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INTRODUCCION

En el afio de 1977, durante el desarrollo de -
una audiencia judicial en el Juzgado Primero de Lo
Civil del Distrito Federal, a la que se tuvo la ~-
oportunidad de concurrir, observamos que se presen
taba a la consideracidén del juez un convenio por -
el cual se pretendia dar Tin a una controversia so
bre arrendamiento suscitada entre Inmobiliaria Es-
fuerzo, S. A. y Formas y Moldes Met&licos, S.A., -
la primera como arrendadora y la segunda como ----
arrendataria; por dicho convenio se estableci6 la
renovacién del contrato por un plazo no menor de -
cinco aflos, pacténdose una renta mensual de veinti
ocho mil pesos por el primer afio e incrementandose
en un 30% cada una de las siguientes anualidades -
sobre el total acumulado de la inmediata anterior.

La referida experiencia inquietd la incipien-
te cultura juridica propia del estudiante de dere-
cho al considerar que en primer lugar el incremen-
to en el precio de la renta era de un treinta por-
ciento y no del diez por ciento como sefiala el ar-
ticulo 2485 del Cédigo Civil del Distrito Federal,
lo que nos hizo pensar en el vocablo "especula- -
cidbn”, muy conocido en ei medio del comercio; en -
segundo término, observamos que en el contrato de-
arrendamiento de inmuebles intervenian en su cele-
bracidén dos empresas mercantiles y que por tratar-
se de comerciantes el acto que en ese momento se -
celebraba podria significar un acto de comercio y-
no un acto de cardcter civil.
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Transcurrido el tiempo la idea se va.maduran-
do poco a poco y una vez terminados los estudios -
correspondientes a la Licenciatura de Derecho tal-
premisa se convierte en motivo del presente estu--
dio, que tendri como objetivos esenciales el detepr
minar cuidndo el contrato de arrendamiento de inmue
bles puede adquirir el caricter mercantil; plan- -
tear e identificar la problematica que resultari -
por la falta de una adecuada regulacidén en su do--
ble aspecto, el sustantivo y el adjetivo; por Glti
mo, trataremos de encontrar y determinar las posi-
bles soluciones a aquellos problemas que surjan a
lo largo de la exposicidén del presente trabajo.

Para lograr lo anterior es necesario trazar--
nos una directriz a través de la cual nos guiare--
mos para conseguir los propbésitos del estudio.

En primer lugar debemos tener en cuenta los -
antecedentes histéricos de esta institucib6n juridi
ca a efecto de determinar si en alglin momento de -
la evolucidn de actividades del arrendamiento de -
inmuebles se le ha considerado como un contrato -
dentro de la competencia de! derecho mercantil, -
por lo que serd menester acudir al derecho romano-
donde ya era bien conocida la Tigura del arrenda--
miento, amén de considerar a este sistema Jjuridico
como el antecedente més remoto del arrendamiento -
{476 afios D.C., hasta 1453) y uno de los que mis -
poderosamente han influido en el derecho positivo-
moderno. Posteriormente analizaremos el desarro--
Ilo de nuestro contrato en el derecho espafol, es-
pecificamente en la Ley de las Siete Partidas y la
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Ley de Enjuiciamiento Civil de 1855, a virtud de -
ser éste el sistema mias inmediato al derecho mexi-
cano, del cual sélo tendremos en cuenta los cb6di--
gos sustantivos civiles de 1870 y 1884, asi como -
la respectiva ley procesal de 1872 y 1884.

Para concluir con el capitulo histérico anali
zaremos algunas de las instituciones y ordenamien-
tos mercantiles, como los relativos a los Gremios-
(Consulados y Supraconsulados), Ordenanzas de la -
i lustre Universidad y Casa de Contratacié6n de la -
Muy Noble y Muy Leal Villa de Bilbao y por Gltimo-
las Ordenanzas de Colbert.

Habremos de continuar, en segundo término, -
con el andlisis del arrendamiento y el acto de co-
mercio de acuerdo con la legislacién, la doctrina-
y la jurisprudencia, para que en su oportunidad se
Nalemos cuéndo el arrendamiento puede adquirir el-
caracter mercantil, cerrando el capfitulo con las -
aportaciones del derecho comparado.

Determinado que sea el caricter mercantil del
arrendamiento inmobiliario, en nuestro tercer capi
tulo se hard mencidén de los problemas que resultan
de tal consideracidn, planteandose en el cuarto ca
pitulo las posibles vias de solucién.

No hay que olvidar que el Derecho va cambian-
do y adapténdose a las actividades y necesidades -
econbmicas y sociales de la vida moderna, asfi el -
arrendamiento de inmuebles ha alcanzado una activi
dad econémica extraordinaria experimentada en los-




Gltimos cincuenta afios, motivada tal vez por el fe
némeno migratorioc a los grandes centros industria-
les en busca de mejores condiciones econémicas, lo
que ha ocasionado la escasez de habitaci6n y su -

consiguiente encarecimiento.

El trabajo que aqui se presenta no se hace co
mo algo novedoso dentro de la ciencia juridica, si
no que por el contrario, conscientes de que el te-
ma no es nada nuevo, segln se comprobdé durante el-
proceso de documentacidén para su elaboracién, lo -
que nos motivé es el hecho de que dentro de su con
texto se aporte alguna solucidén y por otro lado la
imper iosa necesidad de abundar y esclarecer las du
das e inquietudes propias de aquéllos quienes nos-
iniciamos en el no muy cémodo, pero si interesante
ejercicio de la profesién de abogado.




CAPITULO |

EVOLUCION HISTORICA.

1. ARRENDAMIENTO.

En atencidén a que el objetivo de este trabajo
es determinar el régimen procesal del arrendamiento
mercantil y considerando que generalmente se ha da-
do a este contrato un caricter exclusivamente civil,
como se podrd observar a lo largo de la exposicibn-
histérica, se anhalizard esta figura juridica lnica-
mente como la entendian los sistemas de derecho que
a continuacidn se mencionan:

1.1. Derecho Romano. "El arrendamiento, con--
trato que desde hace 2000 afios se encuentra en el -
centro de las controversias sociales, ya era muy --
frecuente en tiempos imperiales, en el siglo | de -
nuestra era- Roma contaba con unas 50,000 vecinda--
des, objeto de arrendamiento, y sélo 2,000 casas =~

aisladas” (1). A este sistema lo consideraremos co
mo el antecedente histdérico base del contrato en --
cuestibn.

P

(1) Floris Margadant S., Guillermo. EIl Derecho Pri
vado Romano. Ed. Esfinge, S.A., México, 1974, -~
Pag. 412. '
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1.2. Derecho Espafiol. De la Edad Media exami-
naremos las Siete Partidas, que es uha codificacidn
ordenada por Don Alfonso X ”El Sabio”, la lLey de En
juiciamiento Civil del afio de 1855, conceptuando a-
este conjunto normativo como el antecedente mas in-

mediato al nuestro.

1.3. Derecho Mexicano. De nuestra legislacidn
tendremos presentes los Cédigos Civiles para el Dis
trito Federal y Territorios de Baja California de -
1870 y 1884, continuando con los C6digos de Procedi
mientos Civiles de 1872 y 1884. '

1.1. DERECHO ROMANO:

"En la antigua Roma el arrendamiento se cono-
cidé con el nombre de Locatio-conductio, que era el-
contrato por el que una de las partes se obligaba -
con otra a procurarle el goce temporal de una cosa-
o a ejecutar por ella cierto trabajo, mediante una-
remuneracidén en dinero, |lamada merces. El que se -
obligaba a suministrar la cosa o trabajo era el lo-
cator; lo designaremos como arrendador, hace una lo
catio. E! que debe el precio de! alquiler o merces-
es el conductor; lo denominaremos arrendatario, ha-
ce una conductio” (2).

(2) Petit, Eugene. Tratado Elemental de Derecho Ro

mano. Editora Nacional. México, 1966. Pag. --
401.
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”la locatio-conductio rerum no podia tener -~
por objeto sino bienes no consumiblies- Aquéllos cu
yo destino normal fuera el ser consumidos no podfan
constituir, l|6gicamente, objeto material de un con-
trato que no permitia mds que un goce temporal. - -
Otro requisito es que el objeto se hallara en el co
mercio” (3).

"Del contrato de arrendamiento de cosas na---
cian dos acciones:

a) El arrendador disponia de la actio locati,
o ex locatio, para exigir el pago del alquiler (mer
ces ), generalmente en metdlico, aunque en los arren
damientos rGsticos la renta se podia pagar con fru-
tos obtenidos del predio. En algunos casos la ren-
ta se seflalaba como una cuota parte de la totalidad
de los frutos que se obtuvieran dandose entonces la
modalidad del contrato |lamado aparceria o colonia-
partiaria. Otra finalidad de dicha accidén era obte
ner la devolucidén de la cosa o la terminacidn del -
contrato. )

b) Al arrendatario correspondia la actio con-
ducti o exconductio para obtener la entrega de la -
cosa arrendada y su uso (en el arrendamiento de - -
uso), o su uso y disfrute (en e! d

arvrmandam n
A R (S LA | u

endgamiehtTo e -

(3) Floris Margadant S., Guillermo. Ob. Cit. Pag. -
412. (V. Nota 1)




uso y disfrute)” (4).

”"lL.os modernos tratadistas tienden a distin- -
guir en la locacién romana, como en la actualidad -
varios tipos: Locatio conductio rei; Locatio conduc
tio operarum, y lLocatio conductio operis, pero como
acertadamente pone de relieve ARANGIO RUIZ, (5) es-
ta clasificacidén no corresponde precisamente a la -
doctrina romana, que no hace distincidén alguna en--
tre locatio rei y locatio operis, en cuanto que - -
siempre es locat el propietario o poseedor de una-
cosa, Y siempre es objeto de la locacidn la cosa, -
en el primer caso para que.el arrendatario (conduc-
tor) disfrute de ella y perciba sus frutos, y en el
segundo para que la transporte, la transforme o la-
perfeccione, o en el caso del esclavo para que lo -
instruya. En cuanto al arrendamiento de obras debe
observarse que en la economia antigua debia ser un-
caso excepcional frente al arrendamiento de escla--
VOS .

Lo anterior lo viene a confirmar Paul Jérs, -
quien afirma:

{4) J6rs, Paul-Kunkel, Wolfgan. Derecho Privado Ro-
mano. Ed. Labor, S.A. Espafia, 1965. Pag. 338.

(5) Citado por Francisci, Pietro De. Sintesis His-
téricas del Derecho Romano. FEd. Revista de De-
recho Privado, Madrid, 1954, Pags. 483 y - -
394.




Elilos s6lo conocieron un tipo contractual Gni
co de arrendamiento ya due su concepcidn era total
mente distinta a la nuestra.

Hoy vemos como nota comGn en los diversos ca-
sos de arrendamiento su caracter de remuneratorio,
y es naturaleza de la prestacidn que se realiza a
cambio de lo que se paga, lo que hace aparecer co-
mo especial cada tipo de contrato; pero para los -
romanos lo fundamental era la circunstancia de que
en todos esos casos se alquilaba algo (locare) - -
bien fuera una cosa, o la ejecuci6n de una obra o-
el trabajo de una persona” (6).

"El Gnico elemento comiin de todos estos tipos
de contratos es la entrega de la cosa con un obje-
tivo oneroso, y debemos pensar que esa aproxima- -
cidén de negocios tan diferentes uno de otro se rea
liz6 cuando la doctrina romana estaba todavia en -
sus comienzos, y cuando la semejanza de las pala--
bras o las afinidades externas podfian constituir, -
por falta de andlisis, un criterio para la aproxi-
macidn de negocios o instituciones.

Ademds de la cosa encontramos en la locacién-
la merces, cuyo pago correspondia a aquél que apro

M I{s
vechaba la locatio” (7).

(6) Jérs, Paul-Kunkel, Wolfgan. Ob. Cit. Pag. 337.
(V. Nota 4)

(7) Francisci, Pietro De. Ob. Cit. Pag. 493. (V. -
Nota 5).
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"l a formacidn y elementos esenciales del - -
arrendamiento romano consistia en un contrato per-
fecto por el solo consentimiento de las partes, de
cual quier modo que se manifieste. El escrito y -
las arras que pueden acompafar el arriendo no son-
mas ,que medios de prueba” (8).

I

“las arras, consistian en una cantidad de di
nero que un contratante entregaba a otro para de--
mostrarle verdadero interés.

‘Al lado de las arras confirmatorias .~ signo-
exterior de la celebracién del contrato -, que po-
dian consistir en objetos de un valor puramente --
simbélico -, encontramos las arras poenitentiales,
pena convencional por retractarse de un contrato -
el vendedor; si éste se retractaba, debia devolver
el doble de las arras recibidas; en cambio, el com
prador que se retractaba perdia Gnicamente el va--
lor de las arras entregadas. Bajo Justiniano las-
reglas establecidas respecto a las arras en mate--
ria de compra-venta son aplicables al arrendamien-
to; en consecuencia, si es el arrendador quien se-
retracta, debfia regresar el doble en cantidad de -
arras que le hubiese entregado el arrendatario; si
era éste quien se retractaba, (nicamente perdia el
valor de lo entregado” (9).

s

(8) Petit, Eugene. Ob. Cit. P&g. 388 (V. Nota 2)
(9) Floris Margadant S., Guillermo. Ob. Cit. Pégs.
409 v 410. (V. Nota 3).




"El acuerdo de las partes debe recaer sobre -
la cosa objeto del arrendamiento y sobre el pre- -
cio, que son elementos esenciales del contrato. En
general, el arrendamiento puede tener por objeto -
cualquier cosa mueble o inmueble, corporal, suscep
tible de figurar en el patrimonio de los particula
res. Hay que exceptuar sin embargo, las servidum-
bres prediales que no pueden ser arrendadas sin el
terreno a que pertenecen, y las cosas que se consu
men .

El precio del alquiler debe presentar los mis
mos caracteres que el precio de la venta. Debe --
pues, ser cierto y consistir en dinero. Sin embar
go, cuando se trataba del arrendamiento de un fun-
do de tierra, la renta podia ser fi_jada en espe- -
cie-

Las obligaciones del arrendador eran la de -
procurar al inquilino el uso y disfrute de la cosa
mientras subsistiera el arrendamiento. Para ejecu
tar su obligacidén, esto es para procurar al arren-
datario el goce y uso de la cosa arrendada, el - -
arrendador debfa entregdrsela, garantizar al arren
datario contra la eviccidn; y con mayor razdn, de-

bia indemnizarle si enajenaba el inmueble arrenda-
do. En este caso, el arrendatario que no tiene de

recho real oponible a terceros puede ser eXpulsado
por el adquiriente a menos de una cldusula contra-

ria inserta en la venta, pero tiene derecho a re--
clamar al arrendador dafios e intereses.
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El arrendador debe también garantia al arren-
datario por razén de los defectos ocuitos que dis-
minuyan la utilidad de la cosa arrendada-

El arrendador es responsable no solamente de-
su dolo, sino también de toda falta; pues estd in-
teresado en un contrato, pero no responde de los -
casos fortuitos.

Entre las obligaciones del arrendatario encon
tramos la de pagar el precio convenido (merces) y-
debe como el comprador, transferir su propiedad al
arrendador. Pero la merces no consiste en un pre-
cio UGnico pagadero en una sola vez para toda la du
racidén del arriendo; se descompohe en una serie de
prestaciones periddicas, cada una de las cuales, -
| lamada pensio, sb6lo es exigible en el plazo conve
nido, muy frecuentemente a fin de afo. Ademds, co
mo la merces es el equivalente del disfrute que el
arrendatario obtiene de la cosa arrendada, cesa de
deberla desde el dia en que su disfrute se ha he--
cho imposible sin cuipa suya. Por consiguiente, -
cuando el colono de un fundo rural ha hecho mala -
cosecha por caso fortuito o fuerza mayor, tiene de
recho a una reduccidén del alquiler del aRo, salvo-
compensacidn con los afios siguientes, y si hay un-
excedente en las cosechas-

El arrendatario estid obligado a restituir la
cosa arrendada al expirar el arriendo. Es respon-
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sable de todo deterioro sobrevenido por dolo o cul

pa suyos, pues debe usar de la cosa como un dili--
gente padre de familia.

La extincidén del Arrendamiento.- Este contra
to necesariamente tiene una duracidén limitada; - -
cuando termina el plazo por el gue se contraté, se
agota la fuente de las obligaciones que emanan de-
él. Pero las que han nacido y no han sido ejecuta
das aln, subsisten aunque hayan nacido de un con--
trato temporal, y sélo se extinguen por los modos-
de extincidn que consagra el derecho civil.

Las causas que ponen fin al arrendamiento --
son:

1.- La expiracibn del tiempo convenido. Si -
al cabo de éste, el arrendatario continGa gozando-
de la cosa arrendada, sin oposicién del arrendador,
se Torma un arriendo por el acuerdo ticito de las-
partes. Se dice entonces que hay téacita reconduc-
cibn.

2.- La pérdida de la cosa arrendada-
3.- El mutuo consentimiento.
4.~ La anulacién obtenida por el arrendador, -

cuando el arrendatario abusa del disfrute, dejare-
de pagar dos afios la merces o cuando quiere la co-
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sa para habitarla &1 mismo” (10).

"En la actualidad, encontramos que la locatio
conductio romana, Gnico tipo contractual de arren-
damiento en aquella época, se ha dividido en loca-
tio conductio rerum, locatio conductio operarum y-
locatio conductio operis, obteniendo una indepen--

dencia absoluta entre éstos. Asi, la locatio con-
ductio operarum la encontramos regulada en el Co6di
go Civil mexicano con el nombre de Contrato de - -

obra a precio alzado; la locatio conductio operis-
ha cambiado de materia y la regula la ley Federal-
del Trabajo, y la locatio conductio rerum/ (arren-
Bamiento), es regulado por el Cédigo Civil” (11).

s

(10) Petit, Fugene. Ob. Cit. Pag. 388 y 391. (V. -
Nota 2).

(11) Floris Margadant. S., Guillermo F. Ob. Cit. -
Pédg. 416 (V. Nota 1).
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1.2,

1.2.1. Las Siete Partidas-

Se ha visto que los romanos conocieron un so-
lo tipo contractual de arrendamiento, ya que para-
ellos lo fundamental era la circunstancia de que -
se alquilaba algo, bien fuera una cosa, la ejecu--
cibén de una obra, o el trabajo de una persona. Es
ta figura encontrd su regulacibn en el Corpus lu--
ris Civile compilacién del derecho romano ordenada
por Justiniano en la Edad Media que ejerce una - -
gran influencia en el derecho espafol.

En Espafia el arrendamiento encuentra plasmado
su reglamentacién en las Siete Partidas, que es -
una codificacién ordenada por Don Alfonso X "El Sa
bio”; veamos entonces como entendian este contrato
de arrendamiento los espafoles medioevales.

La quinta partida es la que contiene las dis-
posiciones sobre el arrendamiento y estipula que -
el alquiler existe propiamente cuando un hombre al
quila a otro, obras que ha de hacer con su persona
o con su bestia; o bien otorgar un hombre a otro -
poder de usar de su cosa, o servirse de ella, por-
cierto precioc que le ha de pagar en dineros conta-~
dos, pero si otra cosa recibiese que no fueren di-

neros contados, no seri alquiler, sino un contrato
innominado .
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Arrendamiento, segln el lenguaje de Espafia, -
es arrendar heredamiento (hacienda de campo), o al
moxer ifasgo, o alguna otra cosa por renta cierta -
que den por ella (ley 1). Ver nota (12)

"Puede arrendar todo hombre que pueda contra-
tar, salvo los caballeros y los oficiales de la cor
te del rey, que no podian ser arrendadores de cam-
pos ni de heredamiento ajenos.

El arrendamiento o el alquiler se debfia hacer
con voluntad y consentimiento de ambas partes; y a
tiempo cierto, o para toda la vida del que recibe-
la cosa en alquiler o arrendamiento. Si por algu-
na causa muriese el que la habia alquilado, y an--
tes de que el tiempo del alquiler se cumpla, su he
redero debe servirse y aprovecharse de la cosa, -
hasta que se cumpla el tiempo, teniendo que pagar-
por ella lo que debia dar el finado que la alquilé.
Ademés, si muriese el sefor de la cosa alquilada, -
el heredero tiene que observar el contrato seglin -
lo pactado por el finadeo y debe tenerlo por Tirme”

(ley 11).
”L e . . d N . o p | S } L
as Cosas que puegen ser agrrendagas o aiqul -
ladas son: obras que el hombre haga con sus manos,

(12) NOTA: Vertido al castellano actual, transcrip
cién de la ley | a la XXIV.
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bestias, navios para traer mercancias o para apro-
vecharse del uso de ellas, y todas fas otras cosas
que el hombre suele alquilar, pueden ser alquila--~
das o arrendadas; ademis, el usufructo de heredad-
o de vifia, o cosa semejante; prometiendo dar cada-
afio cierto precio por ella. Pero si aquél que - -
arrienda el usufructo de esta manera se muriese, -
no debe pasar el derecho de usar de tal arrenda- -
miento, al heredero del que lo tomé en arriendo si
no que se regresa la cosa al arrendador, mas si el
arrendamiento de tal usufructo es de tal manera -
que se acaba con la muerte del que lo tenfia arren-
dado. Pero si el que lo tenia arrendado hubiera -
pagado todo el precio del arrendamiento, o parte -
de &l por el afo en que murid, y no hubiese tomado
el usufructo el duefio de la cosa, tiene que regre-
sar al heredero del muerto aquello que hubiera re-
cibido de él, por este afio en que murid, o dejarle
el esquilmo del usufructo de aquel afio”. (ley I11).

"Los arrendadores y alquiladores deben pagar-
e! precioc de las cosas que arrendaren o alquiia- -
ren, segln la costumbre que fuere usada en el lu--
gar; o en el tiempo en que convinieren gl hacer el
arrendamiento a alquiler. Y si en alglin lugar no-
hubiera costumbre usada, o no convinieren plazo en
tre eilos, deberan pagar a fin de afio” (ley V).

"Teniendo alquilada algln hombre de otro algu
na cosa, si no le pagare e! alquiler en los plazos
que contratasen, y a mds tardar a fin de afio, se--
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gin se ha dicho en la ley anterior a ésta, a par--
tir de ese término en adelante el sefior de la cosa
puede lanzar de ella al que la tiene alquilada, -~
sin calumnia ni pena. Ademds, todas las cosas que
hallaren en la casa del que la tenfa alquilada, -
quedan obligadas al sefior de la cosa por el alqui-
ler y por los menoscabos que hubiese hecho en --
ella; y puede retenerlas el sefior de la cosa como-
prenda, aungue si bien el otro no quiera, hasta -
que le pague el alquiler, o le enderece los menos~
cabos que le hizo en su casa- Pero estas cosas -
mencionadas que hallaren en la casa y tomare como-
prenda, no las debe tomar el sefior de ella por si-
mismo tan solamente, sino ante los vecinos, ponién
dolas todas por escrito ante ellos, para que no -
pueda ser hecho engafo. Y de lo que arriba diji--
mos de las casas, entiéndase también de las hereda
des, como de las vifas y de las huertas que dan -
los hombres a labrar o arrendandolas, mds cuantas-

%

cosas metiere el labrador en ellas con sabiduria -
del sefior, todas quedan obligadas al sefior y las -
puede tener por prenda hasta que el labrador pague

'a renta que ha de dar por razén de arrendamiento,
si no lo paga en los plazos que le hubiere de pa--
gar” (ley V).

“Alqui lando un hombre a otro casa o tienda, -
i, a_ A . i P 1 M
nasta tiempo cierto, pagadndole el que la recibe el
alquiler que conviene con &1, en los plazos en que

se avinlteron, no le puede arrojar de ella, hasta -
que el tiempo sea cumplido. Fuera de aht por cua-
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tro razones: primera, cuando al sefor cae la casa
en que mora, toda o parte de ella, o estd a modo -
para caer, Yy no tiene otra en que more; o tiene --
enemistad en aquella vecindad en que habita, u - -
otra fuerza porque no osa morar en ella; o si se -
casase alguno de sus hijos o si los hiciere caba--
Ileros. Segunda, si después que la alquild, apare
ci6 una cosa tal en la casa que se podria derribar
si no fuese compuesta, pero en estos dos casos men
cionados, el sefior de la cosa tiene que dar al al-
qui lador otra en que more, hasta el tiempo en que-
debe morar en la otra; o descontarle del alquiler-
tanta parte cuanta viniera enh aquel tiempo que de-
be en ella morar. La tercera razdén, cuando el que
tuviere la casa alquilada, usase mal de ella, ha--
ciendo en ella algtn mal para que se empeorase, . -
| levando en ella malas mujeres, o malos hombres, -
de que se siguiese mal la vecindad. La cuarta, si
alquilare la casa por cuatro o cinco afios, habien-
do de dar por esta cada afio alquiler cierto; mas -
si pasaren dos afios que no pagase lo que debia de-
dar, de ahi en adelante puede echarlo de ella. Y-
por cualquiera de estas cuatro razones puede echar
antes de tiempo el sefior de la casa al que la tu--
viere alquilada, aunque si bien el otro no quiera”

(ley VI).

"Arrendando un hombre a otro campos, o vifas-
u otros heredamientos; aquél que los arrendare de-
be ser acucioso en alifar, guardar, labrar asf co-
mo si fueren suyos. Y las labores que hubiere de
hacer en ellos, debe hacerlas en tales razones Y




en tal manera que los arboles y las otras cosas -
que fueren en la heredad, o en la casa que arrenda
re, se mejoren por ende, y no reciban ninglin empeo
pamiento. Y si por contingencia los labrase mal o
enh ocasidén que no debia; o por otra culpa suya o -
de los hombres que le hubieren de labrar por &I, -
se empeorase aquello que tenfa arrendado, mandamos
que cuanto quiera que Tuere hallado en verdad, que
se empeorase por su culpa o negligencia, que .lo pa
gue todo a bien vista del juzgador del lugar, y de
los hombres buenos que saben labor de tierra” (ley

Vil).

“Razones por las-cuales tilene que pagar o no-
la cosa aquél que la tiene arrendada o alquilada, -
si se perdiere o muriese”.

"A cuestas por si mismo, o en alguna bestia,~-
o en carreta, nave, prometiendo llevar alglin hom--
bre mercancias; si llevindole de un lugar a otro, -
cayere por su culpa y quebrare, o perdiere, tiene-
que pagarlas. Pero si se perdiese o menoscabase -
o muriese la cosa que tuviere alquiliada alguno, -~
por alguna ocasidén que viniere sin culpa de él; -
asi como si fuese siervo, o alguna bestia, si mu--
riere de muerte natural; o si fuere nave y peligra
se por tormenta que acaeciese; si fuere casa y se-
quemase; si fTuese molino y lo Ilevasen avenidas de
rios; o por cualquier otra cosa semejante de éstas,
que se perdiese o muriere por tal suceso, no ten--
drd que pagar lo que tenia alquilado. Fuera de es
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tos casos sefialados, por los siguientes: Primero,-
si cuando alquild la cosa hizo tal convenio con el
sefior de ella, que como quiera que acaeciese la co
sa, fuere tenido de pagarlia. Ll segundo, si hicie
se tardanza de regresar la cosa al sefor, pero que
no debia, después de aquel tiempo en quese la de--
biera haber regresado, se perdiese o empeorase. -~
Tercero, si por su culpa acaeciese aquella ocasibn
por la que se pierde o se muere la cosa” (Ley - -

Vill).

"Cumplido que sea el tiempo del arrendamiento,
o del alquiler, deber ser regresada la cosa, que -
asi fue dada, a su sefior. Si no la quisiere entre
gar el que la tuviere, hasta que se dé sentencia-
contra él, deberd regresarla después doblada, a --
aquél que se la alquild o arrendd, o a sus herede-
ros, y si hubiere algin menoscabo en aquella cosa-
por su culpa, deberd pagarlo” (ley XVIII).

