exista una huelga en la referida localidad.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- El primer parrafo del articulo 525 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, es deficiente en lo relativo a la ejecucion de la sentencia definitiva
dictada en materia de arrendamiento inmobiliario, en la que se condena a
la desocupacion y entrega del bien inmueble arrendado, en virtud de las

diversas situaciones facticas que se pueden suscitar en la actualidad.

SEGUNDA.- Como consecuencia de las referidas situaciones de hecho que
pueden presentarse al momento de requerir al demandado arrendatario
para que haga entrega a la parte actora de la localidad arrendada, se
incumple con el mandamiento del Juez, por lo que en tal virtud no se esta
impartiendo Justicia de manera pronta y expedita, por lo que considere de

gran utilidad practica proponer la reforma materia de la presente tesis.

TERCERA.- Para que el Juez emita la orden de lanzamiento respectiva, es
indispensable que obre en autos la razén asentada por el Actuario de la

adscripcion en la que conste la oposicion a la practica de la diligencia.

CUARTA.- Sélo cuando el Fedatario publico se percata de que la localidad
se encuentra vacia y desocupada, el Juez acuerda a peticion de la parte
actora, se turnen los autos al Actuario de la adscripcidon para que se
constituya en la localidad arrendada, autorizandose el rompimiento de
cerraduras y una vez que el mismo se cerciore de que efectivamente se
encuentra vacidé y desocupado, proceda a poner en posesion de la

actora o de quien sus derechos represente la localidad materia del juicio.

QUINTA.- En caso de que exista oposicion del demandado a la practica
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del lanzamiento y después de que el Juez autorice el rompimiento de
cerraduras y el uso de la fuerza publica, de nueva cuenta, el Actuario de
la adscripcion, procede a constituirse en el bien arrendado, en ocasiones y
dependiendo de la zona del Distrito Federal en que se encuentre dicho

inmueble, se pueden dar diversos casos.

SEXTA.- Como ejemplo de lo anterior tenemos los siguientes casos: a) Que
el inmueble arrendado sea un puesto en un mercado, oponiéndose la
parte demandada y los demas locatarios en apoyo a él, pudiendo agredir
tanto al Actuario como a la actora o a quien sus derechos represente; b) El
caso en el que el arrendatario forme parte de la llamada Asamblea de
Barrios, (el cual es una organizaciobn que se encarga de apoyar a los
inquilinos a efecto de evitar que se lleve a cabo el lanzamiento de los
mismos) y c) El supuesto en el que el inmueble arrendado se encuentre en
una zona considerada conflictiva, pudiéndose suscitar que los vecinos
acudan al auxilio del demandado a efecto de impedir que se practique el
lanzamiento del mismo; como se puede apreciar de lo antes referido, en
ocasiones se pueden tornar demasiado violentas las diligencias o mejor
dicho los intentos de lanzamiento, y en virtud de lo anterior, el Actuario a
efecto de resguardar tanto su integridad como la del actor, asienta tales
circunstancias en su acta y no lleva a cabo la diligencia de lanzamiento.
En estos casos y debido a las circunstancias que prevalecen, el Juez
ordena girar el oficio respectivo a la Secretaria de Seguridad Publica del
Distrito Federal, a efecto de que se comisione a granaderos y patrullas
para auxiiar al Actuario a cumplimentar la diigencia de lanzamiento

ordenada en autos.

SEPTIMA.- Cuando el arrendador no puede disponer del bien inmueble

materia de la litis, se le estan ocasionando dafios y perjuicios, dafios en
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virtud de que generalmente en todos los casos en que se ordena el
lanzamiento del arrendatario, es porque el mismo debe el pago de rentas,
asi como porque el actor tuvo que realizar diversos gastos a efecto de
poder cumplimentar la sentencia; ahora bien, se le genera un perjuicio por
que al no poder disponer de la localidad se esta privando al arrendador

de percibir una ganancia licita, por el incumplimiento de la obligacion.

OCTAVA.- Por los motivos expuestos con anterioridad considero la
necesidad de que se reforme el primer parrafo del articulo 525 del Cédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal para quedar en los

siguientes términos:

“Articulo 525.- Cuando en virtud de la sentencia o de la
determinacion del juez debe entregarse alguna cosa
inmueble, se procedera inmediatamente a poner en posesion
de la misma al actor o a la persona en quien fincé el remate
aprobado, practicando a este fin todas las diligencias
conducentes que solicite el interesado. Al efecto debera el
juez, tratAndose de la clausura de una negociacion ordenar a
la autoridad administrativa respectiva el levantamiento de la
misma; tratandose de estallamiento de huelga, debe dar aviso
a la Junta Local de Conciliacion y Arbitraje respectiva, asi
como al Sindicato que corresponda; en el caso de que se
encuentre en el inmueble una persona de edad avanzada o
algun animal se solicitara el auxilio de la dependencia

correspondiente para hacerse cargo de ellos.”

NOVENA.- En tal virtud, la propuesta de reforma traeria diversos beneficios,

como lo son: a) Se daria cumplimiento de manera mas pronta y sencilla a
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las sentencias ejecutoriadas en materia de arrendamiento inmobiliario que
condenan a la desocupacion y entrega de la localidad arrendada; b) Se
ahorraria tiempo y gastos a la parte actora; c) El arrendador dispondria en
mucho menos tiempo de su bien inmueble; y d) Consecuentemente

tendriamos una imparticion de Justicia pronta y expedita.

DECIMA.- Al concluir la elaboracion del presente trabajo de tesis considero
gue cumpli con las expectativas del mismo, al proponer una reforma al
primer parrafo del articulo 525 del Cdédigo de Procedimientos Civiles,
trayendo lo anterior como consecuencia, una imparticion de Justicia
pronta en beneficio del publico que acude al Tribunal Superior de Justicia
del Distrito Federal, especificamente a un Juzgado en Materia de
Arrendamiento Inmobiliario a solicitar entre otras diversas prestaciones la

entrega de la localidad arrendada.
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