"Habiendo un hombre arrendado o alquilado a -
otro casa o heredamiento a tiempo cierto, si el se
flor de la casa la vendiese antes que el plazo sea-
cumplido, aquél que la comprare, bien puede echar-
de ella al que la tiene alquilada; mas el vendedor
que se la alquilé tiene que regresarle tanta parte
del alquiler por cuanto tiempo faltaba que de ella
debfa aprovechar. Pero dos casos son en que el -
arrendatario de la cosa no podia ser echado de - -
ella, si bien se vendiese: Primero, si hizo conve-
nio con el arrendador cuando se la vendié, que no-
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pudiere echar de la cosa al que la tuviese alquila
da, hasta que ei tiempo fuese cumplido al que la -
alquilé. Segundo, cuando el vendedor la hubiese -
alquilado para toda su vida del que la alquilara,-
o para siempre también de é| como de sus herederos
Pero en cualquiera de estos casos no la podria eng
jenar, para poderle echar de ella al que la tenia-
alquilada o arrendada, antes decimos que debe ser-
guardada la postura” (ley XI1X).

"Heredad de pan, vifa, huerta u otra cosa se-
me jahte, teniendo un hombre de otro arrendada para
iabrarla y esquilmarla, hasta tiempo cierto; si -
después que el tiempo fuere cumplido permaneciera-
en ella por tres dias o mas, que no la dejare a --
aquél de quien es, entiéndese que la ha arrendado-
por el afio que viene: y es tenido de dar por ella-
tanto cuanto solfiag dar en un afio de los pasados. -
Pero si fuese casa, torre u otro edificio no seria
asi; mas es tenido el que la tiene alquilada, de -
dar por aquel tiempo que la tuviere de mis, cuanto
durare o viviere; contandolo segiin el tiempo pasa-

do. Y la razén porque hay departimiento entre el-
arrendamiento de las heredades y de las casas, es-
ésta: porque aquel tiempo que tuviese de més la -

heredad, podrfia ser en razén tal que el sefior no -
hallaria después a quien se la arrendase, y perde-
ria por tanto la renta y el fruto de ese afio; mas-
en las casas ho es asi, que en todas las sazones -
del afio se puede el hombre servir de ellas, o las-
puede el hombre alquilar” {(ley XX).
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"Teniendo los hombres arrendadas unos de ~ -
otros heredades o viflas, huertas u otras cosas se-
me jantes; y tomanh a alquiler casas, tierras u - -
otros edificios, y acaece a las tierras que reci--
ben embargos, de modo que no pueden usar ni aprove
charse de ellas. Por tanto decimos, que si los se
flores de estas cosas mencionadas u otros a quien -
ellos lo pudiesen prohibir, embargasen en alguna -
manera, a los que la tuviesen arrendadas, o alqui-
ladas, que no pudiese usar ni aprovecharse de - -
ellas, que les deben pagar todos los dafios y los -
menoscabos que viniesen por tal razén como estg. -
Y alGn deben pagarles ademas de éstos, las ganan- -
cias que pudieran haber hecho en las cosas que te-
nfan arrendadas o alquiladas, si no se las hubie--
sen embargado. Pero si otros extrafios que no fue-
sen los sefiores de ellas ni tales hombres a quien-
ellos lo pudiesen prohibir, les hiciesen tal embar
go: si aquéllos que las embargan tienen alguna ra-
z6n derecha por si, porque lo hacen, asi como por-
ser sefiores de ellas, o por tenerlas empefadas, o
por otro derecho que tuvieren sobre ellas, porque-
lo pudiesen hacer; decimos que si aquéllos que las
dieron en arrendamiento, o alquiler, eran sabedo--
res de esto, deben pagar a los otros todos los da-
flos y menoscabos con las ganancias que pudieran ha
cer, segln dijimos cuando ellos lo embargasen. Pe
ro cuando eilos lo arrendaron o alquilaron, no fue
sen sabedores que los otros tuviesen derecho en -
ellas; entonces no serian tenidos de pagarlo, mas-
de tanto cuanto hubiesen recibido ellos por razén-
de! arrendamiento o alquiler, y si no hubiesen re-
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cibido nada, no hay demanda ninguna contra ellos.-
Pero si aquellos que tenian las cosas arrendadas, -
hubieren hecho misiones en labrar o enderezarlas, -
que fueran tales que valieren mis; entonces aque--
llos que se las embargaron, son tenidos de darse--
las, y pagar a buen vista del juzgador. Y esto -
que dijimos en esta ley, se entiende si los arren-
dadores tenian buena fe cuando los arrendaron, cui
dando que aquéllos de quien las recibieron tenfan-
derecho de arrendarlas o alquilarlas; mas si ellos
tenfan mala fe, sabiendo que eran de otro, enton=-
ces no habri demanda alguna en esta razén, contra-
aquéllos de quien las tenfan” (ley XXI).

.

"Destruyéndose o perdiéndose los frutos de al
guna heredad o vifla u otra cosa semejante que tu--
viese arrendada un hombre de otro, por alguna cir-
cunstancia que acaeciese que no fuere muy acostum-
brada de avenir; asi como por avenidas de rios, mu
chas lluvias, por granizo, fuego que los quemase, -
hueste de enemigos, asonadas de otros hombres que-
los destruyesen, por sol, vientos calientes, aves,
langostas, gusanos que los comiesen o por alguna -
otra ocasidn semejante de éstas que tallasen todos
los frutos; decimos que no es tenido el que lo tu-
viese arrendado, de dar ninguna cosa del precio --
de! arrendamiento que hubiese prometido de dar. -
Mas !a cosa es de este modo, que como pierde la -
siembra y todo su trabajo, que pierda el sefior la-
renta que debe tener. Pero si acaeciese que los -
frutos no se pierden todos y cogiere el labrador -
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alguna partida de ellos, entonces a su eleccidn, -
sea el de dar todo el arrendamiento al sefor de la
heredad, si se atreviere a darlo; y si no de sacar
para si las despensas y misiones que hizo en la- -
brar la heredad, y lo que sobrare darlo al sefior -
de la cosa que tenfa arrendada. Pero si se perdig
se el fruto por su culpa, asi como por labrar mal-
la heredad, o por yerbas o espinas que naciesen en
ellas, tantas que destruyesen todo, o se consumie-
sen los frutos por si mismos, o por mala guarda -~
del arrendador; entonces seria el peligro del que-
tuviese la cosa arrendada, y seria tenido de dar
el arrendamiento en la manera convenida” (ley - -

XX11).

"Perdiéndose los frutos de la cosa que es - -
arrendada, por alguna ocasidén que viniere por ven-
tura, no seria tenido de dar al sefior la renta el-
que la prometiera, asi como de su uso dijimos. Pe-
ro hay casos en que no serfa asi. EIl primero es -
si cuando se hizo el convenio .de arrendamiento, se
obligbé el que recibid la cosa, que por cualquier -
ocasibén que perdiese el fruto, a él perteneciese -
e! daflo. El segundo es, si recibiese la cosa a la
brar por dos aflos o més; pero si en un afio de aqué
llos se perdiesen los frutos por algunas de las --
ocasiones que dijimos en la ley antes de ésta; y -
el afio antes de ése o después, hubiese cogido tan-
tos frutos que siendo bien armado, abonaria para -
pagar el arrendamiento; y aunque el sefior de la he
redad le hubiese quitado la renta de aquel! afio en-
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que se perdiesen los frutos, si en aquel afio que -
viniere después de ese, cogiere tanto frutos que -
abundase a ambos aflos, segln se ha dicho, puede de
mandarselo. Ademds decimos que si por ventura - -
acaeciere que la heredad o la cosa arrendada rin--
diere tan abundantemente un afio, que pueda recibir
mis del doble de lo que solia rendir en afio con -
otro comunalmente; que entonces debe también el -
que la tiene arrendada doblar el arrendamiento; si
esta abundancia vino por ventura y no por conoci--
miento del que la labrase, de mas labores que so--
Ifa o por otras mejorias que hiciere en la cosa. -
Mas la cosa es de tal manera que como al sefior per
tenece la pérdida de la ocasidén que viene por ven-
tura, que se le siga también por la mejoria que -
acaece en la cosa por esa misma razén” (ley XXI11).

"Me jorando las tierras, heredamientos y las - .
otras cosas que los arrendadores tienen arrendadas,
haciendo labores o cosas de nuevo y plantando &arbo
les, vifia, para que la cosa valga mas de renta, a
la sazébn que la dejaren, que cuando la tomaron; y-
por derecho asi como cuando hacen dafio en la cosa-
arrendada que son tenidos de mejorarlas; bien asi-
ies debe ser reconocido y galardonado el mejora- -
miento que hicieren. Popr tanto, el sefior estd - -

obligado de dar las misiones que hizo en aquellas-
cosas que mejord, o de descontérselas del arrenda-
miento. Fuera de ahi, si en el contrato de arren-

damiento fuere puesto, que hiciese de lo suyo ta--
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fes labores o mejorias, entonces seria obligado de
guardar el convenio segtn fue acordado” (ley XXIV).

De las anteriores disposiciones se desprenden
las siguientes acciones:

1.- De desocupacidn,

2.- De rescisidn,

3.- De terminacidén de contrato,

4:-- De prérroga de contrato,

5.~ De pago de dafios y perjuicios;

6.- De gravamen de cosas a guisa de prenda; y

7-- De incumplimiento de contrato.
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1.2.2. Ley de Enjuiciamiento Civil Espafiola de - -
1855.

Ocurre con frecuencia que del contrato de - -
arrendamiento se suscitan diferencias entre las -
partes contratantes, de tal suerte que existe la -
necesidad de buscar una resolucibén a la problemati
ca derivada de este contrato. Pues bien, ante ta-
les situaciones, la Ley de Enjuiciamiento Civil Es
pafiola de 1855, en su titulo Xll, regula el desahu
cio; tipo de juicio al que hay que acudir para di-
rimir las controversias que se presentan, indican-
do ademds, en qué casos procede y ante qué autori-
dad hay que plantear el litigio.

Antes de comentar el procedimiento del juicio
de desahucio de aquella época, indicaremos la acep
cién de esta palabra segin la Ley de Enjuiciamien-
to Civil.

"Desahucio en la acepcib6n mas técnica y con--
creta de esta palabra se entiende, como e! hecho o
acto de despedir el duefio usufructuario de una fin
ca, ya sea rGstica o urbana, al arrendatario de la
misma, requiriéndole para que la desocupe y deje a

disposicidn dei requirente. En sentido mas lato -
se da el mismo nombre al acto de despedirse el - -
arrendatario o inquilino, haciendo saber al duefio-

que disponga o se encargue de su finca para un dfia
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determinado. En ambos sentidos se ha hecho uso en
esta Ley espafiola de dicha palabra; asi vemos que-
se |lama mutuo desahucio al aviso previo que en -

ciertos casos tiene que dar el arrendatario al due
flo, o éste a aquél, para que se tenga por termina-
do el arrendamiento”.

"El procedimiento de este juicio de desahucio
° ° . v S Ed

se Iniciaba por medio de la demanda, correspondia-
a la Jjurisdiccidn ordinaria el conocimiento de és-
tas asi como su ejecucibén (Art. 636), siendo juez-
competente el del domicilio del demandado, o el -
del lugar en que estuviese sita la cosa, a elec- -
cion del demandante” (Art. 637).

"Cualquiera que sea la causa en que se fTunde-
el desahucio, como son: 1.- Haber expirado el pla-

zo del contrato; 2.- Falta de pago de la renta:;

3.~ Mal trato a la .finca; 4.~ Faltar a las condi--
ciones estipuladas, v 5.~ Cualquiera de las otras-
causas en virtud de las cuales se tiene por con- -
cluido el arrendamiento. Luego que se presente la
demanda, que deberd Ir acompaflada de la certifica~-
ci6n del acto de conciliacién y de los documentos-

correspondientes, el juez acordard que se convoque
a las partes a juicio verbal! (Art. 638) para el -
dia y hora que sefialard dentro de los tres dfas si

guientes a la presentacidén de aquélla. Esta provi
dencia se le notificard al procurador de! demandan
te, sirviéndole de citacién. También se le notifi

card al demandado en la siguiente forma, segin el-
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Art. 640, citandole al propio tiempo para el jui--
cio verbal. Cuando el demandado se halle en el lu
gar del juicio, se le hard esta citacidén en su per
sona; y si no pudiere ser habido después de dos di
ligencias en su busca, con intervalo de seis horas
de la una a la otra a la segunda diligencia del es
cribano, le dejard en su casa cédula citéandole pa-
ra dicho acto, entregdndola a su mujer, hi jos, de-
pendientes o criados, y en su defecto al vecino -
mis inmediato. Si no compareciere a la hora sefla-
lada, acordard el juez, de acuerdo con el articulo
045, que se le vuelva a citar en la misma forma pa
ra el dia inmediato, apercibiéndole que de no con-
currir al Juicio, se le tendri por conforme con el
desahucio, y se procederd, sin mis citarle ni oir-
le, a desalojarlo de la finca”.

"Cuando no se halle o no resida actualmente -
el demandado en el lugar del juicio, atento lo dis
puesto por el Art. 041, se entenderd la citacibén -
con su representante constituido por medio de po--
der, caso de tenerlo en dicho lugar; si no lo tie-
ne, con la persona encargada en su nombre del cui-
dado de la finca; y si tampoco ia hubiere, se |i--
brar& el oportuno exhorto u orden al juez del pue-

blo de su domicilio o residencia para que se le ci
te, seflalandc e! exhortante el término suficiente-

para la comparecencia, atendidas las distancias y
dificultad de las comunicaciones, pero sin que pue
da exceder de un dfa por cada seis leguas. En es-
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tos casos la citacién se hara en la misma forma an
tes expuesta, pero el articulo 643 indica que se -
le debe de apercibir que de no comparecer por si o
por legitimo representante o apoderado, se declara
rd el desahucio, sin més citarle ni oirle, por con
siguiente, no se hace una segunda citacién”

"Los interesados podran concurrir al juicio -
verbal por si o por legitimo apoderado, y acompafia
dos de sus abogados. En &l expondrin por su orden
lo que conduzca a su derecho y aduciran las prue--
bas oportunas. Todo esto se consignara en un acta
que ha de extenderse con claridad y precisibdn, y -
que firmardn el juez, las partes, testigos, etc.,y
el escribano (Arts. 13 y 19). En seguida, o a lo-
més dentro de tres dias, el juez dictard la senten
cia que considere justa, la cual serd fundada - -
(Arts. 661, 667 y 333). Si declara haber lugar al
desahucio, apercibira, de acuerdo al articulo 646,
de lanzamiento al demandado, si no desaloja la fin
ca dentro de los términos establecidos en el arti-
culo 647, que son los siguientes: el de ocho dfas-
sl se trata de una casa habitacidn y que habiten -
con efecto el demandado y su familia; el de quince
dias, si de un establecimiento mercantil o de tra-
el de veinte dias, si de una finca rGstica -
nga caserio, y en la cual haya constantemen-
rdias, capataces u otros sirvientes, y en el
acto, si de una finca rGstica que no tenga circuns
tancias o de una casa que no esté habitada. Estos
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términos son improrrogables; de consiguiente, - -
transcurridos que sean se procederd a lanzar al in
guilino o colono sin consideraciones de ningan gé-
nero y a su costa”, atento a los Arts. 650 y 651.

"Al ejecutar el lanzamiento, se retendran y -
constituiran en depdsito los bienes mas realiza- -
bles que se encuentran, suficientes a cubrir las -
costas. Si el demandado no las paga en el acto, -
previa su tasacidn, se procederd al avaltGo de di--
chos bienes por peritos que nombrari el juez en la
forma prevenida para el procedimiento de apremio -
en el Juicio ejecutivo, todo esto en relacién con-

los Arts.” 653, 654 y 655.

"Concurriendo el demandado al juicio verbal, -
en él se substanciard y fTallard el negocio del mo-
do antes dicho, si |la demanda de desahucio se fun-
da en el cumplimiento del plazo estipulado. Lo -
mismo se practicard cuando se funde en cualquier -
otra causa, siempre que el demandado convenga con-
los hechos alegados por el demandado, de acuerdo -
con el Art. 669. No conviniendo en ellos, el juez
dard por terminado e)] acto verbal y le conferirg -
traslado de la demanda, la cual se sustanciari en-
adelante con arreglo a los tramites del juicio or-
dinagrio”,

"No compareciendo el demandado presente en el
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lugar del juicio después de la segunda notifica~ -
cidén o citacidn, ni el . ausente después de la prime
ra, segln el Art. 646, se dictard inmediatamente, -
sin mas trimites, sentencia en su rebeldia, decla-
rando haber lugar al desahucio con apercibimiento-

de lanzamiento en la forma antes expuesta. Esta -
sentencia se notificard como io dispone el Art. -
649; al demandado que se halle en el lugar del jui

cio, del mismo modo que se le citd; y en estrados-
a los ausentes, paréndoles el mismo perjuicio que-
si se hiciere en su persona”

“"Podré suceder que el demandado reclame como-
de su pertenencia, en el acto del lanzamiento, el-
abono de labores, plantio u otra cualquier cosa -
que deba dejar en la finca. En tal caso, se exten
derd diligencia expresiva de la clase, extensidn y
estado de las cosas reclamadas; y ejecutando el -
lanzamiento, se procederd al avaltGo de las mismas-
por peritos que nombren las partes y tercero por -
el Jjuez en caso de discordia, lo anterior en vir--
tud de los Arts. 652 y 656. Hecho esto, si el de-
mandado formaliza su reclamacibn por escrito, aten
diendo al Art. 658, insistiendo en ella y pidiendo
el abono de la cantidad tasada, se convocard a jui

cio verbal, en el que todas las partes y recabadas
las pruebas, y el juez dictard la providencia que-

estime de justicia”
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"Tanto esta sentencia, como las demas que se-
dictan en estos procedimientos cuando se falla so-
bre el desahucio en juicio verbal, son apelables -
en ambos efectos -(Art. 662) y la segunda instancia
se sustancia en los términos prevenidos para las -
apelaciones de las que recaen en los interdictos.-
Ei Art. 667 previene que una vez dictada que sea -
la sentencia de vista, se devuelven los autos al =
juzgado inferior para su cumplimiento y ejecucibn,
con certificacion solamente de dicha sentencia y -
de la condena de costas, si la hubiese habido. De
be haberla siempre que la sentencia sea confirmato
ria, se dé o no lugar al desahucio” estipulado en-
el Art. 666, (transcripcidén de la Ley de Enjuicia-
miento Civil Espafiola de 1855).




1.3. DERECHO MEX!ICANO

1.3.1. Cédigos Civiles de 1870 y 1884 para el
D. F« v Territorio de Baja California-.

Al inicio de este trabajo se dejé asentado -
que solamente se analizaria al arrendamiento en el
derecho romano, asi como en el derecho espafiol, -
por considerarles antecedentes base el primero, y-
el segundo como el m&s inmediato a nuestro sistema
Juridico. Ahora en esta breve resefia histérica vy
en el curso del presente inciso se hard una exposi
cibén comparativa del arrendamiento de acuerdo con-
las normas establecidas para dicho contrato en los
Coédigos Civiles de 1870 y 1884, ambos para el Dis-

trito Federal y Territorio de Baja California.

Definicién de Arrendamiento.- Nuestros cbddi-
gos declaran que es el contrato por el que una per
sona cede a otra el uso o goce de una cosa por - -
tiempo determinado y mediante un precio cierto. -

Se llama arrendador al que da la cosa en arrenda--

miento y arrendatario al que la recibe (3068. 2936)
{(Ver Nota 13)

(13) Nota: los numerales seflalados por partida do
ble indican el articulo referente al comenta-
rio que se hace, correspondiendo el primero -

de ellos al cédigo de 1870 yv el segundo al de
1884.
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. Capacidad.- Todos aquellos que puedan contra-
tar, pueden dar y recibir en arrendamiento (3069.
2937), pero los que no fueren duefios de la cosa, -
podran hacerlo si estéan fTacultados para ello por -
autorizaciodn expresa del dueflo o por disposicidn -
de la ley (3070. 2938); los primeros lo hardn en -
los términos indicados en el convenio, y los segun
dos se sujetaran a las limitaciones que la ley ha-
fijado a los administradores de bienes ajenos - -

(3071. 2939).

Los copropietarios de una cosa indivisa, no -
pueden arrendarla, salvo el consentimiento de los-
demés copropietarios o de su representante (3072.

2940).

Los magistrados, Jjueces y empleados pGblicos,
no podran tomar en arriendo por si o por interpbsi
ta persona los bienes que en virtud de juicio o rg
particidén deban arrendarse y en los cuales inter--
vengan o hayan intervenido (3074. 2942); tampoco -
lo podrin hacer los miembros de establecimientos -
pGblicos cuando a éstos pertenezcan (3075. 2943).-
ni altn por interpésita persona-.

Tiempo del contrato.- El arrendamiento puede-
celebrarse por todo el tiempo que convenga a las -
partes contratantes, salvo lo que para casos deter

minados establece la ley (3077. 2945); cuando no -
se ha sefialado tiempo determinado, el cédigo de --
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1870 dispone que ante esa situacidén la duracibén -
del contrato seri de tres afios, sin necesidad de -
previo desahucio al vencimiento (3168); estos tres
afos seran obligatorios Gnicamente para el arrenda
dor (3169), al término de los cuales si no convie-
nen en continuar el contrato y si el predio es ur-
bano, tendri el inquilino treinta dias para desocu

par la finca (3170).

Cuando el predio es ristico, antes de levan--
tar la cosecha del tercer afio, ocurriri ante el --
arrendador para prorrogar el contrato; si no lo ha
ce y éste exige aumento de renta o la desocupacidn
de la finca (3171), tiene derecho el arrendatario-
a usar de tierras y edificios por el tiempo necesa
riamente indispensable para la recoleccién de fru-
tos pendientes al término del contrato (3130) pero
nunca tendri derecho para pedir indemnizacidén de -
los gastos que haya hecho para la nueva siembra -

(3171).

Si el contrato de arrendamiento de finca ris-
tica se ha celebrado por tiempo determinado y el -
arrendatario no quiere continuar e! arrendamiento-
dentro de los dos primeros afios, debe dar aviso al
arrendador sesenta dias antes de que termine al --
afio *fcola; si no lo hace, estara obligado a sos
tener el contrato por el aflo agricola siguiente --
(3172). Cuando transcurridos los tres afios, no se
hace renovacién del contrato y continta el arrendg

tario ocupando el predio, se entenderd prorrogado-
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por otro afio agricola (3173).

A diferencia del cbédigo de 1870, que determi-
na que si el contrato celebrado no se pactd tiempo
determinado, se tendra como duracién de éste el de
tres afnos, tanto en predios urbanos como risticos,
el cédigo de 1884 fija que los contratos por tiem-
po indeterminado concluiradn a voluntad de las par-
tes, previa notificacibén judicial que haga una par
te a la otra, con dos meses de anticipacidén si el-
predio es urbano, y un afio si es rGstico (3032). -
En el primer caso, hecha la notificacibn, el arren
datario pondra cédulas y mostrard el interior de -
la casa a los interesados (3033); en el segundo, -
el arrendatario debe permitir a su sucesor el bar-
becho de las tierras desocupadas, asi como el uso-
de los edificios y demas medios necesarios para -
las labores preparatorias del afio siguiente (2996)
este permiso no seri obligatorio sino en el perio-
do y por el tiempo indispensable, conforme a la -
costumbre local, salvo convenio en contrario - -

(2997).

Precio del arrendamiento.- La renta o precio-
del arrendamiento puede consistir en una suma de -
dinero o en cualquier otra cosa equivalente, siem-
pre y cuando sea cierta y determinada (3078. 2946).
Cuando el precio exceda de trescientos pesos anua-
les se otorgard el contrato por escrito (C. C. - -

1870. Art. 3079); el cédigo de 1884 establece que-

I
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cuando excede de cien pesos, se otorgard en la mis
ma forma {2947). Si la finca es riGstica y ia ren-
ta excede de los mil pesos, el contrato se otorga-
r4 en escritura pablica {3080. 2948).

Obligaciones y derechos del arrendador.- En--
tregar al arrendatario la finca arrendada, aln sin
pacto expreso, con todas sus pertenencias y en es-
tado de servir para el uso que se convino, si no -
hay convenio a aquél que por su misma naturaleza -
estuviere destinada (3082, frac. I. 2950 frac. |);
la entrega se hard en el tiempo convenido, si no -
hay convenio, luego que el arrendador fuere reque-
"rido por el arrendatario (3083. 2951), y no hacién
dolo podra el arrendatario pedir la rescisidn - -

(3147 3013).

Conservar la cosa en buen estado durante todo
el arrendamiento, haciendo las reparaciones necesa
rias (3082, frac. Il. 2950, frac. 1), en el caso-
de no hacerlas, el arrendatario a su eleccién po--
dra rescindir el contrato, o bien acudir gl juez -
para que estreche al arrendador al cumplimiento de
ia obligacién (3148. 3014). Tampoco estorbard ni-
embarazard el uso de la cosa, a no ser por causa -
de reparaciones urgentes e indispensables (3082, -
frac. t1l. 2950 frac. tii); no debe mudar ia forma
de la cosa ni intervenir en su uso legitimo (3084.
2952); garantizar el uso de la cosa por todo el -
tiempo del contrato (3082, frac. V. 2950, frac. =
IV.), respondiendo por los defectos o vicios ocul -
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tos de la cosa que sufra el arrendatario y que =--
sean anteriores.al arrendamiento, por medio del sa
neamiento (3082, frac. V, 2950, frac. V); pagar -
{as contribuciones impuestas a la finca (3088, -
2956); si exigiere su pago al arrendatario, sera -
éste quien las pague con cargo a la renta (3089. -
2957). Al término del arriendo, si existe saldo a
favor del arrendatario, el arrendador lo devolver§
inmediatamente, a no ser que tenga accidn pendien-
te,en contra de aquél, depositando judicialmente -
el saldo (3090. 2958). FEI arrendador tiene prefe-
rencia para el pago de la renta y demas cargos del

-.arrendamiento, sobre los muebles existentes dentro

de la cosa y sobre los frutos de la cosecha, si el

predio es riGstico (3091. 2959).

Obligaciones y derechos del arrendatario.- Sa
tisfacer la renta o precio en el tiempo y forma -
convenidos (3092, frac. |. 2960 frac. 1), haciéndo
lo Ginicamente desde el dia en que recibe la cosa,-
salvo que se pacte lo contrario (3093. 2961). La-
renta se pagard en los plazos convenidos, a falta-
de convenio por meses vencidos si el predio es ur-
bano, y por tercios vencidos si-es ristico {C. C.-
de 1870. Art. 3094). De igual manera en el cédigo
de 1884 para los predios urbanos, pero para los -
risticos serd por semestres vencidos (2962).

La renta se pagard en el lugar convenido, a -
falta de convenio en e! domicilio del arrendatario
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(3095. 2963); faltando al pago de la renta en uno-
de los plazos, no podra el arrendatario exigir el-
cumplimiento del contrato (3097. 2965).

La renta se pagard en el tipo de moneda conve
nida, si no fuere posible, la cantidad en moneda -
corriente que corresponda al valor real de la mone
da debida (3098. 2966). La renta se cubriri hasta
el dfa en que entregue la cosa el arrendatario --

(3099. 2967).

Pactandose que el precio se pague en frutos y
no entregindolos el arrendatario al tiempo debido,
éste los pagard en dinero al mayor precio que tu--
vieron los frutos en todo el tiempo transcurrido -

(3100. 2968).

No se causard renta mientras haya impedimento
total en el uso de la cosa, ya sea por caso fortui
to o fuerza mayor (3101. 2969); lo mismo se obser-
vara en el caso de eviccidn, respondiendo ademéis, -
si el duefio es poseedor de mala fe, de los dafios y
perjuicios (3104, 2972). Cuando el impedimento -
del uso sea en parte, a juicio de peritos, se redu
cird parcialmente la renta (3102. 2970): lo ante--
rior se observard salvo convenio en contrario - -

(3103. 2971).

Cuando la pérdida del uso fuere total, y aln-
cuando fuere parcial, si la reparacién durare mas-
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de dos meses, el arrendatario podra rescindir el -
contrato (3150. 3016), si no hace uso de este dere
cho, hecha la reparacidén continuard en el uso de -

la cosa (3151. 3017).

Destruyéndose la cosa totalmente por caso for
tuito o fuerza mayor, el contrato se rescindirg, -
salvo pacto en contrario (3153. 3019); si la des--
truccibn es parcial, el arrendatario puede pedir -
disminucién en la renta, a menos que prefiera res-

cindir el arrendamiento (3154. 3020).

En los predios rGsticos, si se pierden en to-
do o en parte los frutos o esquilmos de la finca, -
el arrendatario no tiene derecho a exigir disminu-
cidén de la renta (3105. 2973). Sin embargo, cuan-
do los.frutos se pierdan por hecho directo o indi-
recto del arrendador, el arrendatario puede exigir
que no se cause la renta, si la pérdida es total -
(3101. 2969); reduccién de la renta, si la pérdida
es parcial (3102, 2970); o bien la rescisién del -
contrato, independientemente del pago de los dafios
y perjuicios (3106, 2974).

El arrendatario no serd responsable de

dio Qpiginar*gn NOr casOo FTortuil+
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cio de construccién (3107. 2975), ni tampoco lo sg
ra cuando el fendmeno se haya comunicado de una ca
sa vecina, a pesar de los esfuerzos para evitarlo-
(3108. 2976). Si son varios los arrendatarios, -
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todos son responsables del incendio, salvo que se-~
pruebe que comenzd en la habitacidén de uno de - -
ellos, en cuyo caso éste seri el solo responsable-
(3109. 2977). Probando alguno de los arrendata- -
rios que el fuego no tuvo origen en su habitaciébn,
quedaré libre de responsabilidad (3110. 2978). --
Ocupando el arrendador alguna parte de la cosa ten
drad la misma responsabilidad (3111. 2979).

La responsabilidad no serd tan sélo en pago -
de los dafios y perjuicios sufridos por el propieta
rio, sino los causados a otras personas, siempre -
que fueran provocados directamente por el incen- -

dio (3112. 2980).

El arrendatario debe poner en conocimiento -
del duefo, en el mis breve término posible, toda -
usurpacidn o novedad dafiosa que otro haya hecho o
abiertamente prepare en la cosa arrendada (3113.
2981); con la misma urgencia comunicard la necesi-
dad de todas las reparaciones (3114. 2982): si por
negligencia del arrendatario se ocasionan, sera -
responsable de los dafios y perjuicios {(3115. - -

2983).

Perdiendo e! arrendatario,
racidén, el uso total o parcial de la cosa (3116. -
2984), tendri derecho a no pagar la renta (3101. -
2969), reduccién en la misma (3102. 2970), segln -

sea el caso, o bien a rescindir el contrato (3050.

Nnor cauUsa de repa-
D causa de repa




2016). En caso de no usar el anteri
cha la reparacidén continuari en el

(3151. 3017).

El arrendatario no puede variar la forma de -
la cosa, salvo consentimiento escrito del duefio; -
efectudndolo, al devolverla restablecerid la cosa -

al estado en que la recibié, respondiendo de los -
dafios y perjuicios (3117. 2985).

El arrendatario sin consentimiento del pPOpig
tario, no puede subarrendar la cosa; si lo hace --
responderd de los dafios y perjuicios solidariamen
te con el subarrendatario (3118. 2986). Autoriza-
do por el arrendador el subarriendo, el arrendata-
rio seri responsable ante el arrendador como si él
continuara en el uso y goce de la cosa (3119. - -
2987 ); en tal caso, el duefio de la cosa conserva -
los derechos de preferencia para el pago de la ren

ta sobre los muebles v utensi!lio

(3120. 2988). D
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Oponiéndose sin motivo fundado, el arrenda- -
dor, al subarriendo que con derecho pretenda el -

arrendatario, puede éste pedir la rescisién del
contrato (3155. 3021).

Aprobado por el arrendador el contrato de --
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subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en
los derechos y obligaciones del arrendatario, a me
nos que se convenga lo contrario (3121. 2989).

Si el subarrendatario no cumple con servirse-
de la cosa para el uso convenido o conforme a la -
naturaleza de la misma, serd responsable de los da

nos y perjuicios, pudiendo el arrendador rescindir
el contrato (3123. 2991).

Recibida la cosa por el arrendatario con ex--
presa descripcidén de sus componentes, al devolver-
la, al término de!l arriendo, lo hard tal y como la
recibidé, salvo que hubiere perecido o menoscabido-
se por el tiempo o por causa inevitable (3124. - -
2992); no existiendo descripcién .expresa, se presu
me que la recibid en buen estado, a no ser que se-

pruebe lo contrario (3125. 2993).

Terminado el arriendo, el arrendatario, aGn -
pretextando me joras Gtiles o necesarias, no puede-
rehusarse a entregar la cosa {(3126. 2994), tampoco

cobrarlas si las realizé sin autorizacién del! due-
flo, pero si puede ilevirselas siempre que al sepa-
rarlas no se siga deterioro a la finca (3127. - -
2995).

En los predios risticos, en el Gltimo afio que
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permanezca el arrendatario, permitiri a su sucesor
o al duefio en su caso, el barbecho de las tierras-
desocupadas, asi como el uso de los edificios y de
mids medios necesarios para la preparacién del afio-
agricola siguiente (3128. 2996). EIl anterior per-
miso no es obligatorio sino en el periodo y por el
tiempo necesariamente indispensable conforme a las
costumbres del lugar, salvo que se convenga lo con
trario (3129. 2997). Una vez terminado el arrenda
miento, el arrendatario saliente tiene el derecho-
de usar de las tierras y edificios por el tiempo -
absolutamente indispensable para la recoleccién de
los frutos pendientes (3130. 2998). Lo anterior -
se observard en los casos de expropiacibdn y e jecu-
cién judicial (3166. 3030). Si la transmisibén es-
por causa de utilidad pGblica, el contrato se res-
cindird; pero arrendador y arrendatario deben ser-
indemnizados por el expropiador, atendiendo la ley

de la materia (3160. 3026).

Modo de terminar el contrato.- Por haberse -
cumplido el plazo fijado en el contrato o satisfe-
cho el objeto para el que la cosa fue arrendada --
{3134, frac. I. 3002, frac. !}. concluyendo el dfa
prefijado sin necesidad de desahucio (3135. - -
3003).

Si terminado el arrendamiento, continGa el -
arrendatario sin oposicién al uso y goce del pre--
dio, y si éste es rGstico, segln el C. C. de 1870,
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se entenderi renovado el contrato por otro afio la-
brador (3136), entendiéndose como el espacio de --
tiempo necesario, segun las circunstancias del te-
rreno y las condiciones de siembra, para cosechar-
los frutos, ya sea menor o mayor que el afio civil-
(3137); en caso de duda, se dilucidard por peritos

(3138).

Si por algin motivo el usufructuario omitid -
manifestar su calidad de tal al celebrar el arrien
do, y consolidada la propiedad con el usufructo, -
exige el propietario la desocupacién de la finca, -
tiene el arrendatario el derecho para demandar del
arrendador la indemnizacién de dafios y perjuicios-
(3161), ademis de sujetarse a lo indicado en el pa
rrafo inmediato anterior (3162). Para los predios
urbanos si no convinieren las partes en continuar-
el arrendamiento, para desocupar la finca, tendra-

el inquilino el plazo de treinta dias, durante los
cuales, estd obligado a poner cédulas y mostrar el
interior de la casa a los interesados (3170), pa--

gando la renta por el tiempo que exceda del contra
to, con arreglo a lo que pagaba (3139).

El cédigo de 1884 seRala que si después de -
terminado e! arriendo continta el arrendatario sin
oposicién en el goce y uso de la cosa y el predio-
es rGstico, se entenderd renovado el contrato por-
otro afio (3004). Cuando el usufructuario no mani-
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festd su calidad de tal al hacer el arriendo, y -
por haberse consolidado la propiedad con el usu- -
fructo exige el propietario la desocupacidn de la-
finca, tiene el arrendatario el derecho para deman
dar al arrendador la indemnizacién de dafios y per-
juicios (3027). Si el predio es urbano, previa no
titicacién judicial a la otra parte con dos meses-
de anticipacidén de dar por concluido el arrenda- -
miento, el arrendatario del predio urbano esta - -
obligado a poner cédulas y mostrar el interior de-
la casa a los que pretendan verla (3033).

El arrendamiento también puede terminar por -
convenio expreso (3134, frac. Il. 3002, frac. 11)-
siempre y cuando no per judique derechos de terce--

ros (3141. 3007).

La nulidad es otra forma de terminar el arren
damiento, asi como ia rescisién (3134, fracs. Ill-

y 1V, 3002, fracs. |1l y IV).

La rescisién puede pedirse (3144. 3010):

Frac. |.- Por falta de pago de la renta en -
los términos previstos en los Arts. 3094 y 3097 -
de! cédigo de 1870; y 2962, 2965 del cb6digo de - -
1884.
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Frac. |l.- Por usarse la cosa en contraven= -
cién a lo dispuesto en la fraccidén tercera del ar-

ticulo 3092 (C. C. 1870); 2986 (C. C. 1884).

Frac. Ill.- Por el subarrendamiento de la co-
sa conforme a lo prevenido en el articulo 3092 - -

(1870); 2986 (1884).

Cuando la rescisién se haga por falta del - -
arrendatario, éste pagard el precio del arriendo -
por el tiempo que corra hasta que se pueda cele- -
brar otro, asi como los dafios y perjuicios causa--

dos (3145. 3011).

No podrd el arrendador rescindir el contrato,
aunque quiera la cosa para su propio uso, a menos-
de pacto en contrario (3146. 3012).

El contrato de arrendamiento no se rescinde -
por la muerte del arrendador ni del arrendatario -
(3156. 3022), por transmisién de la cosa a titulo-
universal (3157. 3023), salvo convenio en contra--
rio. En la transmisidén a titulo singular como do-
nacidén o venta, el arrendamiento subsistiri en los
términos del contrato, a no ser que se hava pacta-
do lo contrario (3158. 3024).

El arrendamiento que celebrare el que compré-
con pacto de retroventa, por un término que exceda
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al sefalado para el ejercicio del retracto, luego-
que éste tenga lugar, quedard de pleno derecho res
cindido; conservando a salvo el arrendatario sus -
derechos contra el arrendador (3159. 3025).

En el cédigo de 1870 se dispone que .cuando la
transmisidén fuese por ejecucidn judicial, si el -
predio arrendado es urbano y faltare para la termi
nacidn del contrato un afno o mis, quedard reducido
ese tiempo a un semestre contado desde el remate -
o adjudicacién (3164); si es rastico no podrd ser-
despedido el arrendatario antes de que termine el-
afio labrador pendiente al tiempo del remate o adju

dicacién (3165).

El c6digo de 1884 dispone que si la transmi--
sidn tuviere lugar por ejecucidn judicial, el - -
arrendamiento subsistirid en los términos de! con--
trato, a menos de que el mismo aparezca celebrado-
dentro de los sesenta dias anteriores al! secuestro
de la fTinca, en cuyo caso el arrendatario podra -
ser despedido desde luego. Respecto del pago de -
fas rentas se atenderd a las reglas siguientes:

La rent stipulada en el contrato, se pagara

0]
4]
(0]

pu

al nuevo propietario, desde la fecha en que se le-
otorgd el titulo de propiedad, aun cuandoc se ale--
gue haberla pagado al anterior, a menos que a éste
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se hubieren adelantado rentas y consten estipula--
das en el contrato; en tal situacidn el arrendata-
rio que sea obligado a segunda paga, tiene el dere
cho a exigir al primer propietario la devolucidén -
de las cantidades adelantadas (3029, fracs. |. ll-

y 111).
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1.3.2. Cédigo .de Procedimientos Civiles de 1872

y 1884.

De una manera comparativa y enunciando exclu-
sivamente las diferencias que existen respecto a -
las disposiciones relativas al contrato de arrenda
miento entre los Cédigos de 1870 y el de 1884, am-
bos para el Distrito Federal y Territorio de Baja-
California, se ha expuesto lo que éstos entienden-
por arrendamiento; quienes son capaces juridicamen
te para celebrar este tipo de contrato; el precio-
del mismo; las partes que en él| intervienen, asi -
como los derechos y obligaciones de cada una de -
ellas; la duracidn del contrato; y el modo en que-
puede darse por termihado el arrendamiento.

Cuando alguna de las partes falta al cumpli--
miento de sus obligaciones, derivadas éstas del -
contrato de arrendamiento, la otra parte a su elec
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el cumplimiento de esa obligaci
por terminado el arrendamiento.

Si se decide a dar por terminada la relacién-
contractual, con . fundamento en alguna de las causa
les sefialadas en el Cédigo Civil, tendran la nece-
sidad de recurrir a juicio, y tramitarlo ante una-
autoridad competente; ante esa situaciodn, el Cédi-




go de Procedimientos Civiles nos indica qué tipo -
de juicio hay que promover, ante quién y la secue-
la o proceso que se debe seguir hasta obtener la -
resolucién que en derecho proceda.

Para analizar el procedimiento que para las -
controversias relativas al arrendamiento nos preci
san los Cédigos de Procedimientos Civiles de 1872-
y 1884, para el Distrito Federal y Territorio de -
Baja California, ocuparemos el mismo sistema que -
para la exposicién de los Cédigos Civiles de 1870-
y 1884 se utilizé en el inciso inmediato anterior.

Nuestros C6digos indican que todo juicio se -
iniciard por demanda, la cual deberd presentarse o
formularse ante juez competente, éste se determina.
ra tomando en consideracidén el interés del negocio,
y de acuerdo con ella el juicio podrd ser verbal o
escrito. Para determinar la competencia se obser-
varan las siguientes reglas:

El Cédigo de 1872 establece que si el importe
anual del arrendamiento no excede de trescientos .-
pesos, la accidébn intentada es la de desocupacidn, -
el juicio serd verbal (Art. 916) y se tramitard an
te el juez que corresponda, de acuerdo con lo que-
a continuacibén se enuncia:

1.- Los jueces menores conocerdn de los nego-
cios cuyo interés no exceda de cien pesos (1094):
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2.- Los jueces de primera instancia conocerén
de los negocios cuyo interds exceda de cien pesos,

mas no asi de mil (1125).

El Cédigo de 1884 sefiala que seran juicios -
verbales los negocios en los que el interés no ex-
ceda de mil pesos (1071), y establece la competen-
cia de los jueces como sigue:

1.~ Los Jjueces de paz conocerdn de los jui- -
cios en los que el interés no exceda de cincuenta-

pesos (1105):

2.~ Los jueces menores, cuando el interés no-
exceda de quinientos pesos (1077):

3.- Los jueces de primera instancia, cuando -
el interés del negocio exceda de quinientos pesos,
pero no de mil (1113, frac. |).

Presentada ia demanda el juez, a peticidn del
actor, librard orden al demandado para que éste -
comparezca en un término no mayor de tres dias a -
contestar la demanda, con apercibimiento de seguir

----- 7

se el juicio en su rebeidia {(C. P. C. 1872, Art. -
1095); en tanto que el de 1884, sefala que la de--
manda se tendrd por contestada negativamente (Art.
1080).

Si se trata de la primera notificacién de de-
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manda, ésta se hard por medio de cédula o instruc-
tivo, que contendrd una relacibén suscitan de élla-
(141, 74) (Ver nota 14), ademis de que se haréd - -
constar el nombre y apellido del promovente, el -
Juez que mande practicar la diligencia, la determi
nacidén que se manda notificar, y el nombre y ape--
llido de la persona a quien se entrega (140, 73).

El c6digo de 1872 dispone que toda diligencia
de notificacidn o citacidn que se haga fTuera del -
Juzgado, no encontrandose a la primera busca a la-
‘persona a quien deba hacerse, se practicara sin ne
cesidad de nuevo mandato judicial, por medio de -
una cédula que se entregari a los parientes, fami-
liares o domésticos del interesado, o a cualquier-
otra persona que viva en la casa (139). De la mis
ma forma, de acuerdo a lo que dispone el cédigo de
1884, se procederd a hacer la notificacidén, con la
salvedad de que ésta serd personalmente al demanda
do (particular que no menciona el cédigo de 1872),
y que de no encontrirsele a la primera blsqueda,
el escribano de diligencias o el comisario en su -
caso, dejard citatorio para que lo espere dentro -
de las veinticuatro horas siguientes, y si no lo -
espera, se le hard la notificacién por medio de --

{14) Nota: Los numerales sefiaiados por partida do-
ble indican el articulo referente al comenta-
rio que se hace, correspondiendo el primero -
de ellos al cédigo procesal de 1872 y el se--

gundo al de 1884.
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instructivo (73).

Fl c6digo de 1884, en su articulo 73, mencio-
na que todos los litigantes en su primer escrito o
primera diligencia, deben designar casa ubicada en
el lugar de!l juicio para que se les hagan las noti
ficaciones de las diligencias que sean necesarias-
Igualmente deben designar la casa en que ha de ha-
cerse la primera notificacién a la persona o perso
has contra quienes promueven. Cuando un litigante
no cumpla con lo prevenido con la primera parte, -~
las notificaciones, atn las de caracter personal, -
se les hardn en los siguientes términos: cuando -
concurran al juzgado o tribunal respectivo en el -
mismo dia en que se dicten las resoluciones que ha
yan de notificarse, de las diez de la mafiana a la-
una de la tarde, al dia siguiente de las ocho de -
la maflana a la una de la tarde y al tercer dia an-
tes de las doce de la mafiana (81); cuando no concu
rrieren al tribunal o juzgado, las notificaciones~
se tendran por hechas y surtiradn sus efectos a las
doce horas del Gltimo dfia, y se asentari la corres
pondiente razén en autos (83). Si se omite lo que
dispone la segunda parte, no se hard notificacién-
alguna a la persona contra quien se promueva, has-
ta que no se subsane la omisién.

Cuando a una persona haya de notificarse y se
ignore la poblacién donde resida, la primera noti-
Ficacidén se hard de acuerdo con el cédigo de 1872,
por medio de edictos publicados de tres en cuatro-
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dias, en el periddico oficial y otro de los de ma-
yor circulacidn, y se fijard cédula citatoria en -
la puerta del juzgado (148). Por su parte, el c6-
digo de 1884, ante la misma situacién establece -
que siendo la primera notificacidén, ésta se hard -
publicando la determinacidn respectiva por quince-
dias consecutivos en el Boletin Judicial y otros -
tres periddicos de mayor circulacién a juicio del-
Juez; si la notificacidén fuere de emplazamiento pa
ra comparecer a juicio, no podri hacerse sino como
lo previene el articulo setenta y tres (75), como-
enuncia en el p4rrafo inmediato anterior.

Siempre que una persona no residiere en el lu
gar en que se promueva el Jjuicio, y se le tenga -
que notificar o citar, se hard la notificacién por
medio de despacho o exhorto al juez de la pobla- -
cidén en la que resida (143, 76).

Las sentencias, los autos y demds resolucio--
nes Judiciales no se entienden consentidos sino =
cuando, notificada la parte, contesta expresamente
de conformidad (154, 94). Si la parte responde a-
la notificacién que oye, no pierde el derecho -

a
érmino iegal los recursos que

|
de interponer en el t
procedan (155 0O5).

vvvvvvvvv \ExJdJIy 37

Una vez que se ha emplazado al demandado, y -
éste no comparece en el término y hora sefalados, -
el cédigo de 1872 (Art. 1098) previene que en este
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caso el juicio se seguird en rebeldia; el c6digo -
de 1884 (Art. 1082) sefiala que se tendri por con--
testada la demanda en sentido negativo, y si el --
Juez lo estima necesario o el actor lo pidiere, se
abrird el juicio a prueba.

Presentindose el demandado y no el actor a la
hora citada, se impondrd a éste una multa de uno a
cinco pesos cuando sea competente el juez menor o-
de paz (1099, 1083); si el juez competente es el -
de primera instancia, el C. P. C. de 1884 seflala -
que la multa serd de cinco a diez pesos (1118). Di
cha cantidad se aplicara al demandado en via de in
demnizacibén, y sin que se justifTique haberse hecho
el pago, no se citard de nuevo para el Jjuicio.

Compareciendo las partes a la hora citada, ex
pondradn por su orden el actor su demanda y el reo-
su contestacion oponiendo las excepciones que tu--
viere que hacer valer (C. P. C. 1872, Arts. 1101 y
1128; C. P. C. 1884, Arts. 1084 y 1122). Si se -
ofrece prueba el juez concederd un término que no-
exceda de: para los jueces menores, quince dias -
(C. P. C. 1872, 1102}, para los jueces de primera-
instancia, veinte dfas {C. P. C. 1872, 1129): en -
el c6digo de 1884 los términos seréan de: ocho dfas
para los jueces menores y de paz (1088), y veinte-
dias para los jueces de primera instancia (1122).

Cada parte podrd presentar por articulo de -
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prueba, segln el juez ante quien promueven, el ni-
mero de:

C. P. C. 1872: cinco testigos, si el juez es-
menor {1104):

Diez testigos, si el juez es de primera ins--

tancia (1130):

C. P. C. 1884: tres si el juez es menor o de-

paz (1091):

Diez testigos, si el juez es de primera ins--
tancia (1123):

El juez oird lo que las partes quieran expo--
ner para conducir a sus derechos, lo anterior se .-
hard inmediatamente de desahogadas las probanzas, -
cuando el Jjuicio sea ante el Juez menor de acuerdo
con el cédigo de 1872, Art. 1105; y ante el juez -
de primera instancia cada litigante tendrd seis -
dias para tomar los gpuntes necesarios, y transcu-
rrido este término alegaran verbalmente lo que sus
intereses convenga (1131). El cé6digo de 1884 sefia
!la que los alegatos se haran dentro de un término-
de tres digs si el tramite es ante juez menor o de
paz (1097), vy ante el de primera instancia, tendri
cada parte cinco dias a su disposicién los autos, -
al fin de los cuales y dentro de los tres dias si-

guientes alegaran lo que a su derecho convenga - -

(1123).
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Habiendo las partes alegado lo que a su dere-
cho convenga, el juez en ese mismo acto, citara pa
ra oir sentencia, la cual se dictara conforme a -
los siguientes términos:

Para el c6digo de procedimientos civiles de -
1872, el juez menor lo hard dentro de los tres - -
dias siguientes a mis tardar (1105), y el juez de
primera instancia dentro de ocho dias (1132). Para
el cé6digo de 1884, si el juez es menor o de paz, -
en un plazo no mayor de cinco dias (1097), y el --
juez de primera instancia dentro de ocho dias -~ -

(1124).

Hemos visto que de acuerdo a la cuantia del -
negocio, el juicio puede ser verbal y tramitarse -
ante el juez menor o de primera instancia, seg(n -
lo asentado por el Cédigo de Procedimientos Civi--
les de 1872; y ante juez de paz o menor, y de pri-

mera instancia como lo previene el Cédigo de Proce
dimientos Civiles de 1884.

Ahora bien, si el interés del negocio excede-
de trescientos pesos anuales, como importe del - -
arrendamiento (C. P. C. 1872) y de mil pesos anua-
les (C. P. C. 1884), el juicio serd escrito y se -
seguira en la via sumaria, la cual expondremos a -
continuacibn.

Nuestros cé6digos indican que son juicios suma
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rios; los que versen sobre el pago de rentas, des-
ocupacién de predios risticos o urbanos, o cual- -
quier otra cuestidén relativa al contrato de arren-
damiento (891, frac. 1V. 949, frac. iV). Este jui
cio procede cuando se funda 1.- En el cumplimiento
del término estipulado en el contrato; 2.- En el -
cumplimiento del plazo que por el Cédigo Civil se-
fija para la terminacidén del contrato por tiempo -
indefinido; 3.- En la falta de pago de una sola de
las pensiones o de las que se hubieren convenido -
expresamente y; 4.- En la infraccidén de cualquiera
de las condiciones que con arreglo al Cédigo Civil
motivan la rescisién del contrato (915, 960).

Menciona el cédigo de 1872 que si se intenta-
la demanda de desocupacién en el lugar en que est§
ubicada la finca y no se halla en él el demandado,
debe entenderse la citacidn para el juicio con su-
representante, si lo tiene; y no teniéndolo, con -
la persona que esté encargada en su nombre del cui
dado de la finca. A falta de ella debe librarse -
exhorto u orden al juez del domicilio o residencia
de! arrendatario (917). En todo caso debe aperci-
birse al demandado, al hacerle la citacién, que de
no comparecer por si o por legitimo apoderado, se-
decretard la desocupacibn sin mids citarle ni oirle

(918).

No compareciendo el demandado que esté presen
te en el lugar del juicio, después de la segunda -
citacién, ni el ausente después de la primera, el-
Juez debe inmediatamente decretar Ia desocupaciébn,
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cuando proceda con arreglo a derecho; apercibiendo
de lanzamiento al demandado, si no desocupa la fin
ca dentro de los siguientes términos (919): ocho -
dias si se trata de una habitacidén que ocupen el -
demandado o su familia; de quince dias, si de un -
establecimiento mercantil o industrial; y de trein
ta si de una hacienda o de cualquiera otra finca -
rGstica que tenga caserio y en la cual haya cons--
tantemente administrador, mayordomo o cualquiera -
otro encargado de ella (920). Si la finca no tie-
ne ninguna de las anteriores caracteristicas, el -
lanzamiento se decretard de inmediato (921).

Todos los plazos mencionados son improrroga--
bles (922) y transcurridos los términos respectiva
mente expresados, sin haberse desocupado la finca,
debe procederse al lanzamiento del arrendatario a
su costa, y sin atenderse a ninguna reclamacidén --

(923).

Si el demandado comparece a juicio y ofrece -
PR o 7~ | P o i I Y WY f - .
e observard 1o sigutente (Y24): ei térmi-
a prueba no excederd de veinte dias, y -~
dentro de éste se podran alegar y probar las ta-

chas que tuvieren los testigos e instrumentos - -

O&, 3
i

(901); si las tachas no se prueban dentro del tér-

mino, se concederan para ese solo efecto seis dias
3 N .

més (902). Para la prueba principal, no podrin -

presentarse mas de diez testigos y seis tachas - -
(903); para los alegatos se concederan hasta diez-
dias a cada parte; pasados los cuales, el juez den
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tro de ocho dias dictard sentencia (904).

Las sentencias son inapelables si no acredita
el arrendatario que ha satisfecho los plazos venci
dos y los que debiera pagar por adelantado (925), -
si lo acreditare, podrd apelar en los siguientes -
términos (926): en los juicios sumarios, ni la sen
tencia definitiva, ni ninguna de las interlocuto--
rias serd apelable en el efecto suspensivo, sino -
sb6lo en el devolutivo.

El recurso de casacidén de la sentencia no se-
admitirg, en el caso de que proceda, si al inter--
ponerlo, no acredita el arrendatario tener satisfe
cha la renta vencida y la que con arreglo al con--
trato deba adelantar (928), una vez admitido éste,
y attalguiera que sea su estado, se considerari de-
sierto si durante su sustanciacién deja de pagarse
la renta vencida o la que deba adelantarse; el pa-
go se acreditard con el recibo del propietario o -

P e

P g, .
G Su gai

PR aon
i

PR SR P _ ! : /o~
iistrador o representante \Yad ).

Si en la finca hubiere !abores o plantios que
reclamare el colono como de su propiedad, debe - -
asentarse diligencia expresiva de la clase, exten-
sién y estado de las cosas reclamadas; pero esta -
reclamacién no puede impedir el lanzamiento (9320);
al ejecutarse éste, deben retenerse y depositarse~

los bienes més realizables que se encuentren vy que
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sean suficientes para cubrir las pensiones y cos--
tas y se procederd a su venta, previa tasacidn si-
el demandado no las pagare en el acto (931). Si -
al verificarse el lanzamiento reclama como suyas -
algunas cosas el arrendatario, deberi asentarse en
los autos diligencia expresiva de la clase, exten-
sién y estado de las cosas reclamadas; pero sin -
que sea obsticulo para el lanzamiento que se ha de
ejecutar irremisiblemente (932).

Verificado el lanzamiento, se procedera a jus
tiprecio de las cosas reclamadas por peritos que -
nombraran las partes o el juez en su caso (933); -
valuadas las cosas, puede el colono pedir que el -
duefio de la finca le abone la cantidad que le co--
rresponda (934). Si formula su reclamacién, cita-
rd el juez a ambas partes a una audiencia verbal;-
y oidas éstas y recibidas en el acto las pruebas -
que propongan, declarard la providencia que estime
Justa, la cual es apelable en ambos efectos (935).

Cualquiera que sea la reclamacibén, se formari
pieza separada acerca de ella, para no entorpecer-
el curso de las actuaciones de lanzamiento, si no-
estuvieran terminadas (937).

Los juicios sobre arrendamiento que no tengan
por objeto la desocupacién de la finca arrendada, -
se tramitardn como los demés sumarios (938).
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La razén por la cual hemos expuesto primera--
mente el procedimiento para el juicio sumario, - -
atento a lo dispuesto por el cbébdigo de procedimien
tos civiles de 1872, es que a nuestro criterio el-
c6digo de 1884 establece normas que facilitan y ha
cen posible que la justicia sobre juicios de arren
damiento sea mis pronta y expedita, segln se podri
apreciar a lo largo de la exposicibén que del cédi-
go procesal civil de 1884 haremos a continuacién.

La demanda de desocupacidn, que se funda en-
la falta de pago de una sola de las pensiones o de
las que se hubieren convenido expresamente, tiene-
dos periodos: el primero, de providencia de lanza
miento; el segundo, el que es propiamente del jui-

cio (926).

Siempre que se trate de desocupacién por fal-

ta de pago de pensiones, al presentarse el actor -
erbalmente o por escrito, segln corresponda, con-

I documento o contrato en que se concertd el - -
arrendamiento, cuando éste fuere necesario para la
validez del contrato, conforme al Cédigo Civil, o
en caso diverso justificando con documento o por -
medio de informacidn que aquel a quien demanda oct

L e v

s
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pa la finca o departamento cuya desocupacidn se pi
de: el juez si estima la prueba bastante, dictars
uto mandando que el escribano de diligencias, o -
J

a
L. . . .
el secretarto en su caso, pase a requerir al inqui
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lino para que en el acto de la diligencia justifi-
que con el recibo correspondiente haber cumplido -
con el pago de la pensib6n o pensiones estipuladas;
y no haciéndolo, le prevendri para que dentro de -
ocho dfias, si la finca sirviere de habitacién, o -
dentro de quince si sirve para giro mercantil o in
dustrial, o dentro de treinta si fuese ristica, -
proceda a desocuparla, apercibido de lanzamiento a
su costa, en caso de no verificarla. (963).

El demandado en los plazos respectivos fija--
dos en el p4rrafo anterior, puede oponer las>exceB
ciones que tuviere, las que se substanciarén sin -
per juicio de lanzamiento (964).

En el acto de la diligencia si el inquilino -
Justificare con el recibo correspondiente haber ve
rificado el pago de la pensién o pensiones estipu-
ladas o exhibiere su importe, se suspenderd la di-
ligencia, asentandose en ella el hecho vy agregéndg
se, en su caso, el justificante para dar cuenta al
Juez. Este dard vista al actor para que manifies-
te lo que a su derecho convenga, dindose por termi

nada la providencia de lanzamiento (965), lo mismo
se hard cuando durante el término para e! lanza- -
miento exhiba el demandado recibo de la renta, ex-
pedido con fecha anterior.




No encontrindose el demandado a la primera
busca, se le dejard citatorio para que espere al
dia siguiente a la hora que se le sefale, aperci--
biéndole en el mismo citatorio que de no esperar, -
se entenderd la diligencia con la persona que se -
encontrare en la casa, y en su defecto con el ins-
pector, subinspector o ayudante de acera (966),
en la casa no hubiere personas de la Tamilia del -
demandado, se dejard el citatorio al casero, veci-
nos o en su defecto a cualquiera de las personas -
anter iormente mencionadas (967).

Cumplido lo anteriormente dispuesto, en su ca

so, si el demandado no esperase para la diligencia
de requerimiento, se practicari ésta por su orden,
con cualquiera de las personas de familia, criados,

caseros, vecinos o agentes de la policia menciona-
dos con anterioridad; se levantard acta de la dili
gencia, y se concluird con el requerimiento de que
el demandado justifique estar al corriente con el-
pago de sus pensiones, y se entregard copia en pa-
pel con el timbre correspondiente a la persona con
quien se haya entendido la diligencia (968).

En los términos concedidos, en el requersmaen
to, para la desocupacién, el demandado puede ale--
gar la excepcién de pago presentando los recibos -
que lo justifiquen o bien exhibir el importe de la
pensidn o pensiones adeudadas, pagando las costas-
que se hayan causado. En este caso, el Juez dari-
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por terminada la providencia de lanzamiento, reser
vando al actor los derechos que le competan para -
que los ejercite conforme a la ley (969):

Si bajo protesta de decir verdad, nho recono--
ciere el actor como suyos los recibos que presente

el demandado, ya en la diligencia de requerimien--
to, ya en los casos del parrafo anterior, se conti
nuard la diligencia de lanzamiento; sin perjuicio-

de los derechos que al demandado competan contra -
el actor, conforme al Cédigo Penal (970).

No verificidndose la desocupacién en los térmi
nos especificados, ni acreditindose o realizindose
el pago de las pensiones adeudadas, se llevara ade
lante la providencia de lanzamiento, entendiéndose
con alguna de las personas también ya sefaladas -
con anterioridad, pudiéndose romper las cerraduras
de la puerta o puertas de la casa si fuere necesa-
rio. Los muebles u objetos que en la casa se en--
cuentren, si no hubiere persona de la familia del-
demandado que los recoja u otra autorizada para -
elio, se remitirdn con inventario a la inspeccibn-
de policia del cuartel respectivo, y donde no lo -
hubiere a la oficina de la autoridad politica para
que determine lo conveniente, dejidndose constancia
de esta diligencia en las actuaciones (971).

Al ejecutarse el lanzamiento deben retenerse-




y depositarse los bienes mis realizables que se en
cuentren, y que sean suficientes para cubrir las -
pensiones y costas; la designacién de aquéllos se-
hard con arreglo a la ley. Lo mismo se observari-
al hacer el requerimiento de que el demandado jus-
tifique estar al corriente en el pago de las pen--
siones convenidas, si el actor lo pidiere al enta-
blar su demanda (972). EI remate de los bienes em
bargados quedard pendiente de lo que disponga la -
sentencia que recaiga en el juicio respectivo - -

(973).

Para los juicios de desocupacidn, se entiende
domicilio legal la finca o departamento de cuya -~

desocupacidén se trate, salvo que las partes pacten
lo contrario (974).

En el periodo de lanzamiento, ni la recusa- -
cidén ni algln otro recurso es admisible (975).

Cuando el demandado en el juicio respectivo -
Justificare las excepciones que haya opuesto en -
término sefalado en el requerimiento el juez, al -
sentenciar en definitiva, ordenard al actor el pa-
go de los dafios y perjuicios que se hubieren oca--
sionado (976), si e! demandado no hubiere justifi-
cado los dafios y perjuicios en el término probato-

rio, podrd entablar su accién en el juicio que co-
rresponda (977).
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Si en la demanda se promovieran simultineamen
te el Juicio sobre pago de rentas y la providencia
de lanzamiento, terminada ésta se continuarg la -
sustanciacién de aqué! (978).

En los casos en que se siga el juicio de des-
ocupacibn por alguno de los motivos siguientes: en
el término estipulado en el contrato; en el cumpli
miento del plazo que por el Cédigo Civil se fija -
para la terminacién del contrato por tiempo indefi
nido; en la infraccidén manifiesta a cualquiera de-
las condiciones que con arreglo al Cédigo Civil mo
tivan la rescisién del contrato, si durante el jui
cio dejare de pagar el inquilino la pensién o pen-
siones estipuladas, a peticidon del actor se proce-
derd al lanzamiento por medio del! recurso que con-
cede esta via sumaria (979).

Los juicios que se funden en las causas expre
sadas en el péarrafo inmediato anterior, y que ver-
sen sobre desocupacién, se tramitardn como los de-

umarios (980).

En los juicios sumarios el término para con--
testar la demanda serd el de tres dias (C. P. C. -
1872, 893. C. P. C. 1884, 951); el término para la
prueba no pasard de veinte dias, dentro de él se -
podran alegar y probar las tachas que tuvieren los
testigos e instrumentos (901. 955), si las tachas-
no se prueban dentro del término, se concederén pa




ra ese solo efecto cinco dias més (902. 956). Pa-
ra la prueba principal no se podrin presentar mas-
de diez testigos y quince para las tachas (903. --
957): para producir las partes sus alegatos, se -
concederédn hasta diez dias a cada parte, pasados -
los cuales el juez fallard dentro de los ocho dfas

siguientes (904. 958).

En los juicios sumarios, ni la sentencia defi
nitiva ni ninguna de las interlocutorias serd ape-
lable en el efecto suspensivo, sino s6lo en el de-
volutivo.
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2. PROCEDIMIENTO MERCANTIL.

En el transcurso de los incisos subsecuentes-
trataremos de determinar si en algln momento histd
rico del Derecho Mercantil se consider6é la figura-
juridica de arrendamiento como un acto de comercio
Para tal! finalidad analizaremos la institucién de-
los Gremios, asi como las Ordenanzas de Bilbao y -
las Ordenanzas de Colbert. Sin hacer mayor refe--
rencia a la legislaci6n Napolebdnica porque aln - -
cuando inspiradora de nuestro sistema Jjuridico ex-
cluyé al arrendamiento de bienes inmuebles de los-
actos mercantiles por no haberlos comprendido den-
tro de los actos calificados limitativamente como-
tales. '

Debido al escaso contenido en las obras de -
consulta en cuanto al aspecto histérico de los Gre
mios y las Ordenanzas de Colbert, la exposicidén de
estos dos puntos no serd de proporciones amplias.

2.1. Los Gremios. {Consulados v Supraconsula-
dos ).

“La caida del Imperio Romano de Occidente vi-
no a agravar las condiciones de inseguridad social
creadas por las frecuentes incursiones de los bar-
baros que la precedieron, inseguridad social que,-




69

a su vez, produjo la mis completa decadencia de -~
las actividades comerciales.

El comercio resurgié a consecuencia de las -
Cruzadas, que no sblo abrieron vias de comunica- -
cidén con el cercano oriente,.sino que provocaron -
un intercambio de los productos de los distintos -
paises europeas. Principalmente en muchas ciuda--
des italianas, debido a su privilegiada posicidon -
geografica, las operaciones mercantiles alcanzaron
un grah auge.

Este florecimiento del comercio ocurrid en --
condiciones politicas y juridicas muy distintas de
las que habian prevalecido en Roma. Subsistia en-
principio el derecho romano, pero ya no era un de-
recho viviente, capaz de adaptarse a las cambian--
tes necesidades de la'sociedad, sino una legisla--

cidén petrificada, inerte: los textos del Corpus -
luris Civilis, el significado de los cuales en mu-
chas ocasiones no era bien entendido. También el

derecho germdnico, sobre todo en el aspecto proce-
sal, integraba el sistema juridico vigente. Dere-
cho formalista y primitivo, el germinico, era inca
paz de satisfacer las nuevas necesidades creadas -
por el desarrollo de!l comercio.

En el aspecto politico, faltaba un poder sufi
cientemente fTuerte e ilustrado que pudiese dar le-
ves con validez general y que resolviera de modo -
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adecuado los problemas creados por el auge mercan-
til” (15).

"Ante la disgregacibén general de la sociedad-
de la Edad Media, y a falta de un sélido poder po-
[itico que asegurase la paz pGblica v la realiza--
cibén del derecho, cuantos tenian intereses comunes
que defender, y singularmente los que ejercian la-
misma profesidn, arte u oficio, se reunieron en -
asociaciones o corporaciones para hacer mas facil-
su autodefensa. En correspondencia al lugar pre--
eminente que en la vida social de la época fue ad-
quiriendo la clase de comerciantes, pronto gozaron
de suma Importancia y autoridad las corporaciones-
de mercaderes” (16), “que no s6lo efectuaban tran§
acciones al detalle y dentrode las plazas, sino que
se lanzan al comercio con provincias lejanas, rea-
lizan actividades al por mayor, y con posteriori--
dad, son los que financian a reyes y emperadores -
para las guerras y conquistas” (17); "también obtg
vieron privilegios y franquicias; participaron -

(15) Mantilla Molina. Roberto. Derecho Mercantil .-
Edit. PorrGa. México 1977. Pags. 4 y 5.
6

{(16) Rocco, Alfredo. Principios de Derecho Mercan
4 1 F o ¥ - N . -
til, parte general. Libreria general de Vic~
tortano Suarez, Madrid 1931. Pag. 11

(17) Barrera Graf, Jorge. Tratado de Derecho Mer-

cantil. Tomo |. Edit. PorrGa. México 1957.
Pag. 46.
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con sus representantes en los cargos de cabildo mu
nicipal; mantuvieron la seguridad en las vias pl--
blicas; enviaron cbénsules al exterior para prote--
ger a los socios; desempefaron oficios de piedad -
religiosa y de socoriros mutuos; tuvieron un patri-
monio inmobiliario, un almacén para custodia de -
las mercancias; y proveyeron a sus gastos con tri-
butos de los socios, con peajes, con multas, con -
derechos de aduanas y con donativos” (18).

"El comercio terrestre se desarrollé sobre to
do mediante la celebracidén de grandes ferias, que-
reunian en fechas previamente fi jadas a los merca-
deres de las diversas regiones. Estas ferias die--
ron lugar a la practica del cambio y al comercio -
del dinero y de la banca, destacdndose de manera -
excepcional en estos aspectos los judios y los lom
bardos. En la antigua Francia hubo ferias céle- -
bres como las de Saint Denis de Champagne, Lyon, -
Beaucaire, las transacciones efectuadas en las fe-
rias se regfan por los usos particulares de los -
mercaderes de todos los paises. La necesidad de -
pagar al contado las mercancias compradas provocé-
la creacidn de las letras de cambio a tres meses, -
fecha como recuerdo de la celebracién trimestral -

de ciertas ferias. Para dirimir las diferencias -
que existian,.se instituyeron tribunales de ferias
(18) Vivante, Cesar. Derecho Mercantil. s/edic. -

Traduccidén Francisco Blanco Constans. Madrid-
s/fecha. La Espafia Moderna Pags. 22 y 23.




La ejecucidén de las decisiones debia tener lugar -
inmediatamente y podia procederse al embargo de -
los bienes de! deudor; el comercio ha conservado -
la costumbre de este procedimiento de ejecucién ri
pida” (19). “Estas jurisdicciones o tribunales es
peciales dependian de las corporaciones y de los -
gremios y aplicaban los usos nacidos del trafico -
mercantil. Precisamente por ello el Derecho Mer--
cantil de la época era un derecho de clase supues-
to que era creado, interpretado y aplicado por los
comerciantes y por sus gremios” (20).

"Los gremios de comerciantes, que constitufan
uno de los nicleos mas importantes de la poblacién
de las ciudades, hubieron de mantener celosamente-
su gutonomia propia atn dentro de la organizacidén-
municipal . "

La constitucib6n de los gremios fue moldeada a
seme janza de los municipios. Al frente de ellos -
habia uno o mis cénsules, a quienes de ordinario -
asistian dos conse jos: mAs numeroso uno que el -
otro (consilium minus y consiliun maius o genera--

(19) Ripert, Georges. Tratado Elemental de Derecho
Comercial. Tomo i. Traduc. de la 2a. Edic. -
Francesa. Edit. T.E.A. Buenos Aires 1954 - -
Pags. 18 y 19.

(20) Broseta Pont, Manuel, Manua! de Derecho Mer--
cantil. Edit. Tecnos. 2a. Edic. Madrid 1974.
Pag. 44.
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le). Se elegian anualmente estos magistrados, y a
veces semestralmente y, por lo comin, sin la intepr
vencién de las autoridades municipales” (21). "El-
codnsul al entrar en el cargo, tenia que prestar ju
ramento prometiendo observar todas las costumbres-
de la corporacidn; y estos juramentos, puestos por
escrito, coleccionados por orden cronolégico en to
mos | lamados Estatutos, formaron los gérmenes pre-
ciosos de una legislacién comercial. Contenian al
principio reglas bancarias, administrativas y téc-
nicas acerca del modo de fabricar, mezcladas y con
fundidas con reglas para contratar; mas poco a po-
co a aquellos numerosisimos materiales se fueron -
ordenando sistemdticamente por obra de los redacto
res de los estatutos. Cuando éstos eran aprobados-
por el principe o por el magistrado supremo, te- -
nian una autoridad igual al de los Estatutos civi-
les sobre las personas que e jercian el comercio y-
que con éstas contrataban. En esos estatutos, que-
fueron revisados y corregidos varias veces en algu
nos siglos, y en los cuales se encuentra mucha uni
formidad de disposiciones, estan disciplinadas con
minuciosidad varias de las instituciones vigentes-
como los contratos de cambio, de sociedades, la -
quiebra y la corpreduria” (22).

"Era importantisima funcidén de los cénsules -
dirimir las contiendas que pudiesen surgir entre -
(21) Rocco, Alfredo. Ob. Cit. Pag. 12. (V. Nota 16).

(22) Vivante, Cesar. Ob. Cit. Pags. 22y 23. (V. -
Nota 18).
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los socios. Administraban justicia, sin fTormalidad
alguna {sine strepitu et figura iudici), segln la-
equidad Gnicamente (ex bono et aequo); por lo co--
min no se daba el recurso de apelacidén, mas en ca-
so de que procediese, entendian de &l otros comer-
ciantes elegidos por sorteo, |lamados sopraconsoli

Los cbénsules, que al principio como jefes de-
las corporaciones s6lo e jercieron una potestad ad-
ministrativa y disciplinaria, asumieron inmediata-
mente la tarea de resolver cuestiones que surgian-
entre los asociados, entre éstos y sus empleados, ~
aprendices y obreros.

Asf nacidé una verdadera jurisdiccién consular
que impulsé notablemente el progreso auténomo del-
Derecho Mercantil; y no sélo sirvieron las resolu-
ciones de los cbénsules para dar forma y certeza a
las costumbres, sino que merced a la interpreta= -
cién y adaptacién de las varias normas consuetudi-
narias y legislativas vigentes, contribuyeron con-

r la formacidn y evolucién de las -
tuciones juridi
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La jurisdiccidén consular maritima tuvo impor-
tancia especial {aunque no siempre emanase de las-
corporaciones), porque motivaron importantes colec
ciones de normas juridicas, como las Capitulare -
nauticum, de Venecia (1255) la Tabula Amalfitana,
de Amalfi (s. XIll y XIV); los Ordinamenta et con-
suetudo maris, de Trani (s. XIV).
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Mas numerosos alin son los verdaderos y pro- -
pios status o breves de las corporaciones que al -
principio constituyeron el conjunto de reglas que-
Juraban cumplir los magistrados de aquéllas al to-
mar posesidn de sus cargos, y que después adquirie
ron el cardcter objetivo de disposiciones genera--
les. Recordemos como importantisimo, el Breve Con
sulum Mercatorum, de Pisa (1305), y el Breve cu- -
riae maris, de la misma ciudad (1305); los Statuti
dell?arte di Calimala, de Florencia (1301), los. -
Estatutos de los comerciantes de Bergamo (1457), -
de Bolonia (1509); de Brescia (1429); de Cremona -
(1388); de Florencia (1312, 1320, 1324, 1393); de-
Milan (1396); de Plasencia (1321); de Roma (1317);
de Verona (1318).

Surgido y elaborado en el reducido ambito del
gremio de comerciantes, debia ser y fue el Derecho
Mercantil esencialmente profesional: eran los Gni-
cos vinculados por las costumbres nacidas y difun-
didas por ellos; los estatutos de sus asociaciones
extendian su autoridad hasta donde |legaba la de -
sus magistrados, esto es, a los inscritos en la ma
tricula, v sélo a los miembros de la asociacién se
les sometia a la jurisdiccién consular.

Este principio no dejé de suscitar dudas so--
bre su aplicacién acerca de la actividad jurisdic-
cional de las asociaciones; el problema de los If{-
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mites de la autoridad de las corporaciones, de sus
estatutos y sus magistrados, se resolvia practica-
mente en el problema de la ‘competencia de los jue~
ces mercantiles.

Asi surgié histéricamente el problema de la -

esfera de aplicacidén del Derecho Mercantil como De
recho especial. Durante varios siglos los Iimites
de la autoridad del Derecho Mercantil los marca--

ron los de la competencia de los jueces consula- -
res.

Para sefialar la competencia judicial de los -
cénsules era insuficiente el solo factor de la pro
fesibén comercial de los litigantes; muchas veces-
sucedia que la contienda versaba sobre el ejerci--
cio de la profesién (causa quae ad artem pertinet),
porque, .en efecto, no toda la vida y actividad del
comerciante la absorbfan su profesién y se desarro
Ilaba en el ambito corporativo; y en todo en cuan-
to a su oficio no se refiere estaba sometido a la-

legislacién comGn y a los jueces ordinarios. Con-
arreglo a les estatutos estaban sometidos a la le-
gislacién mercantil o jurisdiccidén mercantil: pri-

meramente las cuestiones referentes a los negocios
de comercio en sentido propio:; causae o quaestio--
nes mercantiles, negotiationes, mercantiae, pro -
factis mercadantiae, quae pertinent ad mercantian.
El conjunto del negotiatio o mercantia o mercadan-
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tia estaba identificado con mucha precisidén con el
de la compra de mercancias para revenderlas y de -

Al comercio de mercancias estaba equiparado -
el del dinero, y desde este punto de vista se con-
sideraban comerciantes también los banqueros, y -
los negocios de banca comerciales, que estaban asi
mismo sujetos a la Jjurisdiccidén mercantil.

En tercer lugar se reputaban comerciales, - -
bien por su relacién con esta clase de asuntos pro
piamente dichos, bien por su importancia en el co-
mercio bancario, las operaciones de cambio y las -
letras de cambio.

Por Gltimo estaban sometidos a la jurisdic- -
cién mercantil todos aquellos negocios conexos con
operaciones de comercio, esto es, realizados occa-
sione negotiationis, occasiones mercantiae, occa--
siche combiorum.

Por consiguiente, hubo de comenzar a dibujar-
se el concepto que después habia de hallar impor--
tante desarrollo y extensa aplicacién del acto de-
comercio, aun cuando no hay que negar que su Tinag-
I'tdad apareceria con fines harto |imitados, por que

ain no es la comerciabilidad de! acto condicién -
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bastante para atribuir las contiendas de los comepr
ciantes a la competencia de los jueces consulares;
pero queda siempre como presupuesto de la jurisdic
cion mercantil la profesidn de los litigantes, y -
lo primero que se toma en consideracién para ello-
es la calidad de la persona; todavia esti lejos el
concepto de acto de comercio aislado y circunstan-
cial realizado por quien no sea comerciante.

Dentro del sistema de las corporaciones esta-
la profesién comercial unida a la formalidad de la
inmatriculacién; por loc general,.s6lo es comercian
te el inscrito en el registro (matricula) de la -
corporacibdn.

Sin embargo, la tendencia natural especifica-
dora de las corporaciones por un lado, y por otro-
la confianza que depositaba el plblico en los jue-
ces consulares, pronto fueron parte de la exten- -
sién de la competencia de los cénsules, si bien no
se realiza esta evolucibén sin resistencia; porque-

las corporaciones aunque luchaban para ampliar su-
Jurisdiccidn, aln a los extrafios, celosos de su au
toridad de los Municipios, procuraban limitar las-

facultades de los magistrados consulares al dmbito
estricto de la corporacibén. Por esc nos encontra-
mos fTrecuentemente con preceptos terminantes de -
los estatutos municipales que circunscriben ia com
petencia de los cénsules a las contiendas motiva--
das por asuntos mercantiles surgidos entre miem- -
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bros de las corporaciones, si bien acabdé por preva
lecer la tendencia expansiva de la jurisdiccibn -
consular.

Primeramente se reconocidé la competencia de -
los jueces mercantiles en asuntos comerciales para
con los extrafos a la corporacidn, que hubieran --
contratado con un comerciante inscrito; y no sélo-
cuando éste fuese demandado por un extrafio, sino -
aun en el caso de ser el extrafo demandado.

Ademas y con infraccién al principio de que -
s6lo era comerciante el que ejercia esta actividad
y se hallaba inscrito en el registro de la corpora
cidén, fueron ademds reputados comerciantes los que
ejercian comercio sin pertenecer a aquélla; hecho-
que ocurrid, sobre todo, al abolirse el monopolio-
de los gremios y declararse libre el ejercicio de-
las artes.

AGn no estaba fTormaimente abandonada ia nece-
sidad de la matricula para adquirir el cardcter de
comerciante; peroc en cambio, y mediante la ficcibn
de considerarlo como inscrito, llegé a reputarse -
comerciante a quien ejercia el comercio sin estar-
matriculado en forma regular, y como tal comercian
te quedaba sometido a la jurisdiccién o consuiar -
o mercantil. °

r M4 v -
Asi se ampli6 la autoridad de las corporacio-




nes y la competencia de los jueces consulares, aun
aquéllos que por su condicidén social no podian ins
cribirse en las corporaciones, como los nobles, -
los clérigos, los militares, cuando infringiendo -
la prohibicién para el ejercicio del comercio, hu-
biesen efectivamente adquirido la cualidad de co--
merciante; v se llegd a disponer, en términos gene
rales, que todo aquél que actuase o fuere demanda-
do ex causa negotiationis vel cambli, se reputara-
comerciante, o sea, individuo de la corporacidén y-
como tal quedase sujeto a la jurisdiccidn consu- -

lar” (23).

"Entonces. la competencia de estos tribunales-
especiales se delimitaba por la concurrencia de -
dos criterios esenciales: subjetivo y objetivo. -
Segtn el primero, tan s6lo se sometian a ellos los
comerciantes, aun cuando posteriormente se exten--
dié su Jjurisdiccidén a quienes sin serlo realizaban
determinados actos o utilizaban ciertas institucio
nes que se consideraban tradicionalmente mercanti-
les (letra de cambio). Segtn el segundo, la compe
tencia de aquellas jurisdicciones especiales tan -
s6lo se extendia a los litigios o negocios nacidos
del comercio o del trafico mercantil, de forma que
no eran competentes para Jjuzgar cuestiones civiles
en las que fueran parte los comerciantes.

e .

(23) Rocco, Alfredo. Ob. Cit. Pags. 12 a 19. (V. -
Nota 16).




Facil es comprender, pues, que la importancia
de esta jurisdiccidn especial deriva del hecho de-
haber reafirmado la especialidad y la autonomia --
de! Derecho Mercantil frente al comin o civil” - -

(24).

"No significaba esto, sin embargo, como algu-
nos han dicho que llegard a concebirse el acto de-
comercio aislado e independientemente .de la cuali-
dad y profesién de quien lo realizaba, no; la ju--
risdiccién comercial subsistia como una jurisdic--
cidén profesional, y el Derecho Mercantil, derecho-
de los comerciantes; s6lo que al fijarse la cuali-
dad de comerciante se prescindia del requisito de-
inmatriculacién y se atendia Gnicamente al ejerci-
cio efectivo del comercio. Consistia, pues, la im
portancia de la evolucidén indicada en que, median-
te la Ticcidn de equiparar al no inscrito al comer
ciante inscrito, eliminibase pricticamente al re--
quisito formal de matriculacién de aquellas condi-
ciones exigidas para adquirir la cualidad de cgmeg
ciante y estar sometido a la jurisdiccién y a las-
leyes de éstos.

Cierto que de esta suerte se acusaba nuevamen
te el concepto ya aparecido del acto de comercio;-
porque si al principto el acto de comercio Gnica--

(24) Broseta Pont, Manuel. Ob. cit. Pég\., 44 {V. No

ta 20).
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mente servia para sefalar la naturaleza de la cau-
sa, ahora ya servia de criterio para fijar ia pro-
fesibébn del litigante; por consiguiente, aunque nos
hallamos siempre en el &mbito del derecho profesio
nal, la profesién va perfilandose, no sélo a base-
de un criterio meramente formal, sino sustancial -

(25}‘

e

(25) Rocco, Alfredo. Ob. cit. Pag. 19. (V. Nota -
16).
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2.2. Ordenanzas de Bilbao.

"Mencidén especial debe hacerse de estas orde-
nanzas de Bilbao, tanto por constituir un cédigo ~
dedicado en forma exclusiva a la regiamentacién -
de!l comercio, como porque su vigencia y aplicacién
se extendieron a toda Espafia merced a la jurispru-
dencia, y a México, con cortas interrupciones, has
ta el afo de 1884 en que se dictd nuestro segundo-
cédigo de comercio.

La Jurisdiccidén consular la obtuvieron los co
merciantes de Bilbao, en 1511, y de este consulado
emanaron diversas ordenanzas. Las antiguas que fFe
lipe Il confirmé en 1560 y que fueron adicionadas-
en 1665, y las nuevas, mis conocidas y perfectas, -
que fueron terminadas en 1737 y confirmadas el mis
mo afio por Felipe V, con el nombre de Ordenanzas -
de la ilustre Universidad y Casa de Contratacibn -
de la Muy Noble y Muy Leal Villa de Bilbao-.

Estas ordenanzas estéan divididas en 29 capitu
los; los ocho primeros se destinaron a la regula--
cidn interna del consulado y las subsecuentes a -
distintas instituciones mercantiles. El capitulo-
IX, se refiere a los mercaderes y sus libros; el -
X, a las compafifas de comercio; el X|I y el XII, a-
las compraventas y comisiones; el Xlil y X1V, a la
letra de cambio v a los vales y libranzas; el XV, -
a los corredores de lonjas, y a los navios el XVI;
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el XVIl, a las quiebras, y los capitulos XVIII a -
XXI1X al comercio maritimo” (26).

El capitulo primero trata sobre los asuntos -
que han de conocer los cbnsules y priores, asi co-
mo la forma o procedimiento que han de seguir para

-dar una justa solucidén a los litigios que se susci

ten entre comerciantes. (27).

"El prior y cbnsules conocerdn, privativamen-
te de todos los pleitos y diferencias entre merca-
deres y sus compaferos factores, sobre sus negocia
ciones de comercio, compras, ventas, cambios, segu
ros, cuentas de campafas, fletamentos de naos, fac
torias y demds que esta ley exprese; y han de .te--
ner todo cuidado en la conservacién de la ria, ca-
nal y barra de Portugalete, para que los navios vy
demds embarcaciones entren y salgan sin riesgo ni
esfuerzo; nombrando piloto mayor de este puerto y-
examinando y dando titulos a los pilotos lemanes -
de estas cosas en la Torma en que se contendri en-
su fugar de esta ordenanza.

Ii4 —~ — o o . —
Y para ver y reconocer como se cumple con su

(26) Barrera Graf. Jorge, ob. cit. pag. 62 (V. No-
ta 17 ).

(27) Transcripcién de! Procedimiento contemplado -
por las ordenanzas de Bilbao.
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obligacibén por los pilotos asi mayor, lemanes .y de
mas navegantes, y el estado de la ria y barra, y -
obras que en ellas se han hecho y hacen (mayormen-
te al presente que estdn fabricando los muelles de
la canal de junto a dicha barra de cuenta y orden-
de esta Universidad y Casa), procurando que todo -
se mantenga en la buena disposicidn que conviene a
su conservacidén y aumento de la Real Hacienda, eje
cutaran la visita general acostumbrada y las demés
que tuvieren por precisas y hecesarias, y lo mismo
siempre que haya naufragios y navios o cualquiera-
otro accidente que lo requiera, asi en este .puerto
como en los demas de partido y Jjurisdiccidn, ejer-
ciendo contra culpados y demids lo necesario, segln
esta concedido por dichos privilegios y ley Real”.

"Para los pleitos y diferencias de que han de
conocer, y oir las partes de justicia haridn sus au
diencias (como lo tienen de costumbre) en el salén
de dicha Universidad y Casa de Contratacién, los -
martes, Jjueves y sdbado de cada semana; empezando-
desde el dia de Santa Cruz de Mayo hasta el de sep
tiembre a las tres de la tarde, y desde Santa Cruz
de septiembre hasta Santa Cruz de mayo a las dos”.

”"Si algunc de Prior o Cénsuies se hallare en-
fermo, ausente o impedido legitimamente, podran ha
cer la audiencia los otros dos, yva sea el prior vy
uno de los cbénsules, v ya los dos cbénsules, mien--
tras no se !|lamase y diere posesién al segundo - -
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prior, si la ausencia, enfermedad o impedimento -
del primero fuera tal, que no se pueda esperar su-
concurrencia en muchos dias, como entonces se po--
drd hacer: y lo mismo si la ausencia, enfermedad o
impedimento de los cdénsules o cualquiera de ellos-
fuera también largo pues entonces igualmente se po
dréd y deberd llamar y dar posesidén al tercero y -
cuarto cénsules, para que asistan en lugar del pri
mero o segundo, o de ambos si se ausentasen o estu
vieran enfermos o impedidos legitimamente”.

"Por cuanto dicho consulado deben terminarse-
los pleitos y diferencias de entre las partes y su
mar iamente, la verdad sabida y la buena fe guarda-
da por estilo de mercaderes, sin dar lugar a dila-
ciones, libelos, ni escritos de abogados, y por -
las razones que se previenen y manda por dichos -
privilegios y ley Real, ni guarda la forma ni or--
den del Derecho. Se ordena que cualquiera persona
que compareciere en dicho Consulado a intentar - -
cualquier accibén, no se la admitan, ni puedan admi
tir, demandas ni peticiones algunas por escrito, -
sin que ante todas las cosas el prior y cdnsules -
hagan parecer ante si a las partes, si buenamente-
pudieran ser habidas y oyéndolias verbalmente sus -
acciones y excepciones procuran atajar entre ellos
el pleito y diferencias que tuvieren; les admitan-
sus peticiones por escrito; con que no sean, dis--
puestas, ordenadas ni firmadas de abogados como se
ha practicado, y ha sido y es de ordenanza. Y pro
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curando en cuanto esto evitar malicias, si se pre-
sumiere que la demanda, respuesta u otra peticidn-
libelo, fuere dispuesta de abogado, no la admiti~-=-
ran hasta que bajo de juramento decliare la parte -
no haberla hecho ni dispuesto abogado. Y habién-
dose de dar lugar al pleito por no haberse podido-
componer ni ajustar verbalmente, se proveeri a la-
demanda o peticidén del actor, primero que alguna -
otra al reo”.

"Atendiendo a los fines anteriormente indica-
dos, de que en los pleitos y diferencias se haga -
Justicia breve y sumariamente, y s6lo sabida la -
verdad y guardada la buena fe, para mejor conse- -
guirlo se ordena, como se ha acostumbrado y se = -
acostumbra, y ha sido y es de ordenanza en los pro
cesos que se hicieren en el juzgado de dicho consu
lado, asi en primera instancia como en grado de -
apelacibén ante corregidor y colegas, y corregidor-
y recolegas, en los autos que se hubieren de dar, -

v en las sentanci
J -~ N N

.
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nclias gue se pronunciaren no haya
de tener, ni se tenga consideracidén a nulidad de -
autor, ineptitud de demanda, respuesta, ni .otra -
cualquiera formalidad, ni orden de derecho, pues -
en cualauiera estado que se sepa la verdad, se ha-
de poder determinar y sentenciar y para ello tomar
de oficio los testigos que convengan y los juramen
tos de las partes que les parezcan a los jueces, -
de manera que se averigue mejor la verdad, y pue--
dan pasar a dar su determinacién y sentencia”.




88

"Respecto de que se ha experimentado en los -
pleitos que se siguen en dicho consulado, que algu
nas de las partes suelen apelar para ante corregi-
dor y colegas de autos interlocutorios, consiguien
do inhibir a prior y cénsules maliciosamente, sélo
con el fin de dilatar y molestar a las otras par--
tes, perturbando la brevedad y orden a que en di--
cho juzgado se debe atender: Para evitar los .in--
convenientes y perjuicios que de esto resulta, se-
ordena que de aqui en adelante ninguna pueda ape--
lar ante prior y cénsules, sino de sentencia defi-
nitiva, o auto interlocutorio que tenga fuerza de-
tal, o que de &! resulte dafio irreparable; y que -
la apelacidén que en contravencidén se interpusiere,
no valga, ni el prior y cénsules se inhiban, ni -
puedan ser inhibidos del conocimiento de la causa-
sino que todavia conozcan de ella hasta sentenciapr
la definitivamente, como se ha acostumbrado y acos
tumbra y ha sido y es también de ordenanza”.

"Y cuando sucediere que-en un pleito que se -
intentare o siguiere en el consuiado, fuere intere
sado aiguno o aigunos de los cbnsules o prior, co-
nocerd en lugar del que asi tuviere interés, el se
gundo, a saber: si fuera e! prior, el segundo - -

prior; y si fuera cualquiera de los dos cbénsules, -
el tercero cénsul; y si ambos cbénsules, el tercero
y cuarto y si todos los dichos prior y cbénsules -
fueren interesados, conocerdn de la causa los tres
primeros conciliarios, o si éstos también lo fue--

ren, otros tres de los que se sigan en el orden en
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que salieron y tuvieren sus asientos y preceden- =
cias: Y caso de que también en todos haya la misma
calidad de interesados, nombrardn los primeros .cén
sules y prior, sus mercaderes que no la tengan, de
los de la mayor inteligencia e integridad de este-
comercio; y escritos sus nombres en otras tantas -
cédulas, los sortearédn en el céantaro, y los tres -
primeros que salieren conoceran de la tal causa vy
pleito, de manera que se cumpla el nimero de los -
tres jueces que han de conocer y juzgar en él, pa-
ra que por respeto alguno no queden los pleitos vy
dependencias sin que las partes dejen de alcanzar-
Justicia”.

"Siempre que pendiente el pleito ante prior y
cbénsules se recusare a cualquiera de ellos por al-
gunas de las partes, no se le ha de admitir la re-
cusacién a menos que dé las causas que para el los-
tuviere, ofreciéndose a probarlas dentro de los -
tres dias siguientes; y depositando ante +tres mil
maravedis de pena, para que en caso de no probar--
las en el término seflalado, quede condenado en - -
ellos, aplicados para reparos de la ria, como siem
pre se ha piracticado, y ha sido y es de ordenanza”

"Y si probadas las causas que fueren bastan--
tes, conforme a derecho, para que el recusado o re
cusados sean removidos, y no puedan conocer, cono-
cera de la causa en lugar del prior su segundc; y-

en lugar del primero o segundo cénsules, el que -
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del tercero o cuarto eligiere el prior; y si fue--
ren ambos cénsules, primero y segundo los recusa--
dos, conocerd con el tercero el cuarto; y caso que
la recusacibén fuere, y se debiere admitir de todos
sus priores y cbdnsules, conoceran de . la causa tres
conciliarios que no fueren recusados, y se eligie-
ren por los primeros priores y cénsules”

"Los autos interlocutorios y sentencias que -
se dieren han de firmarse por todos tres, aunque -
alguno no se conforme; pues el prior y un cénsul, -
o los dos cbénsules que estén de conformidad, han -
de hacer determinacién y sentencia, sin que el - -
otro pueda dejar de firmarla sin conque alguno”

"Cuando los gutos estén conclusos y en estado
de poderse determinar, o en que al prior y cbnsu--
les les parezca, se |llevardn por los escribanos an
te quienes pasaren, y haran relacidén de ellos en -
la forma acostumbrada, y con la brevedad posible -
que tanto se desea y conviene a los comerciantes”

"lLos autos y sentencias que se dieren en el -
consulado, no siendo apeladas y pasé&ndose en auto-
ridad de cosa juzgada, se han de ejecutar breve y-
sumar iamente por medio del ministro, alguacil, por

tero y demds ministros que quisieren nombrar el -
prior y cénsules; despachando para ello los manda
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mientos necesarios, Yy los exhortos a los demés -
Jueces y Jjusticias que convenga, para que les den-
el favor y ayuda que fuere menester, como se pre--
viene y manda por dichos privilegios y ley real, y
ha sido y asimismo es de ordenanza, uso y costum--
bre”.

"Si de las tales sentencias o aqutos definiti-
vos se apelare por alguna de las partes, haya de -
ser ante corregidor y colegas y no para otro tribu
nal, y se ha de otorgar la apelacibén por el prior-

y cbnsules, segln orden de derecho”. .

"Estando pendiente la causa en el tribunal -~
del corregidor para conocer de ella vy detehhinarla,
no admitird mis recusacidn para colegas que hasta-
ocho personas de cada parte, y de las que no fue--
ren recusadas nombrardn dos que sean mercaderes de
buena conciencia y experiencia, los cuales harad -
que acepten y juren de cumplir con lo que deben; y
con ellos (procediendo breve y sumariamente por es
tilo de entre mercaderes, sin abrir nuevos térmi--

nos para dilatorias, ni probanzas, ni admitir libe
los, ni escritos de abogados, ni otro alguno que -
el de expresidén de agravios del apelante, y en el-

° 14
que .se respondiere por l|la otra parte u otras par--
tes, salvo solamente la verdad sabida, y la buena-

fe guardada, como entre mercaderes) determinarin -
la causa”.
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”Si confirmaren la sentencia de prior y cbénsu
fes, no se admitirg més apelacién, agravio, ni re-
curso, y se mandard ejecutar realmente, y con efec
to, y que para eilo se les vuelva a prior y cénsu-
les” .

"Y' si la revocaren en todo o en partes, y al-
guno de los litigantes apelare o suplicare, volve-
rd el corregidor a nombrar otros dos mercaderes pa
ra Re-colegas, en quienes concurran las mismas ca-
lidades que en los primeros; vy precedida la propia
solemnidad de recusacién y demds prevenido para el
nombramientos de colegas, lo volvera a ver con --
ellos y determinara Ja causa”

"De la sentencia que asi diere con los segun-
dos mercaderes Re-Colegas (sea confirmado o revo--
cando o enmendando en todo o en parte) no se admi-
tird mds apelacioén, suplicacibn o agravio, ni re--
curso; y se volverd al prior y cénsules para su -
cumplimiento y ejecucidén; en que igualmente proce-
derén breve y sumariamente, como también se previe
ne y manda .en los dichos priviiegios y ley real, vy
ha sido y es de ordenanza, y estid mandado observar
en diversas ocasiones por cédulas reales y cartas-
cjecutorias, que se hallan en el arct
lado; y Gltimamente por cédula del rey nuestro se-

for del dia veinticinco de agosto de! afo pasado -~
de mil setecientos treinta, en que inhibié de una-
causa que se habfa retenido en la Real Chancille--

const
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ria de Valladolid a los sefores presidente .y oido-
res de ella; y a su juez mayor de Vizcaya, v la -
mandé devolver al consulado, atendiendo a los jus-
tos fines del bien y conservacidén del comercio y -
navegaciodn expresados en dichos privilegios y ley-
real”.

"En las determinaciones de corregidor, asi -
con colegas como con Re-Colegas, haran sentencia -
dos, ya sea el corregidor y uno de los mercaderes-
colegas, o los dos colegas en aquella instancia; vy
en la de Re-Colegas, haréan sentencia el corregidor
y uno de eilos, o los dos juntos sin el corregi- -
dor; y en una u otra de dichas formas han de fir--
mar todos tres sin conque alguno la sentencia o au
to definitivo que se diere en cada instancia, como
ha sido y es también costumbre, en observancia de-
dichos privilegios y ley real”. (28).

e

{28) Ordenanza de la ilustre Universidad y Casa de
Contratacién de la Muy Noble y Muy Leal Villa
de Bilbao. (Cédigo de Comercio y de Navega- -
cib6n de los Estados de América. Paris 1884, -
Libreria de Rosa. Pags. 32 a 39.
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2.3. ORDENANZAS DE COLBERT.

"En Francia, bajo el reinado de Luis XV, co-
mienzan los primeros intentos de unificacién y co-
dificacidén de las leyes mercantiles, y se promul--
gan dos célebres Ordenanzas; la de comercio de. - -~
1673, y la de marina de 16817 (29); "que vienen a-
ser la manifestacidén mis importante de la activi--
dad legislativa en materia mercantil, antes de la- .
Revolucién Francesa, ambas debidas a Colbert” (30),
"que resumid y sistematizé las normas esparcidas -
en varios estatutos de las ciudades mercantiles -
italianas y constituydé a su vez el modelo seguido-
por el Cédigo Francés y los posteriores de origen-
latino.

Sin embargo, la importancia de las ordenanzas
francesas de 1673 y 1681 se debe, mids que a la no-
vedad de su contenido, a la sistematizacién de los
principios y reglas esparcidas en innumeras fuen-
tes legislativas y doctrinales; mas, no puede reco
nocérseles el mérito de haber modificado profunda-
mente el cardcter del Derecho Mercantil, ni el ha-
ber creado el acto de comercio objetivo, esto es -

actos comerciales, deciarados asi por el legisla--

(29) Rocco, Alfredo, .ob. cit. Pag. 23 (V. Nota 1i6)
(30) Mantilla Molina, Roberto. Ob. cit. Pag. 7. -
(V. Nota 15).
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dor, y sometidos por ello a las leyes mercantiles-
y a la jurisdiccién de los cénsules, independiente
mente de la calidad del que los e jecutase.

Cierto que la ordenanza de 1673, en sus arti-
culos segundo y séptimo atribuia a la competencia-
de los cénsules los conflictos surgidos sobre le--
tras de cambio y otros contratos de comercio mari-
timo, fuese quien fuere la persona que intervinie-
ra en la celebracidén de éstos; pero esto atn no -
equivale a que un acto aislado de los que enumerd-
la ordenanza, por si s6lo e independientemente de-
la profesién mercantil del autor, fuera suficiente
para aplicarle la ley y Jjurisdiccidédn mercantil; no
dice esto la ordenanza, y, por ello, de esos dos -
preceptos no puede inducirse mas sino que la ejecu
cién de los actos indicados en los articulos segun
do y séptimo (letras de cambio y operaciones de co
mercio maritimo). origina la presuncién de comer-
ciantes en quienes lo realizan, y a este titulo se
le somete el imperio de las leyes v a la jurisdic~-
cidén de los tribunales de comercio” (31).

“l.a ordenanza de 1673 (titulo XIl|) precisa -
que los jueces y cdnsules conocerin de los liti- -
gios por ventas hechas por negociantes, artesanos-
y gente del oficio {Art. 4) o en ias diferencias -

s

(31) Rocco, Alfredo. Ob. Cit. Pag. 23. (V. Nota -
16).
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con los comisionistas, factores y servidores de -
los comerciantes "Gnicamente por el hecho del tréa-
fico” (Art. 5). Corroborande que los jueces cénsu
les eran competentes exclusivamente en lo que se -
refiere al trdfico de mercancias, los antiguos au-
tores, Jousse, por ejemplo, declaran que su compe-
tencia "“es real y no personal”. Pero se trataba -
solamente el modo de determinar la esfera de ac- -
cién de la Jjurisdiccidn respecto de los negocian--
tes. Estos autores se preguntaban igualmente si -
los Jueces cbénsules tenfan competencia respecto de
los burgueses o eclesidsticos los cuales, no sien-
do negociantes ni artesanos, ni teniendo tienda ni
almacén, habfan ejercido el comercio aunque de un-
modo accidental o irregular”. (32)

(32) Ripert. Georges. Ob. cit. Pag. (Y. Nota 19)




CAPITULO 11

1. EL ARRENDAMIENTO A LA LUZ DE LA LEGISLACION, -
LA JURISPRUDENCIA Y LA DOCTRINA.

En el capitulo anterior hemos visto que en --
ningan momento en la evolucién histérica del con--
trato de arrendamiento se ha considerado g éste =-
con caréacter mercantil. En efecto, en Roma se co-
nocidé Gnicamente un tipo contractual de arrenda- -
miento; en la Espafia medioeval dentro del cuerpo -
legislativo de las Siete Partidas, observamos en -
la quinta, que regula el arrendamiento, una posi--
ble diferencia entre el alquiler y el arrendamien-
to, por una parte se describe al alquiler como el-
acto por el que un hombre alquila a otro obras que
ha de hacer con su persona o su bestia, u otorgar-
un hombre a otro poder de usar su cosa, o servirse
de ella por precio cierto que le han de pagar en -
dineros contados: por otra, el arrendamiento es -

arrendar heredamiento, o almoxerifazgo o alguna -
otra cosa por renta cierta que den por ella.

Actuaimente el arrendamiento es una figura de
‘f\ I:‘ll'tf) i‘\',‘\h r‘la,n;\l—-\rsr\ L7 EY N f\l‘\"\"‘l’"l’l’\‘!‘l\ﬁ I‘H;t\"‘ll’\*’f\l\ Pl =4
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ta desintegracibén comenzd en plenag época clisica.-

Dentro del contrato general de la locatio conduc--
tio, comenzaban ya a dibujarse algunas ramas con -
sus propias reglas particulares; en la actualidad,
la independencia de estos contratos es absoluta: -




\O
Co

la aparceria rural se ha incorporado al titulo de-
asociaciones y sociedades; las normas para el con-
trato a precio alzado (locatio-conductio-operis) -
no se refieren para nada a la reglamentacidén del -
arrendamiento; y el contrato de trabajo (locatio--
conductio - operarum) no corresponde ya al Cédigo-
Civil, sino que reclama para si solo la extensa -
Ley Federal del Trabajo. :

En este apartado se desarrollard el arrenda--
miento segln el vigente Cédigo Civil de 1932 y de-
acuerdo con la clasificacidén y elementos . que sefia-
la la doctrina mexicana para esta Tigura, tomando-
como base de partida la definicidén de arrendamien-
to que establece el articulo 2398 del citado orde-
namiento. De acuerdo con el precepto "hay arrenda
miento cuando las dos partes contratantes se obli-
gan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce-
temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese -
Uso o goce un precio cierto”.

"En razén de lo anterior, cabe clasificar al-
arrendamiento como:

Y . . . . )
aj. Principal, por cuanto a que tiene existen
cia independiente.

[T ‘ . o
pj. Biiaterai, porque engendra derechos y - -
obligaciones reciprocos, es decir, concesién de -

uso y goce de una cosa y el pago de un precio por-
ese uUsoO y goce.
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c). Oneroso, porque impone provechos y gravéa-
menes para ambas partes, el arrendador tiene el de
recho a la renta y el deber de conceder el uso y -
goce de la cosa; y el arrendatario el provecho de-
usar y gozar de la cosa y el cargo de pagar una -
renta-.

d). Formal, en cuanto que para su validez re-
quiere constar por escrito. Excepcionalmente pue-
de ser consensual cuando el valor de la renta - -
anual sea inferior a cien pesos; también excepcio-
nalmente y en fincas riGsticas se exige la escritu-
ra pGblica como formalidad, cuando el monto de las
rentas anuales exceda de cinco mii pesos. Si fal-
ta el requisito de forma que establece la ley, el-
contrato estd viciado de nulidad pero el cumpli- -
miento voluntario por medio de pago, novacién o -
por cualesquiera otro modo, se tiene por ratifica-
cidén tacita y extingue la accién de nulidad (Art.-

2234).

e). Conmutativo, caracter que no depende del-
dato econdémico de la ganancia o pérdida en la ope-
racién celebrada, sino de que los provechos o gra-
vamenes reciprocos son ciertos y determinados al -

celebrarse el contrato.

f). De tracto sucesivo, por cuanto que necesi
ta una duracidén determinada para que puede tener -
vigencia” (33)

(33) Rojina Villegas. Rafael. Derecho Civil Mexica
no. Tomo IV. Vol. Il, 2a. Edic. México 1956, -
Padgs. 52 y 53.
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"En el arrendamiento encontramos tres tipos -
de elementos que son: A) Personales, B) Reales y -
C) Eormales.

A). Dentro de los elementos personales encon-
tramos dos: 1.- Arrendador y 2.- Arrendatario.

1.- Arrendador (o arrendadora) es quien cede
el uso y disfrute de la cosa” (34), sujeténdose a-
lo establecido en el capitulo de los derechos y -
obligaciones que en seguida enunciaremos.

El arrendador estd obligado aln sin pacto ex-
preso: a entregar la cosa con todas sus pertenen--
cias y en estado de servir (frac. |); a conservar-
la cosa en buen estado, haciéndo las reparaciones-
necesarias para ello (frac. I1); a no estorbar en-
nada el uso de la cosa; a menos de reparacién ur--
gente o indispensable (frac. !11); a garantizar el
uso y goce pacifico de la cosa (frac. 1V); a res--
ponder por los dafios y perjuicios que sufra el - -
arrendatario por vicios ocultos de las cosas ante-
riores al contrato (frac. Y. Art. 2412} {(Ver Nota-
35)-

(34) De Pina VYara, Rafael. Elementos de Derecho Ci

S Qy

vil Mexicano. Contratos en Particular, Vol. -
IV. 19 Edic. Edit. Porrta, S.A. México, 1961,
Pag. 99.

(35) Nota: el numeral sefialado entre inciso indica
el articulio del Cédigo Civil. '
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La entrega de la cosa se hard en el tiempo -
convenido, si no hay convenio, luego del requiri--
miento que haga el arrendatario (Art. 2413).

Salvo el caso de reparaciones urgentes, el -
arrendador no podrd intervenir en el uso legitimo-
de la cosa ni mudar su forma (Art. 2414).

El arrendatario pondrd en conocimiento del -

arrendador, la necesidad de reparaciones, bajo pe-
~ o . . . v

na de pagar dafios y perjuicios si no lo hace (Art.

2415).

Si el arrendador no cumpliere con hacer las -
reparaciones necesarias, a eleccidén del arrendata-
rio se rescindirid el contrato u ocurrird al juez -
para que estreche al arrendador al cumplimiento de
su obligacién (Art. 2416). El juez, decidiri so--
bre el pago de dafios y perjuicios causados al - -
arrendatario por falta de oportunidad en las repa-
raciones (Art. 2417).

El uso y goce pacifico de la cosa que debe ga
rantizar el arrendador no comprende las vias de he
cho de terceros que no aleguen derechos sobre la -
cosa arrendada que Impidan su uso o goce. EI - -
arrendatario, en esos casos, s6lo tiene accién con
tra los autores de los hecheos, y aunque fueren in-
solventes, no tendré accién contra e! arrendador.-
Tampoco comprende los abusos de fuerza (Art. - -

2418).
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Toda usurpacién o novedad dafiosa que otro ha-
ya hecho o prepare contra la cosa, deberd el arren
datario comunicarla al arrendador, so pena de pa=-
gar dafios y perjuicios si no fo hace. Lo anterior
no priva al arrendatario de defender la cosa como-

poseedor (Art. 2419).

Puede el arrendatario, solicitar la disminu--
cién de la renta o la rescisidén del contrato cuan-
do el arrendador fuere vencido en juicio sobre una
parte de la cosa; en cuyo caso se reclamard el pa-
go de dafios y perjuicios (Art. 2420); por vicios o
defectos de la cosa que impidan su uso, aunque ho-
los conociese el arrendador, o que sobrevinieren -
durante el arrendamiento sin culpa del arrendata--
rio, salvo que se pruebe que éste ya tenfa conoci-
miento al celebrar el contrato (Art. 2421).

Si al término del contrato existe saldo a fa-
vor del arrendatario, éste le serd devuelto, a me-
nos que ei arrendador tenga pendiente algln dere--
cho que ejercitar; en tal caso depositara judicial
mente dicho saldo (Art. 2422).

Corresponde al arrendador pagar las me joras -
hechas por el arrendatario, cuando medie autoriza-
cidén para hacerlas y se obligue el arrendador a pa
garlas (frac- i):
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tratindose de mejoras Gtiles y por culpa del arren
dador se rescinda el contrato (frac. I1):

cuando el arrendador dé por concluido el arriendo-
antes de que transcurra el tiempo necesario para -
que el arrendatario quede compensado, con el uso,-
de las mejoras de los gastos que hizo (frac. 111),

{(Art. 2423).

En los dos Gltimos casos, las mejoras deberéan
pagarse por el arrendador, no obstante que se pac-

tare en el contrato que las mejoras quedasen a be-
neficio de la cosa (Art. 2424).

2.- "Arrendatario (o arrendataria) es quien-
adquiere el uso y disfrute de la cosa” (36). Tam-
bién tendrd derechos y obligaciones, a saber:

Debera satisfacer la renta en la forma y tiem
po convenidos (frac. |);

responder de los perjuicios que la cosa sufra por-

5. . 7’ ~ N

su culpa o negligencta {(frac. 1});

y servirse de la cosa solamente para el uso conve-
nido o conforme g la naturglezg v destino de la -
L) 4 ~5 s WS I B8 WK FHING L] L} LAl N L '7 WA O v XTIV AL L -}
misma (frac. 111) (Art. 2425).

(36) Rafael de Pina Vara. Ob. Cit. Pag. 99 (V. No
ta 34)=
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Salvo que se pacte lo contrario, la renta se-
r& cubierta por el arrendatario desde el dia en -
que reciba la cosa {(Art. 2426) y la que venza has-
ta el dia en que la entregue (Art. 2429). Si el -
precio debe cubrirse en frutos, no haciéndolo el -
arrendatario en el tiempo debido, pagard entonces-
el mayor precio que tuvieren en el tiempo conveni-
do (Art. 2430).. Si al término del contrato existe
saldo a Tavor del arrendador, el arrendatario lo -
devolverd de inmediato, a no ser que tenga pendien
te derecho que e jercitar, en cuyo caso depositari-

judicialmente dicho saldo (Art. 2428).

Cuando el uso de la cosa se impida en su tota
lidad, por caso fortuito, no se causard renta en -
tanto dure el impedimento (Art. 2431); cuando el -
impedimento del uso de la cosa sélo sea en parte, -
el arrendatario podrd pedir una reduccibn parcial-
de la renta (Art. 2432), estos derechos no son re-
nunciables (Art. 2433); si el impedimento es par--
cial o total, por causa de reparaciones, el arren-

. .
r’!::n'{':\rllr\ +tiene dalﬂar‘l"\r\ a NO Nmnagavr l:\ roanta o Q NO o=
MO va LI 4 L LB i e AR R A “3 LI g ‘\Juuul LA™ § i i vQ ~ o '\I\/

dir la reduccién de ese precio {Art. 2445); si la-
privacién del uso proviene de la eviccidén del pre-
dio, no se causard renta mientras dura el impedi--
mento, si el arrendador procedié de mala fe pagari
ademds, los dafos y perjuicios {Art. 2434); en to-
dos los casos anteriores podrd rescindirse el con-
trato cuando la pérdida fuere total, y aun cuando-
fuere parcial, si la reparacién durare mis de dos-

meses {(Art. 2490).
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Si el arrendatario no hace uso de los anterio
res derechos, hecha la reparacién, continuari en -
el uso de la cosa, pagando la misma renta hasta el
término del arrendamiento (Art. 2491).

En caso de incendio, a no ser que provenga de
caso fortuito, fuerza mayor o vicio de construc- -
cién, el arrendatario serd culpable (Art. 2435), a
menos que el siniestro se haya comunicado de otra-
parte y se hubieren tomado las precauciones necesa
rias para evitarlo (Art. 2436).

Cuando son varios arrendatarios todos serdn -
responsables en proporcién a la renta que paguen, -
en igual forma y a juicio de peritos lo serd el --
arrendador que ocupe alguna parte de la finca - -
(Art. 2437). Si alguno de los arrendatarios prue-
ba que el fuego no pudo comenzar en la parte que -
ocupa, quedari libre de toda responsabilidad (Art.

2438).

La responsabilidad no s6lo comprende los da--
nos y perjuicios causados al propietario, sino el-
de los sufridos por otras personas (Art. 2439).

El arrendatario que establezca en lag finca -
una industria peligrosa, debe asegurar la finca -
contra el riesgo posible {Art. 2440).

La forma de la cosa no se podrd variar sin -
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consentimiento expreso del arrendador; si se hace,
al devolverla el arrendatario debe restablecerse -
al estado en que se recibid, responsabilizandose -
de los dafios y per juicios {Art. 2441).

Si el arrendatario recibe la cosa con expresa
descripcidn de sus componentes, debe devolverla, -
al concluir el contrato, tal y como la recibi6, -
salvo lo que perezca o se menoscabe por el tiempo-
o por causas inevitables (Art. 2442). Si no la re
cibe con dicha descripcidén, la ley presume que la-
recibid en buen estado (Art. 2443).

El arrendatario deber& reparar los deterioros
de poca importancia causados por las personas que-

habitan el edificio (Art. 2444).

Si la misma cosa se da en arrendamiento por -
separado a dos o mis personas y por el mismo tiem-
po, prevalecerd el primero en fecha; si no fuere -
posible verificarse esto, valdrd el arrendamiento-
del que tiene en su poder la cosa arrendada-.

Si el arrendamiento debe ser inscrito en el -
registro, sélo vale el inscrito (Art. 2446).

En los arrendamientos que han durado més de -
cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho me_jo-
ras de importancig en la finca arrendada, tiene és
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te derecho, si estd al corriente en el pago de la-
renta, a que en igualdad de condiciones, se le pre
fiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento.
También gozari del derecho del tanto si el propie-
tario quiere vender la finca (Art. 2447), derecho-
que deberd ejercitar en un término de diez dias, -
bajo pena de perderlo si no lo hace. EI arrendata
rio estd obligado a pagar el precio que algin com-
prador ofreciere, si no lo puede satisfacer, queda
rd sin efecto su derecho de preferencia (Art. - -
2304); dicho precio deberd hacerse saber fehacien-
temente al arrendatario, si se vendiere sin dar -
ese aviso, la venta serd valida, pero el arrenda--
dor responderd por los dafios y perjuicios causados

(Art. 2305).

Vencido un contrato de arrendamiento, tendri-
derecho el inquilino que esté al corriente en el -
pago de las rentas, a que se le prorrogue hasta -
por un afo, con excepcidn de los casos en que los-
propietarios quieran habitar o cultivar la finca.-

Pero qué sucede cuando el propietarioc quiera esta-
blecer una negociacién propia en el local arrenda-
do. Consideramos que la excepcibén anterior debe -
hacerse extensiva a este particular por analogia -
o similitud de situaciones, ya que la ley no men--
ciona nada al respecto. En el caso de prérroga, -
el propietario podra aumentar hasta un diez por --
ciento de la renta anterior, siempre y cuando de--
muestre que los alquileres de la zona de que se -
trate han sufrido un alza con posterioridad a la -
fecha de celebracién del contrato (Art. 2485).
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Después de terminado el arrendamiento y su -
prérroga, si continGa el arrendatario sin oposi- -
cién en el uso y goce del predio y éste es risti-=-
co, se entenderd renovado el contrato por otro afio
(Art. 2486); si fuera urbano, .el arrendatario con-
tinuarda por tiempo indefinido, pagéndose la renta-
que corresponda al tiempo que exceda al del contra
to con arreglo a lo que pagaba (Art. 2487). Llo -
mismo regird para el usufructo (art. 2494).

Si el usufructuario no manifestdé su calidad -
de tal al hacer el arrendamiento, y por haberse -
consolidado la propiedad con el usufructo exige el
propietario la desocupacidén de la finca, tiene el-
arrendatario derecho para demandar al arrendador - .
la indemnizacién de dafios y perjuicios (Art. 2493),
aclarando que el arrendamiento no subsiste, salvo-
que consienta el propietario-

El arrendatario esti facultado para pedir la-
rescisidén del contrato cuando el arrendador, sin -
motivo fundado, se oponga al subarriendo que pre--
tenda hacer conforme a derecho (Art. 2492), pero -
e! arrendatario no podri subarrendar la cosa ni ce
der sus derechos sin el consentimiento de! arrenda
dor; si lo hiciere, responderd soiidariamente con-
el subarrendatario de los dafios v perjuicios (Art.
2480). Aprobado expresamente por el arrendador el
subarriendo, el subarrendatario queda subrogado en
todos los derechos y obligaciones del arrendatario,
salvo pacto en contrario {(Art. 2482).
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Si el subarriendo se hace en virtud de la au-
torizacién general concedida en el contrato, el -
arrendatario serd responsable frente al arrendador,

como si continuare en el uso y goce de la cosa - -

(Art. 2481). '

El derecho de dar las cosas en arrendamiento-
corresponde primordialmente al propietario; pero -
quien no es duefio de ellas puede arrendarlas, en -
virtud de autorizacidén de quien lo sea o por dispo

sicién de la ley (Art. 2401).

En caso de autorizacién del duefio, la consti-
tucidén del arrendamiento se sujetard a los |imites
fijados en la autorizacib6n, y en el de que se tra-
te por disposicién legal, a lo que la ley haya fi-
Jjado a los administradores de bienes ajenos (Art.-
2402).

Los copropietarios de cosa indivisa no pueden
arrendarla sin consentimiento de los demis copro--
pietarios (Art. 2403), pero nuestra legislacidn no
regula la comprobacibén del consentimiento.

La capacidad para ser arrendatario correspon-
de a quien no tenga prohibicidén especial. La tie-
nen los magistrados, Ilos jueces y cualesquiera - -
otros empleados plbiicos, para tomar en arrenda---
miento los bienes que se deben arrendar en los - -
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negocios en que intervengan {(Art. 2404); asi como-
los encargados de establecimientos ptblicos en re-

lacién con los bienes que con los expresados carac
teres administren (Art. 2405).

B).- "Elementos Reales, dentro de estos encon
tramos: 1.- La Cosa, 2.- El Precio y 3.- El Tiém

po” (37).

1.~ "La cosa, ésta puede ser objeto de apro--
piacién cuando no esté excluida del comercio (Art.
747%. Las cosas pueden estar fuera del comercio -
por su naturaleza o por disposicidén de la ley - =~
(Art. 748); estén fuera del comercio por su natura
leza las que no pueden ser poseidas por algln indi
viduo exclusivamente y por disposicién de la ley,-
las que ella declara irreductibles a propiedad par
ticular (Art. 749); en consecuencia, todos los bie
nes muebles o inmuebles, corporales que estén den-
tro del comercio, pueden ser objeto del contrato -
de arrendamiento, “excepto las cosas consumibles -
por su primer uso, las prohibidas por la ley y los
derechos estrictamente personales” (Art. 2400). -
Légicamente se impone como limitacidén que los bie-
nes corporaies materia del contrato sean suscepti-

(37) Ramén Sanchez Medal. De los Contratos Civi--
les. 2a. Edic. Edit. Porrda, S. A. México - -
1973, pag- 181.
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bles de rendir una ventaja econdmica o una utili--
dad al arrendatario” (38)

Si durante la vigencia del contrato se trans-
mite la propiedad del predio, e! arrendamiento sub
sistird en los términos del contrato. El arrenda-
tario deberd pagar al nuevo propietario la renta -
estipulada desde la fecha en que se le notifique -
judicial o extrajudicialmente ante notario o ante-
dos testigos haberse otorgado el correspondiente -
titulo de propiedad, aun cuando alegue haber paga-
do al primer propietario, a no ser que asi aparez-
ca estipulado en el mismo contrato. (Art. 2409).-
Si el predio se enajenare judicialmente, subsisti-
r4 el contrato, a menos que se probare que se cele
br6 dentro de los sesenta dias anteriores al se- -
cuestro de la fTinca, en cuyo caso podr§ darse por-
conc luido.

Cuando la transmisién sea por causa de utili-
dad pdblica, el contrato se rescindira, indemnizan
do el expropiador al arrendador .y arrendatario en-
los términos de la ley de la materia (Art. 2410).

Los arrendamientos de biene

s nacionales, muni
cinasles o de ecstahlecimicntios nthlicos se st jeda_—
\/!PQ‘ICQ v A\ } w) COULUCIV I CL ULINICIIuLUD ’\Juul L UD DO oudcbd
rdn al Derecho Administrativo, sélo en la medida -

(38) Rojina Villegas, Rafael. Ob. Cit. Pag. 58 --
(V. Nota. 33).




en que éste sea aplicable, y en lo que no estuvie-
re previsto a las disposiciones de este titulo - -

(Art. 2411).

El arrendamiento de las fincas urbanas se su-
jetard a las normas siguientes:

No podri darse en arrendamiento la localidad-
que no relna las condiciones de higiene y salubri-

dad del Cédigo Sanitario (Art. 2448).

El arrendador es responsable de los dafos y
per juicios que los inquilinos sufran cuando la lo-
calidad no sea higiénica de acuerdo a lo que orde-
na el Departamento de Salubridad PGblica (hoy Se--
cretaria de Salubridad y Asistencia en el orden fe
deral y Direccidén General de Salubridad en el or--
den local) (Art. 2449). La anterior indemnizacion
no podrd renunciarse anticipadamente (Art. 2451).

El propietario no podrd rehusar como fiador -
a la persona que relna los requisitos de ley.

Si la renta no excede de veinticinco pesos -
mensuales, el arrendatario puede dar fianza o sus-
tituirla con el depb6sito de un mes de renta (Art.-

2450).

Las obligaciones del fiador cesan terminado -
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el arrendamiento, a menos de pacto en contrario -~

(Art. 2488).

La renta se pagara por plazos vencidos, por -
meses si la renta excede de cien pesos; por quince
nas si es de sesenta a cien pesos y por semanas -
cuando no |llegue a sesenta pesos (Art. 2452).

El arrendamiento de fincas risticas se somete
rd a los preceptos que a continuacidén se detallan.

El propietario de predio rlGstico debe culti--
varlo, dejandolo descansar el tiempo necesario pa-
ra no agotar su fertilidad. Si no lo cultiva, tie
ne la obligacién de darlo en arrendamiento o en -
aparceria de acuerdo con la Ley de Tierras Oclosas
(Art. 2453). Cabe sefialar que este articulo no es
necesario en el Cédigo Civil, en razén de que es -
la Ley de Tierras Ociosas la que tiene como fun- .-
cidén normar lo relativo a las tierras de cultivo,-
y serd ésta la que determine la situacibén juridica
de las tierras en cada caso especifico que se pre-
sente. Esta ley declara de utilidad pGblica el -
cultivo de las tierras. Por tanto, el propietario
o poseedor legitimo que no haya barbechado las tie
rras o puesto en cultivo, pasadas las fechas que -
marca la ley para su preparacibn y siembra, queda-
ran éstas a disposicién temporal de los Ayuntamien
tos, los cuales darédn en aparceria o en arrenda-=--
miento a quienes las soliciten, prefiriéndose a -~
los vecinos ‘del Municipio de su ubicacién.
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Los Ayuntamientos, dentro de los tres dias si
guientes a la solicitud, verbal o escrita, concede
rdn la tierra al solicitante sin mis tramite que -
el de cerciorarse por medio de inspeccibn ocular -
que la tierra se encuentra sin preparar o sin sem-
brar .

Las tierras ociosas seguirian considerandose -
como propiedad de sus respectivos duefos, pero el-
Municipio tendrd el caracter de poseedor a titulo-
precario durante el perfodo legal agricola respec-
tivo. Una vez levantada la Gltima cosecha, la po-
sesidén de las tierras volveri por ese solo hecho a
sus legitimos poseedores.

La renta de los predios risticos debera pagar
se en los plazos convenidos, a falta de convenio, -
por semestres vencidos (Art. 2454).

No se rebajard la renta por esterilidad de la
tierra o pérdida de los frutos provenientes de ca-
so fortuito ordinario; pero si en caso de pérdida-
de mgs de la mitad de los frutos por casos fortui-
tos extraordinarios, tales como incendio, guerra,-
inundacién insbélita, langosta, terremoto u otro -

. .
acontecimiento igualmente desacostumbradoc y que n

hayan podido razonablemente proverse; en cuyo caso
la rebaja serd proporciona! al monto de las pérdi-
das sufridas, siendo irrenunciables estos derechos
(Art. 2455). Hay que hacer notar que los casos -
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fortuitos por naturaleza son extraordinarios.

El arrendatario del predio rGstico por plazo-
determinado, debe en el Gltimo afio en que permanez
ca en el fundo, permitir a su sucesor o duefio, el-
barbecho de las tierras desocupadas, asi como el -
uso de los edificios y demas medios necesarios pa-
ra las labores preparatorias del afio siguiente - -
(Art. 2456). EIl arrendatario saliente tendri a su
vez el derecho para usar de las tierras y edifi-"-
cios por el tiempo indispensable para la recolec--
cidén y aprovechamiento de los frutos pendientes al
término del contrato (Art. 2458). Lo anterior se-
observard también en los casos de ejecucidn judi--
cial, expropiacién (Art. 2496) y de terminacién vo

luntaria (Art. 2479).

Dichos permisos no seran obligatorios sino en
el periodo y por el tiempo rigurosamente indispen-
sable, conforme a las costumbres locales, salvo -
convenio en contrario (Apt. 2457).

2.~ "El Precio no debe consistir precisamen-
te en dinero, sino gue puede ser otra cosa, como -
frutos, pero siempre debe ser cierto y determinado
en calidad y cantidad (Art. 2399), por lo que no -
puede pactarse que la renta consista exclusivamen-
te en una parte de los frutos o ingresos de la co-
sa, Ya que entonces se trataria de un contrato de-
aparceria agricola, comercial o industrial. FEmpe-
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ro podria pactarse una determinada cantidad y una-
cierta participaci6n en los frutos” (39). Asi; -
cuando el precio del arrendamiento deba pagarse en
frutos y el arrendatario no los entregare en el -
tiempo debido, pagard en dineros el mayor precio -
que tuvieren los frutos dentro del tiempo conveni-

do (Art. 2430).

3.- "El TiémEO: por lo que toca a ello cabe -
advertir que es un elemento esencial de este .con--
trato, como lo indica su caricter. “temporal ”, que-
se menciona en el articulo 2398. No obstante que-
es un elemento esencial, .si las partes omiten sefig
lar el plazo de duracidn, la ley establece normas-
dispositivas o supletorias en cuanto que autoriza-
a darlo por terminado a voluntad de las partes, -
previo aviso de una a la otra, dado en forma indu-
bitable, con dos meses de anticipacion si el pre--
dio es urbano y con un afio si es rastico” (Art. -
2478) (40). Hecha la anterior notificacibn, el =-
arrendatario pondrd cédulas y mostrari la casa a -
quienes pretenda verla (Art. 2479).

"Asimismo el arrendamiento puede terminar por
haberse cumplido el plazo Tijado en el contrato o-
por la ley, o por estar satisfecho el objete para-

- S

(39 y 40) Sanchez Medal. Ramén. Ob. cit. Pigs. 152,
53 v 182. (V. Nota. 37). ’
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el que la cosa fue arrendada; por convenio expre--
so; por nhulidad; por rescisidén, la cual, de acuer-
do con el articulo 2489, procede cuando ha dejado-
de pagarse la renta en los plazos convenidos; por-
usarse la cosa en contravencién a lo convenido o -
conforme al destino de ella y por subarrendar la -
cosa sin consentimiento del arrendador.

También puede terminar el arrendamiento por -
confusidn; éste es un fenbmeno juridico que consis
te en la reunién de las cualidades de acreedor y -
deudor en una sola persona” (41).

"lgualmente terminard este contrato con la --
pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, -
sea por caso fortuito o fuerza mayor. Si la pérdi
da es por culpa o dolo de alguna de las partes, -
responderd ésta a la otra por los dafios y perjui--
cios causados, ademas de los sufridos a otras per-
sonas «

La expropiacidén de ls cosa arrendada hecha -
por causa de utilidad pGbliica motivard la termina-
cidén del arrendamiento.

S s

(41) Rafael de Pina. Elementos de Derecho Civil. -
Voi. 3er. Edit. Porrda, S.A. México 1960. - -
Pags. 155 y 156.

-




Otra causa de terminacidon del arrendamiento -
es la eviccién, de acuerdo con el Cédigo Civil, -
hay eviccibén cuando el adquirente, en este caso el
arrendatario, es privado total o parcialmente de -
la cosa, por virtud de un derecho de tercero reco-
nocido por sentencia ejecutoriada y anterior a la-

celebracién del contrato” (42) (Art. 2483), dicta-

da en Jjuicio seguido contra el arrendador.

C).- “Formales. El contrato generalmente es-
formal, pero cuando recae sobre bienes muebles pue
de ser consensual, si bien en la practica estos -
contratos se celebran de ordinario por escrito, co
mo ocurre, por ejemplo, con los frecuentes arrenda
mientos de automdviles por empresas especializadas
para estas operaciones. .

Los arrendamientos sélo en teoria pueden ser-
consensuales tratiandose de inmuebles, o sea Gnica-
mente cuando la renta no excede de cien pesos anua
les, hipbétesis ya muy dificil de darse en la reali
dad, porque hoy dia dicha renta equivaldria a poco
menos de nhueve pesos mensuales y en la actualidad-
no hay inmuebles que admitan ta! renta. En conse-
cuencia, puede afirmarse que por regla general el-

[e———

(42) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho-
Civil. Tomo 1V. Contratos. 19 edic. Antigua -
Libreria Robredo. P&g. 126.
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arrendamiento es un contrato formal cuando recae -
sobre bienes inmuebles, puesto que deben constar -
por escrito los arrendamientos urbanos si la renta
excede de cien pesos anuales (Art. 2406), y debe -
revestir la Tormalidad de escritura pGblica si la-
renta es superior a cinco mil pesos anuales, si el
predio es rGstico (Art. 2407). Ademds, para que -
produzca efectos contra tercero se necesita que se
inscriba en el Registro PGblico de la Propiedad -
(Art. 3007), para lo cual es indispensable se rati
fiquen las firmas si se celebrd en contrato priva-
do, o bien cuando se otorgue en escritura pGblica”

(3005, frac. 111) (43).

Si la misma cosa se da en arrendamiento por -
separado a dos o mis personas y por el mismo tiem-
po, prevalecerd el arrendamiento primero en fecha;
si no se puede verificar esta prioridad, valdra el
contrato del que tiene en su poder la cosa, y si -
debe ser inscrito en el Registro sélo vale el re--

gistrado (Art. 2446).

]

(43) Ramén Sanchez Medal. Ob. cit. Pag. 183. (V. -
Nota 37).
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2. EL ACTO DE COMERCIO A LA LUZ DE LA LEGISLACION;
LA JURISPRUDENCIA Y LA DOCTRINA.

Definicidn. “La doctrina ha sido fecunda en -
definiciones del acto de comercio; también lo ha -
sido en la critica a las formuladas. Ninguna defi-
nicién es aceptada unanimemente” (44).

"Por mis de siglo y medio, los mercantilistas
se han esforzado, inGtilmente, por encontrar un -
concepto unitario del acto de comercio; un concep-
to que comprendiera la totalidad de los actos cali
ficados de mercantiles y expresara su naturaleza -

esencial” (45). B}

"Aun cuando todos los legisladores han desis-
tido del propésito de dar una definicién del acto-
de comercio, probablemente por reputarla imposible,
muchos ambiciosos mercantilistas se han propuesto-
reducir a unidad la variada congerie de los decla-
rados por las leyes actos de comercio, y han crei-
do encontrar un concepto al cual reducir todos” -
{46), pero han fracasado en su intento.

(44) De Pina Vara, RafTael. Elementos de Derecho --

Mercanti! Mexicano. Ed. PorrGa, S.A. México -
1977 . Pag. 22.
(45) Cervantes Ahumada, RaGl. Derecho Mercantil. -

Ed. Herrero, S.A. México, 1975. Pag. 454.
(46) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pag. 52 —--
(V. Nota 15).
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"l a causa del fracaso de los juristas en esa-
tarea por encontrar un concepto unitario del acto-
de comercio es que éste no es una categoria juridi
ca-esencial; la mercantilidad de los actos deriva-
exclusivamente de la ley, y el legislador puede -
ser caprichoso y suele serlo” (47).

"Sin embargo, habremos de indicar brevemente-
los principales criterios expuestos para tratar de
encontrar la calidad del acto de comercio, asfi co-
mo las criticas formuladas a los mismos.

En una primera época, los autores franceses -
creen encontrar el caricter del acto de comercio -
en el aspecto oneroso del acto, en ser actos que -
producen la circulacidén de los bienes y en el ca--
ridcter especulativo de los actos.' Es curioso que-
algunos de los autores que sostienen las tesis in-
dicadas, cuando se encuentran con algin acto que -
no encaja dentro de sus hipétesis (por ejemplo, la
suscripcidn, por favor, de una letra de cambio) di
cen que, en estos Gitimos casos, se trata de una -
ficcidn; que el legislador finge la mercantilidad-
del acto. E!l derecho no finge, crea sus propias -
estructuras, v si el acto que recae sobre un titu-
lo de crédito es mercantil por disposicib6n de la ~
ley, su mercantilidad es real v no ficticia, v lo-
Gnico que indica es que habri actos de comercio -~
gue ho seah hecesariamente onerosos, no motivado--

(47) Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. Cit. Pag. 454
(V. Nota 44)
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res de un proceso circulatorio, ni especulativos.

El propdsito de lucro no es cosubstanciai a -
fa actividad comercial ni definitorio de ella. Pen
semos, :por ejemplo, en las organizaciones comercia
les sin fines de lucro, como las que crea el Esta-
do para intervenir en la vida econémica (Conasupo-
y sus Tiliales).

La intermediacién en el cambio. Un sector de
la doctrina, con Alfredo Rocco (48) a la cabeza, -
pretendié encontrar el carécter del acto de comer-
cio en la intermediacidén en el cambio. Esta tesis
confundié al acto de comercio con la funcién de in
termediacidén en el cambio; pero no todos los actos
que la ley califica como mercantiles son necesaria
mente actos de intermediacién (la constitucién de-
una sociedad, la firma de un titulo de crédito, la
constitucidén de un fideicomiso, etc., escapan a la
idea de la intermediacién)”.

"Rodriguez y Rodriguez (49) ha definido los -
actos de comercio como aquélios que son realiza--
dos en masa por empresas. Puede objetarse a esta-
definicién: a) que el término empresa es vago, Yy -

T

(48) Citado por Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. cit.-
pég. 455. (V. Nota 45).

(49) Citado por Mantilla Molina, Roberto L. Ob. -
cit. pag- 76 (V. Nota. 15)




hay una gran diversidad de pareceres sobre la mane
ra de entenderlo; b) que tampoco es suficientemen-
te preciso, ni tiene significacién juridica, el --
concepto “actos en masa” empleado en la definicidn;
c) que hay actos de indiscutible mercantilidad que
no son realizados en masa: a una empresa constitul
da para la construccién de carreteras, pocos con--
“tratos, y tipicamente diferenciados, le son necesa
rios para realizar su finalidad; ch) que los con--
tratos mediante los cuales se obtiene la fuerza de
trabajo, aunque puedan considerarse celebrados en-
masa, ho son comerciales; d) que hay actos que no-
son realizados por empresas, y cuya comerciabili--
dad no es dudosa: los que constan en titulos de -~
crédito.

Elementos del acto de comercio, encontramos -
como tales:

1. Sujeto que lo realice;
2. Voluntad que persigue la realizacién de un

fin concreto;

3. Objeto.

Podemos considerar que cualquiera de estos -
tres elementos esenciales es, por las peculiarida-
des que presente, el que basa la calificacién de -
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mercantil que se atribuye a determinado acto” (50).

"Clasificacidén del acto de comercio. En su -
fue subjetivo y profe-

origen el derecho mercantil
sional, en cuanto regulaba al comerciante en el

ejercicio de su actividad. Posteriormente, a par-
tir del Cédigo Napolednico de 1808, el derecho mer
cantil adoptdé un criterio predominantemente objeti
vo para regular los actos de comercio sin conside-
racién de la persona que los realiza” (51).

"Desde las Ultimas décadas del siglo pasado -
un sector importante de la doctrina mercantilista-
ha pretendido centrarlo en la empresa como un dere
cho profesional y subjetivo, pero el derecho mer--.
canhtil es no s6lo el derecho de una columna: es el
derecho del comercio, y en la materia comercial se
comprenden a la manera tradicional, los sujetos, -
esto es, los comerciantes o empresarios, las cosas
comerciales y la actividad mercantil, dentro del -
cual se comprende la mayoria de los actos de comer
cio; pero que no los absorbe a todos, va que los -
actos formalmente mercantiles, como la suscripcién
de una letra de cambio por un no comerciante, ten-
dran categoria comercial aunque materialmente no -

(50) Mantilla Molina, Roberto L. Ob. Cit. Pag. 54~

(V. Nota 15)
(51) De Pina Vara Rafael. Ob. Cit. Pag. 22 (V. No-

ta 44).
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sean constitutivos de actividad mercantil” (52).

"Ahora bien, conviene seflalar como acertada--
mente sostiene Garriguez (53), que “las expresio--
nes sistema subjetivo y sistema objetivo tienen sé
fo un valor relativo y sirven para designar el en-
foque predominantemente personal o predominantemen
te real que sucesivamente ha tenido el derecho mer
cantil en la historia”.

"En la practica, no hay ni ha habido, en nin-
gin derecho ni en ninguna época, un sistema puro -
objetivo o puro subjetivo, sino que todos los sis-
temas de calificacidon de actos mercantiles, desde-
las disposiciones estatutarias hasta los cédigos -
mas modernos, han sido siempre mixtos” (54).

“En el derecho mexicano el catédlogo de los ac
tos de comercio se encuentra, principal, pero no -
exclusivamente, en el articulo 75 del Cédigo de C
mercio. A las veinticuatro fracciones de este

au e S LYo

o
e

pr
cepto, una de ellas adicionada por decreto de 28

{(52) Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. cit. Pag. 453 --
(V. Nota 45).

(53) Citado por De Pina Vara, Rafael. Ob. cit. Pag.
22y 23 (V. Nota 44).

(54) Rodriguez y Rodriguez, Joaquin. Curso de Dere
cho Mercantil. Ed. PorrGa, S. A. México, 1976.
Pag. 27.




126

de agosto de 1934, hay que afiadir; el articulo 12-
de la Ley Reglamentaria del articulo 27 Constitu--
cional en el ramo del petréleo, y el articulo 9o.-
de la Ley Reglamentaria del articulo 27 Constitu--
cional en materia de explotacidén y aprovechamiento
de recursos minerales, que se declaran actos de co
mercio a los de las industrias petrolera y minera,
respectivamente; el articulo lo. de la Ley General
de Titulos y Operaciones de Crédito, conforme al -
cual son actos de comercio todos los consignados -
en un titulo valor y las operaciones de crédito re
glamentadas por la propia ley; y, por Gltimo, el -
articulo 12 de la Ley de Instituciones de Fianzas,
qgue declara mercantiles las firanzas y los contra--
tos que en relacidn con ellas otorguen o celebiren-

las instituciones de fianzas, excepto la garantia-
hipotecaria” (55).

Nuestro c6digo de comercio en su articulo 75-
establece.la ley reputa actos de comercio:

I. "Jodas las adquisiciones, enajenaciones y-
alquileres verificados con propdésito de espe-
culacién comercial, de mantenimientos, articu
los, muebles o mercaderfias, sea en estado na-
tural, sea después de trabajados o !labrados”;

(55) Mantilla Molina, Roberto L. Ob. Cit. Pag. 53~
(V. Nota 15).
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[1. ”"Las compras y ventas de bienes inmuebles,
cuando se hagan con praopésito de especulacién
comercial”;

i1l. "Las compras y ventas de porciones, ac--
ciones y obligaciones de las sociedades mer--
cantiles”;

IV. “Los contratos relativos a obligaciones -
del Estado u otros titulos de crédito corrien
tes en el comercio”;

V. ”"Las empresas de abastecimientos y suminis
tros”;

VI. "Las empresas de construcciones y traba--
Jos plblicos y privados”;

VIl. "Las empresas de f&bricas y manufactu---
r‘aslf;
VIIl. "Las empresas de transportes de perso--

nas o cosas, por tierra o por agua, y las em-
presas de turismo’;

IX. "Las librerias y las empresas editoriales
e )
X. "Las empresas de comisiones, de agencias, ~

de oficinas de negocios comerciales y estable
cimientos de ventas en piblica almoneda”;
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Xl. "Las empresas de especticulos publicos”
Xl1. ”Las operaciones de comisién mercantil”;
Xl11l. "Las operaciones de mediaciédn en nego—-

cios mercantiles”
XIV. "Las operaciones de bancos”

XV. "Todos los contratos relativos al comer--
cio maritimo y a la navegacidén interior y ex-
terior”

XVl. "Los contratos de seguro de toda especie,
siempre que sean hechos por empresas”

XVIl. "Los depdsitos por causa de comercio”

XVIll. "Los depbsitos en los almacenes genera
les y todas las operaciones hechas sobre los-
certificados de deposlto y bonos de prenda |i
brados por los mismos”

XI1X. "Los cheques, letras de cambio o remesas
de dinero de una plaza a otra, entre toda cla
se de personas”;

XX« ”"lLos valores u otros titulos a la orden -
o al portador, y las obligaciones de los co--
merciantes, a no ser que se pruebe que se de-
rivan de una causa extrafia al comercio”
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XXl. "Las obligaciones entre comerciantes y -
banqueros, si no son de naturaleza esencial--
mente civil”;

XXIl. "Los contratos y obligaciones de los em
pleados de los comerciantes en lo que concier
he al comercio del negociante que los tiene -
a su servicio”;

XX111l. “La enajenacidn que el propietario o -
el cultivador hagan de los productos de su -
finca o de su cultivo”;

XXIV. “Cualesquiera otros actos de naturaleza
andloga a los expresados en este Cédigo.

En caso de duda, la naturaleza comer- -
cial del acto sera fijada por arbitrio. judi--
cial”.

“Para efectuar la clasificacién de los actos-
de comercio indicados en el articulo 75 del Cédigo
de Comercio, conviene seflalar lo siguiente:

Hay actos esencialimente civiles, es decir; -
gue nunca y en ninguna circunstancia son regidos -
por el derecho mercantil: pueden reducirse a los =~
relativos al derecho de familia y al derecho suce-
sorio, pues aun la donacidén, segln autorizadas y -
numerosas opiniones doctrinales, cabe que se reali
ce como consecuencia de una actividad mercantil, vy
toma este caracter.
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Pero también hay actos absolutamente mercanti
les, es decir, que siempre y necesariamente estan-
regidos por el derecho mercantil. En ellos encen-
tramos una primera clase de actos de comercio.

Hay buen nimero de actos que no son esencial-
mente civiles ni absolutamente mercantiles, sino -
que pueden revestir uno u otro caracter, segin las
circunstancias en que se realicen, y de las cuales
dependerd que sean regidos por el derecho civil o-
el mercantil; si éste Gltimo es aplicable, tendre-
mos una segunda clase de actos de comercio: actos-
de mercanti!idad condicionada-.

La clase de los actos de mercantilidad condi-
cionada puede subdividirse en dos grupos, si se -
piensa en que la mercantilidad de un acto puede es
tar condicionada por alguno de sus propios elemen-
tos, o bien resultar de su conexidn con otro acto,
que por si mismo haya adquirido el caracter de mer
cantil Asi +one

cat I. Asi tenemos los actos principales de co--

L S~

mercio y los actos accesorios o conexos.

Con referencia a los actos principales de mer

cantilidad condicionada, tal cardcter puede prove-
nir - como ya se dijo anteriormente - de algunos -
de los Tactores determinantes integrantes del ac--
to. Ahora bien los actos principales de mercanti-

lidad condicionada se subdividiridn en a) atendien-
do al! sujeto; b) atendiendo al fin o motivo; y --
c) atendiendo al objeto.




De

ficatorio de los actos mercantiles”

A. Actos absolutamente mercantiles-.

2

1. Actos princi

pales de co-
mercio
B. Actos de mercan-
tilidad condicio
nada .

[N.]

rio o cone—-
X0S -

"Dentro de

les encontramos los siguientes:

El reporto regulado por los Arts. lo. y 259 -
de la L. T. 0. C.
El descuento de créditos en libros Arts. l1o0.-
y 288 L. T. 0. C.
La apertura de crédito en sus diversas modal}
dades Arts. lo, 291, 202, 311, 317, 321 y 323
de la L. T. 0. C.

(56) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pag. 53 vy

54 (V. Nota 15)

Actos acceso
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lo dicho resulta el siguiente cuadro clasi

: (56).

a) Atendiendo

al sujeto.

b) Atendiendo
al fin o -
motivo.

c) Atendiendo

al objeto.

los actos absolutamente mercantl-—
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El fideicomiso, Arts. lo. 346 a 359 L.T.0.C.

Los contratos de seguros, fraccién XVI del -
Art. 75 de C. de Co. reiativos a los titulos-
de crédito, Arts. 1lo. L. T. 0. C. y fracc. =-
i, 1V, XVIiil, XiX, yv XX del Art. 75 del Co.
de Com.

El acto constitutivo de una sociedad mercan--
til Arts. lo. y do. de la ley de sociedades -
mercanti les.

En los actos de mercantilidad condicionada te
nemos:

Actos principales por su fin o motivo: los se
fnalados en las fracciones [, 11, V a XI y X1V del-
articulo 75 del Cédigo de Comercio.

Actos principales de comercio por el sujeto:-
los indicados en las fracciones XVII]l y XXII]l del-
Art. 75 del Co. Co. y Art. lo. in fine, 276 y 280-
de la L. T. 0. C.; articulo 12 de la Ley General -
de Instituciones de Fianzas.

Actos principales de comercio por el objeto;-
son los indicados en las fracciones |1, XV y XiX-
del Art. 75 del Co. de Co.

En los actos mercantiles accesorios o conexos
encontramos que la existencia de la relacidén de un
acto dado con uno de comercio puede resultar de 3
maneras:




[
(8]
(%)

lo.~ Por la prueba directa de la conexiédn.

20.- Porque la ley la establezca por medio de
una presuncidn iuris tantum;

30.- Porque legalmente se cree una presuncidn
iuris et de iure de tal conexién.

En los primeros encontramos |los actos acceso-
rios de uno de comercio, o los directamente rela--
cionados con él celebrados por quien no es comer--

ciante. La ley menciona en concreto:
Las operaciones de comisién mercantil (frac.-
X1 Art. 75 Co. Co.) las operaciones de mediacién-

en negocios mercantiles, (frac. X!I, Art. 75 Co. -
Co.); los depésitos por causa de comercio (frac. -
XVIl, Art. 75, Co. Co.); el préstamo, cuando se -
contrae en el concepto y con expresidén de que las-
cosas prestadas se destinen a actos de comercio, o
bien cuando se contrae entre comerciantes. (Art. -
358 C. de Com.) y el transporte (Art. 576 frac. |-
del Co. Co.) La L. T. 0. C. Art. 334 regula la --
prenda constituida en materia de comercio.

En el segundo caso se presume iuris tantum la
conexidén con otro acto de comercio en todos los -
que son celebrados con intervencidén de un comer- -
ciante: las obligaciones de los comerciantes son -
declaradas comerciales por la fraccién XX, a no -
ser que se pruebe que derivan de una causa extrafia
al comercio, esto es, que serd comercial salvo que
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se pruebe lo contrario.

En el tercer caso no es admisible la prueba -
de la falta de conexidén con otros actos de comer--
cio, cuando las dos partes son comerciantes: enton
ces s6lo habri de aplicarse la ley civil si el ac-
to tiene, por esencia, este cardcter. El caracter
absoluto de la presuncién resulta del texto de la-
fraccioéon XXI, conforme al cual son actos de comer-
cio: ”Las obligaciones entre comerciantes y banque
ros si no son de naturaleza esencialmente civil”, -
texto que a diferencia del inmediato anterior no -
habla de prueba en contrario” (57). ‘

El Co. Co. en el Art. 75 considera actos de -
comercio las operaciones bancarias (fraccidn X1V).

Esto puede dar lugar a que se considere mer--
cantil cualquier operacidén realizada por un banco.

Sin embargo, ademis de las operaciones banca-
rias propiamente dichas (activas y pasivas) nues--
tro régimen ha extendido las operaciones de las -
instituciones bancarias a otros campos, como el fi
duciario, y considera como operaciones Tiduciarias
entre otras al desempefio de mandatos, albaceazgos,
tutelas, curatelas, la representacidn de ausentes,

(57) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pég. 72. -
' (V. Nota 15)
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que son actividades esencialmente civiles.

Lo anterior determina que si un banco realiza
operaciones de este UGltimo tipo, a pesar de ser --
operaciones bancarias el contenido de algunas las-
excluye del derecho mercantil.

Las instituciones bancarias, que son comer---
ciantes, se encuentran sujetas a procedimientos ci
viles cuando se trata de dirimir conflictos resul-
tantes de ejercicio de las actividades esencialmen
te civiles. El procedimiento debe ser mercantil -
si se trata de actos que no son esencialmente civi
les, que son los que exigen un procedimiento de es
‘ta indole, que no se puede eludir y cuya mercanti-
lidad resulta de su integracién.
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3. Cuando el arrendamiento es mercantil.

Desde épocas muy remotas y aln en la actuali-
dad, el arrendamiento ha sido y es contemplado co-
mo una figura juridica propia de la legislacién ci
vil.

Dentro del periodo clasico del derecho romano
derivaron del arrendamiento varios contratos dis--
tintos y comenzaron a dibujarse algunas ramas con-
sus propias reglas. Actualmente la independencia~-
de estos contratos es absoluta; por ejemplo, el -
contrato de la locatio conductio operarum romana -
evoluciond de tal forma que hoy en dia es una rama
auténoma del derecho civil y se encuentra conteni-
do en la extensa Ley Federal del Trabajo.

El desarrollo econdmico y las transformacio--
nes sociales son factores importantes en la evolu-
cién del derecho. Cuando los cambios sociales vy-
econdmicos acarrean el envejecimiento de algunos -
aspectos del sistema juridico, se impone la refor-
ma del orden legal, esto es, el remozamiento del -
mismo, modificando los textos legales, adicionando
los o creando nuevas leyes especializadas que res-
pondan a los problemas y situaciones no previstos-
con anterioridad, asi como a la realidad histérica
de la sociedad.

Nuestro contrato es en este momento objeto -
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fundamenta! de algunas empresas mercantiles o per-
sonas fisicas (comerciantes), que hacen de éi su -
original fuente de ingresos. Nos preguntamos ;EIl-
arrendamiento de un edificioc para subarrendar sus-
apartamientos con el consiguiente lucro, podra ser
mercantil? ;0 bien, el arrendamiento de un local -
para que un comerciante establezca una sucursal de
su negociacidén, no es un acto comercial? Para dar
respuesta a estas interrogantes, nhecesario es que-
analicemos nuestro Co6digo de Comercio, algunas con
sideraciones doctrinales al respecto y de igual -
forma lo que dice la jurisprudencia-

“El articulo 75 del Cédigo de Comercio nos in
troduce a los actos de comercio con la férmula” La
ley reputa actos de comercio. "“Pero ;cual es el --
significado propio de la citada férmula? ;Quiso de
cirnos el legislador que s6lo presume comerciales-
los actos que enumera y entendibé que tal presun- -
cibén puede destruirse mediante pruebas en contra--
rio? ;0 debemos tener como definitivo y absoluto -
el carécter mercantil atribuido a esos actos por -
la Ley? Distingamos: si se trata de las obligacio
nes a que se refieren las fracciones XX y XXI, que
previenen "los valores y otros titulos a la orden-
o al portador y las obligaciones de los comercian-
tes, a no ser que se pruebe que derivan de una cau
sa extrafa al comercio”, la primera; "las obliga~--
ciones entre comerciantes y banqueros, si no son -
de naturaleza esencialmente civil”, la segunda; su
comerciabilidad no tiene mids apoyo que el de una -
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presuncidn iuris tantum; pero en cuanto a las de--
mas categorias de actos, nadie puede impugnar su -
cardcter comercial, establecido de modo incontras-
table por la voluntad del legislador. Podemos - -
pues, sentar que, salvo la excepcidén antes aludida,
la frase de referencia no tiene valor menos absolu
to que esta otra: ”Son actos de comercio ..."” Si -
muchos de ellos no lo son por su intrinseca natura
leza econbémica y el legislador los declardé mercan-
tiles Unicamente porque asi lo quiso, esos actos -
caeréan siempre bajo la disciplina del cédigo, sin-
que sea admisible prueba ni alegacibn en contrario.
El fiat mercantil de la relacidn juridica es la vo
luntad del legislador; de donde la prohibicidn de-
establecer la realidad, cuando ésta se contraiga a
fa voluntad de aquél”.

”"Si en otros paises y bajo el imperio de =~ -
otras legislaciones ha podido discutirse la cues--
t16n de saber si la enumeracién de que tratamos es
limitativo o simplemente enunciativa, tal discu- -
sidén es imposible entre nosotros, ya que nuestro -
cddigo reconocid francamente a dicha enumeracidn -
el caracter enunciativo, que también se |lama de--
mostrativo o ejemplificativo. El legislador, en -
efecto, ha otorgado a los jueces, como se ve por -
la fraccién XX1V ("Cualesquiera otros actos de .na-
turaleza andloga a los expresados en este cbédigo.-
En caso de duda la naturaleza comercial del acto -
serd fijada por arbitrio judicial®), la facultad -
de declarar mercantiles cualesquiera actos no in--
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cluidos en la enumeracibén legal, si son, a juicio-
de aquéllos, andlogos a los previstos expresamente
por el cédigo”.

Ahora bien, la fraccién | del citado articulo
75 del Co. Co. sefala que son actos de comercio -
"todas las adquisiciones, .enajenaciones y alquile-~
res verificados con propésito de especulacibn co--
mercial, de mantenimientos, articulos muebles, o -
mercaderias, sean en estado natural, sea después -
de trabajados o labrados”.

"Es claro que los actos a que la citada frac-
cidn se refiere, no son mds que contratos onerosos
por los que se adquiere la propiedad o el goce de-
una cosa conh el propbsito de especular mediante la
transmisidén de lo adquirido. Entra, pues, en la -
categoria de los actos juridicos que la citada - -
fraccibén comprende, no sélo la compraventa, sino -
también la permuta, la cesidn, la dacidn en pago, -
el arrendamiento, etc; en una palabra, todo contra
to que pueda servir de medio para adquirir y enaje
nar el dominio de una cosa o sb6lo el goce de la -
misma”.

Las adquisiciones, enajenaciones y alquile--
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sobre los bienes muebles. Si la propia fraccidn -

no lo indicara. ya, al sefialar como objeto de aque-
| las operaciones toda clase de mantenimientos, ar-
ticulos, muebles y mercaderias, lo confirmaria sin
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la menor duda la segunda, exclusivamente reservada
a proclamar la comerciabilidad de los inmuebles”.

"Pero si las operaciones a que se refiere la-
fraccidn |, han de recaer exclusivamente sobre bie
nes de naturaleza mueble, ;no podran los inmuebles
ser objeto de una adquisicidén comercial, es decirp,
de una adquisicién que se realiza con el Gnico fin
de enajenar lo adquirido y obtener de ese modo una
ganancia? A esta cuestidén tan debatida bajo el im-
perio de las legislaciones que no han proclamado -
la comerciabilidad de los inmuebles, nuestro cddi-
go ha dado una respuesta afirmativa, consignada en
la fraccién ll. Pero entonces, ;Por qué de ambas-
fracciones no hizo la ley una sola, incorporando -
en ella todas las operaciones de que se trata, ya-
fuese mueble o inmueble el objeto de las mismas? -
Del contexto de ambas fracciones despréndese facil

mente la respuesta: el legislador no sometid bajo
idéntico régimen las operaciones muebles e inmue--
bles, pues, mientras admite la comerciabilidad de-

una operaciodn de arrendamiento de una cosa, mueble,
la rechaza respecto de todo arrendamiento sobre in
muebles, v mientras extiende a toda clase de adqui
siciones y enajenaciones de muebles, con tal de --
que obedezcan a un fin de especulac

n, el cargc--
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Conforme a la fraccidn |1, son actos de comer
cio "Las compras y ventas de bienes inmuebles cuan
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do se hagan con dicho propésito de especulacién co
mercial”.

“Sin embargo, el inmenso prestigio de Ulpiano
(58) mantuvo, hasta mediados del siglo XIX, fuera-
del circulo de la controversia la no comerciabili-
dad de los inmuebles. Mercis appelatio ad res mo-
biles tantum pertinent, habia dicho el segundo ju-
risconsulto de Roma, y apenas si un escritor ita--
liano del siglo XVI, Stracca (59) y sustrayéndose-

al influyo que ejercia representante tan egregio -
de la ciencia juridica romana, o0s6 contradecir su=
pensamiento. Todo el mundo juzgaba inadmisible -

que los bienes inmuebles pudiesen ser objeto de -
operaclones comerciales, principalmente porque co-
mo no pueden transportarse, tampoco pueden circu=--
lar. Ahora bien, las cosas que no pueden ser obje
to de circulacidn, tampoco pueden serlo del comer-
cio, por ser su fin esencial, justamente, la circu
lacidén de los bienes. No obstante lo anterior, en
los almacenes generales de depbsito, las mercan- -
cias en ellos depositadas pueden ser objeto de in-
numerables transacciones, de inmensa circulacibn, -
sin que nadie las mueva de su lugar ni las toque -

siquiera, bastandc para que pasen de un patrimonio
a otro, el simple endoso del certificado de depdsi

8 v 59) Citados por De J. Tena, Felipe. Derecho-

Mercantil Mexicano. Tomo |. 3a. ed. Edit.

Porrta, S. A. México 1944. Pag. 74.
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to, esto es, del titulo que las representa. La -
circulacién de un bien no presupone necesariamente
que pueda |levarse de un lugar a otro”.

"Encontramos también como objecidén que la - -
transferencia de la propiedad raiz estd sujeta pa-
ra su validez a requisitos y formalidades que en -
manera alguna se compadecen con la prontitud y ce-
leridad propias de las operaciones comerciales. -
Se confunde aqui lo que es de naturaleza de la co-
merciabilidad con lo que es de esencia; indudable-
mente que los actos mercantiles son de ordinario -
muy sencillos, muy faciles de realizar; la transmi
si6n de las mercancias se opera sin formalidades, -
su precio se estima fTacilmente; pero ningln texto-
nos dice que estos caracteres miren a la esencia -
de los actos de comercio”.

Por lo demés, habfa que ver ese especial em-
pefio de proteger la propiedad inmueble, sometiendo
los actos Juridicos que sobre ellos versan, a las-
formas solemnes y embarazosas establecidas por la-
ley civil; no es, como dice Bolaffio (60) sino una
reliquia de perjuicios de origen politico y pro- -
pios de sociedades y civilizaciones ya remotas y -
que_estan en contradiccidn con las nuevas condicio
nes econdmicas v civiles de las sociedades moder--
nas .

(60) Citado por De J. Tena, Felipe. Ob. cit. p&g.-
77 (V. Nota 58).
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“"No hay entre los elementos constitutivos del
por objeto un bien inmueble. Los hechos mismos -
confirman la exactitud de este aserto, puesto que-
en ciertas épocas y en ciertos lugares este género
de especulaciones ha tenido manifestaciones muy vi
vas, |legando hasta observar la actividad de compa
ffas y particulares que la consagran a la compra -
de terrenos para .revenderlos ya sea en bloque, o -

acto de comercio ninguno due se oponga a que tenga

bien en parcelas, que hacen mas facil la venta y -
mis segura la ganancia. ¢ Y qué falta a operacio-
nes de esta indole para no |lamarlas mercantiles, -

y comerciantes a los que habitualmente las practi-
can?”.

"A diferencia de la fraccién |, la Il habla -
s6lo de compras y ventas, y no de toda clase de ad-
quisiciones y enajenaciones, como tampoco de arren
damientos. ;Habremos de tener como civil el con--
trato de arrendamiento, inspirelo o no un propési-
to de especulacibn comercial?”.

"No hay ninguna razdn para que el legislador-
haya limitado el caracter mercantil! a sélo las com
pras y reventas. Si la compra es comercial, lo se

r& por motivo idéntico, la permuta que sirve de me
dio para adquirir un inmueble destinado a una ena-
Jenacién comercial. ;Qué otra cosa es la venta si
no una permuta perfeccionada? Precisamente por es
ta analogia tan completa, y teniendo en cuenta que
la enumeracidn de los actos de comercio es puramen




te enunciativa, autores muy respetables, como Vi--
vante y Vidari (61) sostienen que la comerciabili-
dad reconocida por la fraccién |l comprende tam- -
bién, tanto como la I, toda suerte de actos de ad-
quisicidn y enaJenaCIOn,,asf como los de arrenda--
miento”

“Felipe De J. Tena (62) se adhiere al parecer
de Bolaffio (63), quien tiene por inaplicable en -
esta materia el principio de analogia invocado por
aquellos autores. No niega que exista esa analo--
gia perfecta en los actos de que se trata; pero el
principio analégico, cuya aplicacién consiente y -
atn prescribe la fraccion XX1V del articulo 75, no

tiene cabida en todos aquellos casos en que el le-
gislador, con razén o sin ella, lo ha hecho inapli
cable, ¢ Y quién no ve que el legislador ha recha-

zado, implicita, pero incuestionablemente, la admi
sién de ese principio desde el momento en que ha -
restringido las operaciones mercantiles sobre in--
muebles Gnicamente a las adquisiciones por medio -
de compras y a las enajenaciones por medio de ven-
tas?. La intencidén del legislador es tanto mds --

clara vy evidente, cuando que la fraccién restricti

{61) Citados por De J. Tena, Felipe. Ob. cit. pég.
78 (V. Nota 58). '

(62) Ob. Cit. Pag. 78 (V. Nota 58).

(63) Citado por De J. Tena, Felipe. Pag 78 (V. No
ta 58).
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va viene inmediatamente después de la primera, for
mando notabie contraste con la misma, mucho mas am
plia y extensiva” (64).

La 1nterpretacién que hace Tena es cierta; en
efecto, el legislador en la fraccidn segunda del -
articulo 75 del cédigo de comercio limita el carac
ter comercial a s6lo las compras y ventas en tra--
tandose de inmuebles, dejando fuera de toda posibi
lidad al arrendamiento inmobiliario en cuanto a ac
tos de comercio se refiere.

Nosotros, sin demeritar la opinién del maes--
tro Tena, ho consideramos que esa haya sido la fi-
nalidad del legislador, sino que éste, no conside-
ré al arrendamiento de inmuebles por la circunstan
cia de que hasta el 15 de septiembre de 1889 en -
que se expidid el Co6digo de Comercio, no se habia-
manifestado con la importancia econémica y finan--
ciera que asume mis de medio siglo después, es de-
cir, como una actividad empresarial, caracteristi-

ca del comercio. Pero esa falta de referencia ex-
presa no impide que el arrendamiento de inmuebles-
asuma el caracter de operacidn mercantil cuando se

practique con propdsito de especulacidn comercial;

y ese caso por semejanza con los actos de comercio
mencionados expresamente en las referidas fraccio-

(64) Ob. Cit. De J. Tena, Felipe. P4g. 78 (V. Nota
58). |




nes | y |Il, debe conceptuarse como un acto mercan-
til, de conformidad con lo dispuesto por la frac--
cidén XX1V de!l mismo articulo. Ahora bien, el mis-
mo C6digo de Comercio no es mas que enunciativo, y
siendo, como es, una disposicibén simplemente enun-
ciativa o ejemplificativa, no puede tener la impor
tancia que por mucho tiempo se le ha querido atri-
buir, al grado de que se considere gue actos analo
gos a los expresamente sefialados por el articulo -
75 no puedan adquirir el caracter comercial.

"Por otro lado, Mantilla Molina (65) afirma,
que, “de acuerdo con la letra de la fraccidon I -
del articulo 75, aplicable a los inmuebles, sélo -
son mercantiles las compras y las ventas que recal
gan sobre ellos. El suprimir los alquileres y las
voces gehéricas adquisiciones y ehajehaciones no -
parece fortuito, y habrid de negarse caracter mer--
cantil a la adquisicién mediante permuta de un te-
rreno, aunque se haga con el evidente propdsito de
vender lo obteniendo una ganancia; tampoco es mer--

cantil el arrendamiento de un edificio para suba--
rrendar sus apartamientos con el consiguiente lu--
cro. Soluciones conforme a la letra de la ley, pe

ro sin suficiente base econbmica y légica”.

"Pero es\ir mds alig de la letra de la ley, -

negar la posibilidad de que el arrendamiento de un
inmueble adquiera carécter comercial en virtud de-
preceptos legales diversos de la fraccién |l. Por

ejemplo, el arrendamiento de un local por un comer
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ciante para establecer una sucursal de su negocia-
cidén, evidentemente es un acto de comercio por co-
nexioén”.

"Recordemos que la existencia de la relacién-
de un acto dado con uno de comercio puede resultar
de 3 maneras:

a).- Por la prueba directa de la conexién;

b).- Porque la ley la establezca por medio de
una presuncidn iuris tantum; -

c).- Porque legalmente se cree una presuncién
iuris et de iure de tal conexidén”.

"En el primer caso se encuentran los actos --
accesorios de uno de comercio, o los directamente-
relacionados con él, celebrados por quien no es co
merciante. En todo caso, el que sostenga la mer--
cantilidad de!l acto debe asumir la responsabilidad
de probar que es accesorio de un acto de comercio-
principal; s6lo ante esa prueba deberd declararse-
la comerciabilidad?”.

"Se presume iuris tantum la conexidn con otro
acto de comercio en todos los que son celebrados -
con intervencidn de un comerciante: las obligacio-
nes de los comerciantes son declarados comerciales
por la fraccidén XX, a no ser que se pruebe que de-
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rivan de una causa extrafia al comercio”.

"La prueba recaerd sobre quien sustenta el ca
racter civil del acto, pues la ley presume que lo-
tiene mercantil; y deberd consistir en la demostra
cién de que el acto, aunque celebrado por un comer
ciante, no lo ha sido en conexidn con su comercio.
Asi un arrendamiento celebrado por un comerciante-
es acto de comercio, salvo que se pruebe, por ejem
plo, que el local arrendado se destina a habita- -
cidén”,

"En cuanto al tercer caso, no es admisible la
prueba de la falta de conexibén con otros actos de-
comercio, cuando las dos partes son comerciantes:-
entonces sb6lo habri de aplicarse la ley civil si -
el acto tiene, por esencia, este caracter. El ca-
racter absoluto de la presuncidn resulta del texto
de la fraccidén XXI, conforme a la cual son actos -
de comercio: "Las obligaciones entre comerciantes
y banqueros si no son de naturaleza esencialmente-
civil”, texto que a diferencia del anterior no ha-
bila de prueba en contrario”.

No debemos olvidar que en Derecho se |lama -~
factores de cambio al conjunto de circunstancias, ~
fendmenos, innovaciones, fuerzas y tendencias so--
ciales que determinan las transformaciones del or-
den Juridico existente.

El derecho tiene por objeto el control, la re
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gulacidén de la conducta humana, y uno de sus fines

es el garantizar la paz social y Tacilitar las in-
terrelaciones de los entes que componen la socie--
dad. Si el estilo de vida del hombre, sus costum-

bres, sus propésitos, sus ideas, etc., van sufrien
do variaciones con el transcurso del tiempo, inevi
tables por virtud del progreso social, inevitable-
es también que el Derecho vaya sufriendo los cam—-
bios para conservar su utilidad como instrumento -
basico de la organizacidn social, evitindose asi -
que se convierta en 0cio0sO.

Entre los factores del cambio encontramos el-
desarrollo econdmico y dentro de este fenbmeno se-
ubica el arrendamiento de inmuebles. El auge eco-
némico que el contrato de arrendamiento ha tenido-
en los Gltimos tiempos ha sido tan importante que-
en la actualidad es actividad preponderante de al-
gunas empresas, tan es asi que llegan a constituip
se con la principal finalidad de comprar terrenos-
y construir en ellos habitaciones o locales comer-
ciales y en algunos casos locales industriales, y-
darlos en arrendamiento. Tal situacidén ha dado lu
gar que en algunos contratos, en los que intervie-
nen comerciantes, ya sea por una o por ambas par--
tes, se originen controversias y que las mismas -
han tenido que resolverse en la Suprema Corte de-
Justicia de ia Nacién.

De acuerdo con diversas ejecutorias de la Su-
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prema Corte de Justicia (66), cuando el arrendador
se repute comerciante, en los términos de las le--
yes respectivas, los ingresos que obtenga, prove--
nientes del contrato de arrendamiento, resultan -
gravados por el articulo 24 de la Ley del Impuesto
sobre la Renta (obviamente, la referencia a la ley
vigente al dictarse la ejecutoria; el precepto que
se cita en ella, tiene como equivalente el inciso-
d, de la fraccién VI, del Art. 19 de la ley de - -
1964), que no tiene vicio de anticonstitucionali--
dad, ya que grava, en forma igual, a todos los co-
merciantes que realicen el mismo género de activi-
dades. Para llegar a esta conclusidén, se parte de
la premisa de que el contrato de arrendamiento ce-
lebrado por un comerciante tiene caracter mercan--
til.

"l a observaciodn que acaba de formularse tiene
valor sélo para la Interpretacidén sistemitica de -
nuestro derecho, dado que con posterioridad a las-
ejecutorias aludidas, se reformé la Ley del I[mpues
to sobre la Renta y se gravaron los ingresos prove
nientes de alquileres con independencia del caréic-
ter de comerciante del arrendador. Es en ia Ley -
del Impuesto sobre la Renta de 1974 hasta cuando -
prevalece la situacién de gravar los ingresos pro-

(66) Inversiones La Herradura, S. A., 4 de agosto-
de 1958, Semanario. Sexta Epoca, Vol. XXVI. -
Primera Parte, Ejecutorias del Pleno, Pags. 9

a 31.
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venientes del contrato de arrendamiento de inmue--
bles tanto si estédn en relacién con la actividad -
mercantil del causante (art. 19, frac. VI, inciso-
d), como si los obtiene una persona fisica que no-
es comerciante” (Art. 60, frac. 1V) (67). La ley-
vigente de 30 de diciembre de 1980 es el articulo-
16 el que grava los ingresos del arrendamiento fi-
nanciero, que perciban las empresas mercantiles; -
por su parte, es el articulo 89 de la propia ley -
el que grava los ingresos provenientes del arrenda
miento de inmuebles que obtengan las personas fisi
cas, sin hacer distincién de si es o no comercian-
te.

En otra ejecutoria (68), la Suprema Corte de-
Justicia de la Nacidén ha fallado en el sentido de-
que el arrendamiento de inmuebles "asume el carac-
ter de operacidén mercantil cuando se practica con-
propésito de especulacidén comercial”; la misma eje
cutoria agrega. ""Se pretende negar la generalidad-
dei gravamen afirmando que el contrato de arrenda-
miento siempre es civil, porque el articulo 75 del
Cédigo de Comercio no lo menciona expresamente en-
tre los actos de comercio. Debe decirse al respec
to que dicho precepto no es limitativo sino enun--
ciativo, y que su fraccidén XX|V considera mercanti
les otros actos de naturalieza andloga a los que -

(67) Mantilla Molina, Roberto. Ob. cit. Pag. 66 -
(V. Nota 15).

(68) Inmobiliaria Geme, S.A. y Coags. Semanario, -
Sexta Epoca, Primera Parte, Vol. CXIl. Pag.10
A-R. 5384/56.
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menciona exXxpresamente, entre los que no estd com--
prendido el arrendamiento de inmuebles con propési
to de especulacién comercial”: mas adelante se men
ciona que como "“en el Cédigo de Comercio no estan-
reglamentados todos los posibles contratos y con--
venciones mercantiles, deben observarse al respec-
to los articulos 2 y 78 del mismo, que autorizan -
respectivamente, a ocurrir al derecho comin y a la

libre convencidén. Por eso se acude al derecho ci-
vil, pero la adopcidén de sus normas no desvirtua--
ria si en la libre convencién se adoptaran (aunque

fuera caprichosamente) las normas de un cédigo ex-
tranjero o las de un proyecto de ley, ya que siem-
pre ha presidido en las relaciones mercantiles el-
principio de la libre estipulacién”.

"En consecuencia, no puede afirmarse que el -
arrendamiento de inmuebles siempre sea un contrato
civil?”,

"Por Gltimo, habremos de mencionar que en el-
Proyecto de Reforma al C6digo de Comercio de 1952,
por una decisibén mayoritaria se acorddé formular -
una norma de remisién a una ley especial sobre - -
arrendamientos mercantiles, pues fa propia mayoria
Jjuzgb inconveniente incluir su regulacién en el cé
digo de comercio por la prolijidad y variabilidad-
de las normas relativas.

En el Proyecto de 1960, subsiste esta norma -
de remisidon y se declaran mercantiles los contra--
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tos de arrendamiento de inmuebles que se destinen-
a establecer o explotar en ellos una empresa comep
cial o industrial” (69).

Derecho Comparado: En Venezuela el caricter-
comercial del contrato de arrendamiento es también
fuente de constantes controversias; algunos juris-
tas han |levado al campo tebé6rico los casos pricti-
cos de la actividad comercial relacionada con el -
contrato que nos ocupa de elilo han concluido que -

la comerciabilidad de! contrato inmobiliario si -
existe. Veamos cudles son los presupuestos que de
ben tomarse en cuenta para llegar a tal conclu- --
sién;:

“René De Sola (70), a consulta que se le pre-
sentd sobre si el arrendamiento de un local para -
uso del negocio propio de un comerciante es un ac-
to de comercio, expone lo siguiente: Para respon-
der a la cuestidn planteada, es conveniente recor-
dar que la enumeracidén contenida en el Art. 20. de
nuestro Co. Co. seflala s6lo aquellos actos recono-
cidos por la doctrina como objetivamente mercanti-
les. Pero, a md&s de los actos que aunque no expre

(69) Mantilla Molina, Roberto. Ob. cit. Pag. 106
(V. Nota 15).

(70) Sola, René De. Opinién Juridica. En Publica--
ciones de la Facultad de Derecho. Editorial -
Sucre. Caracas, Venezuela 1960. Pags. 57 al -

61.
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samente comprendidos en dicha enumeracién deban -
merecer el mismo calificativo. Nuestra ley admi--
te también la categoria de actos subjetivamente -
mercantiles, o sea aquellos que derivan su carac--
ter comercial, no del mismo acto, sino de la cuali
dad de comerciante de la persona que los realiza.-
Seme jante categoria de actos es la que contempla -
el Art. 3o. del propio Co. Co.”.

Seglin la citada disposicién “se reputan ade--
més actos de comercio cualesquiera otros contratos
y cualesquiera otras obligaciones de los comercian
tes, si no resulta lo contrario del acto mismo, o
si tales contratos y obligaciones no son de natura
leza esencialmente civil”.

”Sin mayor dificultad se deduce claramente de
la anterior disposicidén que todo acto de comgrcian
te estd cubierto por la presuncién relativa (iuris
tantum) de la comercialidad de! mismo, con las dos
solas excepciones siguientes: gue del acto mismo -
resulte lo contrario, o que el acto sea esencial--
mente civil”.

"Para que rija la primera excepcidn es necesga
rio entonces que el propio contrato en cuestibén --
surja indubitablemente que el acto celebrado esca-
pa al radio de la actividad propia del comercian--
te; que es extrafio a su ordinaria actividad econé-
mica profesional. Tal seria el caso, si nos refi-
riésemos a un contrato de arrendamiento, del comer
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ciante que alquila un inmueble para habitacidén su-
va o de su familia. Es légico que aqui se rechace
la presunci6n de comerciabilidad de dicho acto, -
porque ningln papel desempefia en la actividad pro-
fesional del comerciante, ni es factor de su acti-
vidad econdémica productiva”.

"l a segunda excepcidn es aln de mas sencilla-
comprensidn, ya que es Tacil a todo jurista poder-
determinar cuando un acto deba reputarse esencial-
mente civil. Nadie puede dudar que una adopcidén -
asi sea realizada por un comerciante, es un acto -
civil, que también lo es el matrimonio de un comepr
ciante.y la legitimacidn que hiciere de sus hi jos-

naturales. En general, pueden agruparse dentro de
esta excepcidn todos los actos referentes al dere-
cho de familia y a las sucesiones. En cambio, res

pecto a la primera excepcidn es necesario analizar
en cada caso la finalidad con que se realiza el ac
to; esto es si pertenece al radio de la actividad-
profesional del comerciante o bien si éste lo rea-
liza independientemente de su actividad especulati
va y de intermediario, para su uso y provecho per-
sonal ”.

"Enfocado asi el problema sobre que versa la-
consulta, no cabe duda que el arrendamiento de un-
inmueble para establecimiento del comerciante es =
un acto subjetivamente mercantil, ya que es un con
trato del que puede afirmarse, no sélo que estd in
timamente ligado a la actividad profesional del -
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mismo, sino que es fundamental en la generalidad -
de los casos para el desenvolvimiento normal de -
sus operaciones”.

"Para que no cobrara en este supuesto todo su
imperio la norma establecida en el Art. 3o0. de ---
nuestro Co. Co., que sirve de fundamento invulnera
ble a la anterior opinidn, seria necesario soste--
ner y demostrar que siempre y en todo caso el - --
arrendamiento de un inmueble es un acto esencial--
mente civil. Asi proceden quienes parten del errd
neo postulado de que los inmuebles estdn absoluta-
mente excluidos del campo mercantil”.

"En primer lugar, para demostrar lo vicioso -
de semejante acierto, bastaria observar que es con
trario al contenido, a la letra misma del texto le
gal en cuestién (Art. 30. del Co. Co., cualquier -
referencia que se haga a la cosa objeto del contra
to para los fines de la determinacién de su natura
leza civil o mercantil. El texto es claro - y por
tanto, no admite interpretacibén - en cuanto a re--
caer directamente sobre el contrato o la obliga- -
cidn de que se trate, sin que aparezca en parte al
guna esa consideracion de la cosa objeto del con=--
trato con que errbénea y caprichosamente quiere co-~
nectarselo”.

"Mas alGn. Como advierte el reputado mercanti
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lista Dr. Nestor Luis Pérez, (71), en su refinado-
andlisis del acto de comercio, no hay cosas esen--
cialmente civiles ni esencialmente mercantiles, te
sis ésta, la Gnica aceptable légica y juridicamen-
te que lleva a la necesaria conclusidén de que para
averiguar la naturaleza civil o mercantil de un ac
to, es necesario indagar la esencia misma del ac--
to, a su finalidad, haciendo caso omiso de la cosa
objeto del contrato”.

"Cometen, pues, un error de hermenéutica y de
|6gica juridicas quienes sostienen que los inmue--
bles estdn excluidos absolutamente del campo del -
comercio; ... para que pueda sostenerse- dice el-
Dr. Carlos Morales - (72) que un Cédigo excluye -
del comercio a los inmuebles, preciso es que con--
tenga una disposicién que asi lo consagre expresa-
mente”.

"Por lo que respecta a nuestro Co. Co., pode-
mos afirmar enfaticamente que, lejos de haber incu
rrido en la torpeza que gratuitamente le irrogan -
algunas interpretaciones a la ligera, se refiere -
en varias y muy importantes de sus disposiciones, -
en forma expresa a los bienes inmuebles, traidos -
asi por voluntad del propio legisiador al campo de
la comercialidad”.

(71) Citado por René de Sola. Ob. Cit. Pag. 59 - -
(V. Nota 70)-

(72) Citado por René de Sola. Ob. Cit. Pag. 60 - -
(V. Nota 70).
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“Por via de ejemplo solamente podriamos sefia-
lar que en la propia enumeracidén del art. 20. del-
Co. Co., de Venezuela, se encuentran contempladas-
las empresas de f4bricas o construcciones, que or-
dinariamente operan sobre inmuebles y las empresas
para el aprovechamiento industrial de las fuerzas-
de la naturaleza, tales como las de produccidn y -
utilizacién de fuerza eléctrica. Y asi también el
Art. 12 (Co. Co. de Venezuela), que capacita para-
la enajenacibén de sus bienes inmuebles al menor au
torizado para comerciar, y el 496 (Co. Co., de Ve-
nezuela), que permite garantizar con hipoteca las-
resultas de una cuenta corriente mercantil, que -
siempre ha estado dentro de la jurisdiccidn mercan
til”.

"Para concluir este dictamen oigamos la cate-
gérica sentencia del profesor de la Universidad de
Roma, Cesar Vivante, (73) quien decia: “La l6gica-
no consiente que este acto, (el arrendamiento de -
un inmueble para establecimiento del comerciante)-
inicial y fundamental de una hacienda o de una em-
presa mercantil tengs caracter y disciplina juridi
ca diversos al caracter vy la disciplina del orga--
nismo del que es parte esencial”.

"Siendo, pues, como queda dicho, el arrenda--

miento en cuestidén un acto subjetivo v unilateral-

(73) Citado por René de Sola. Ob. Cit. Pag. 61 - -
(V. Nota 67). .
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mente mercantil, corresponde su conocimiento, por-
[ .

imperio de lo dispuesto en los Arts. 117 y 1076 -
del Co. Co., a la Jurisdiccibén Mercantil”.

Por su parte el Dr. Pedro Pineda Leén (74) -
emite su opinidén respecto al arrendamiento como ac
to de comercio como se detalla:

"Entre nosotros los inmuebles son ajenos a la
comerciabilidad objetiva, ya que nuestro Cédigo de
Comercio adopta un sentido restringido del concep-
to "mercancia”, pero ello no es ébice para que -.-
ciertos contratos relacionados con los inmuebles, -
en los cuales una o ambas partes sean comerciantes,
revistan el caricter de actos de comercio subjeti-
vos, como el seguro de inmuebles. De ahi que to--
dos los actos realizados por el comerciante se re-
putan comerciales a menos que sean esencialmente -
civiles. Cuando un comerciante arrienda un local-
para su establecimiento, efectud un acto de comer-
cio subjetivo por la fntima relacidén que dicho con
trato tiene con su actividad”.

"El arrendamiento también constituye un ele--
mento valorativo del fundo de comercio cuando -
7

(74) Pineda Lebdn, Pedro. ElI Arrendamiento como Ac
to de Comercio. Revista del Colegio de Aboga-
dos del Distrito Federal afic XIV - julio-di--

ciembre de 1950 Nos. 64-66. Caracas Pags. 62-
y 63.
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el comerciante, por ejemplo, invoca preferencia al
pretenderse arrendar e! local a terceras personas,
realiza una actividad comercial de vital importan-
cia para el desarrollo exitoso de su hacienda mer-
cantil, puesto que el local aparece ligado en ciepr
ta forma a ésta, por la propaganda y la atraccion-
que dispensa. Distinto, si el comerciante solici-
tara preferencia sobre el arrendamiento de su in--
mueble que habitaba y aspira seguir habitando con-
su familia, porque entonces la presuncién de comer
ciabilidad que su carédcter legal irradia sobre sus
actividades aparece destruida por la finalidad mis
ma del acto que es civil”.

"Por las razones anteriores, creo que el con-
trato de arrendamiento en la forma planteada en la
pregunta, si reviste la figura Jjuridica de un acto
de comercio de caréicter subjetivo”.

En ltalia, el contrato que nos ocupa también-
ha sido motivo de discrepancias en uno y otro sen-
tido, es decir, algunos juristas manifiestan que -
es un contrato de naturaieza exclusivamente civil;
sin embargo, los hay también quienes otorgan caréc
ter comercial segln las consideraciones cque a con-
tinuacidn se exponen:

"Naturaleza civil y comercial del contrato de
arrendamiento. Importantisimo es averiguar si el-
contrato de arrendamiento puede constituir el obje
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to de un acto mercantil. Los motivos de duda na--
—~ e N — den v A ~A A Ao laa ampeand i 't g —
cen Gnicamente respecto a los arrendamientos de
bienes inmuebles, puesto que la ley atiende ya al-
arrendamiento de bienes muebles”.

"En los arrendamientos de inmuebles, el fin -
perseguido por el comprador de un inmueble que lo-
destina a arrendamiento es casi siempre obtener -
una utilidad mediata, y acaso reservarse el disfru
te de parte de la cosa”.

"Rechacemos, ante todo, que el arrendamiento-
constituya un acto que por su naturaleza haya de -~
ser esencialmente civil, porque tal afirmacidén pug
na con la realidad de las cosas, en cuanto no pue-
de negarse que es posible concebir un contrato de-
arrendamiento con fines de lucro y especulacién”.

"Creamos que si se quiere asentar un concepto
rigido y tipico del acto objetivo de comercio, no-

pueda considerarse como tal la cesién de un inmue-
ble en arrendamiento. El! simple hecho de arrendar
carece de los caracteres que el legislador exige -

deben reunir los actos objetivos comerciales, y ~-
con mayor motivo cuando atrevidamente se dice que-
el simple hecho de la adquisicidén con destino al -
arriendo basta para que el acto sea considerado co
mercial sin necesidad de que concurran otras cipr--
cunstancias demostrativas de la especulacién que -
se busca con dicho acto”.
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"Fn consecuencia, el acto de comprar para - -
arrendar no basta para que cambie su naturaleza ci
vil; pero si de tal operacidén no puede deducirse -
la existencia de un acto objetivo de comercio, po-
dri éste resultar, sin embargo, de otras circuns--
tancias que concurran a demostrar la existencia de
una especulacidn comercial ”.

"Nada impide, a nuestro parecer, que pueda in
dagarse cudndo realmente nace una operacidn comer-
cial; pero si tratamos de encontrar en el acto ob-
jetivo el caracter de especulacidén, no podemos - -
prescindir de aquellos elementos que .son los Gni--
cos indicios seguros de tal caracter, porque el ac
to subsiguiente a una compra no es por si mismo -~
mercantil”.

"Para nosotros la cesidén de un inmueble en -
arrendamiento sélo puede constituir acto de comer-
cio cuando con relacidén a otros actos el arrenda--
miento mismo constituye medio de que haya especula
cibén. Asi, por ejemplo, si el arrendador da en --
arrendamiento a un comerciante una tienda, un esta
blecimiento industrial, etc., estipulando que el -
arrendatario deberd comprarie los géneros o cuanto
necesite, bastard esto para calificar e! arrenda--
miento de acto comercial. También serd acto de co
mercio aqué! en que el arrendador, para favorecer-
su propio comercio, arriende una de sus sucursales,
no para cesar en las operaciones a que se dedique-
sino para hacer més productivo su ejercicio, inten




ciones en que el contrato de arrendamiento se est
pule v de las cliusulas del mismo”.

"Puesto que no debe emparejarse la concesién-
del acto de comercio que estamos examinando a la -
renta comercial de bienes inmuebles de que habla -
el art. 30. del Co. Co., no habri necesidad de que
exista una compra anterior para poder hablar de ac
to mercantil; asi por ejemplo; puede ser comercial
el subarriendo, cuando constituya medio para una -
especulacibén comercial. También serd comercial el
subarriendo hecho por un hostelero de los locales-
que arrienda para tal fin, importando poco que sea
arrendatario del inmueble o propietario del mismo”

"Los criterios basados en la circulacién de -
capitales importantes son falaces, porque, por ---
ejemplo, en las heredades es indispensable el em--
pleo de grandes capitales y de miquinas costosas, -
y los que se basan en los préstamos cambiarios en-
la venta de futuras cosechas”.

EL ARRENDAMIENTO COMO ACTO SUBJETIVO DE COMERCIO.

"Més sencillo es, por el contrario, el proble
ma del arrendamiento considerado como acto subjeti
vo de comercio. Bajo este aspecto obsérvase féacil

mente que el arrendamiento tanto pasivo como acti-
vo, puede constituir acto de comercio por el hecho




164

mismo de haber sido contratado por un comerciante-
con ocasidén del ejercicio de su industria. No se -
tiene en este caso en cuenta el factor de especula
cibén, sino mds bien el enlace que existe entre la-
profesién de comerciante y el arrendamiento contra
tado; en este sentido habri que tomar en cuenta la
presuncidén de comerciabilidad del acto, por haber-
lo realizado un comerciante”.

“"Asi, por ejemplo, el comerciante que para -
las necesidades de un comercio arrienda ciertos lo
cales, realiza evidentemente un acto comercial, -
sin gue quepa duda de que deba considerarse de ese
carcter aquel acto por el que el arrendatario ins
ta al ejercicio de su industria y del que se deri-
va en gran parte la prosperidad de la casa misma, -
identitficandose frecuentemente el trafico con el -
lugar en que se ejerce el comercio”.

"Se ha dicho acerca del

()]

>to, que no puede ca
lificarse de acto comercial subjetivo el arrenda--
miento de un inmueble, aunque sea con fines comer-
ciales, antes de que haya comenzado el ejercicio -
de la industria; e! acto seria originariamente ci-
vil, v s6lo mds tarde con el ejercicio industrial,
se transtormaria en acto unilateral de comercio. -
AGn cuando esta afirmacién es aguda, no parece - -
aceptable; se dice que en la hipdtesis aludida el-
arrendatario no especula sobre el inmueble, sino -
que el uso del inmueble es para él un factor de su
industria o de su comercio; de suerte que la mer--

14




ced del local entra como un factor mas del costo -
de su negocio; pero a nuestro juicio, sin tener en
cuenta la aplicacidén de una actividad comercial es
pecial, no puede desconocerse la comerciabilidad -
de los actos preparatorios del comercio, esto es, -
de aquellos actos que procuran los objetos necesa-
rios para la especulacibn, entre los cuales se en-
cuentra el inmueble destinado a sostener un factor

1{4

importantisimo para ei ejercicio de su industria”.
P P J

"De la misma manera que no hay duda de que la.
adquisicidén de géneros, bascedas, caballos, coches,
etc., deben considerarse actos subjetivos de comer
cio, porque la persona los realiza para disponer -
del material necesario para comerciar o de los me-
dios para pesar y transportar, etc., tampoco puede
ponerse en duda que el arrendamiento de los loca-=
les donde las mercancias hayan de ser depositadas,
transformadas, vendidas, etc., constituye acto co-
mercial ”.

"El destino de los locales al ejercicio comer
cial, su adaptacidon al disfrute de las cualidades-
que poseen, a cuyo disfrute va encaminada la acti-
vidad del arrendatario, impiden que pueda conside
rarse de cardcter civil el arrendamiento del inmue
bie. Por lo demds, el acto del arrendatario no -
cambia de naturaleza con el transcurso del tiempo,
ni ofrece duda la cualidad de la persona que, con-
curriendo las circunstancias expuestas, da vida, -
con el propdésito de comerciar, a tales actos”.




166

"lLa doctrina vy la jurisprudencia estdn unani-
mes en que el alquiler de inmuebles para ejercer -
el comercio el arrendatario en los lugares alquila
dos, es comercial” (75).

(75) Fubini, Ricardo. El Contrato de Arrendamiento
de Cosas. Parte General, 1la. edic. Libreria-
de Victoriano Sudrez, Madrid 1930, Pags. 485-
a 494.




CAPITULO 111

PROBLEMAS QUE SE PRESENTAN EN CASO DE CONTIENDA.
1. SI SE TRATA DE TERMINACION.

Antes de iniciar el presente capitulo creemos
conveniente aclarar que en diversos apartados ante
riores se ha hecho cita de las prescripciones rela
tivas al arrendamiento de inmuebles con el objeto-
de seflalar que son abundantes y que la figura juri
dica que nos ocupa se ha considerado siempre de ca
racter civil; por esta razén y durante su trayecto
ria, el legislador no toma en consideracibn la evo
lucidn econémica que el referido contrato experi--
menta durante los Gltimos tiempos, de tal forma =-
que se ha convertido en una de las originales fuen
tes de ingresos de algunas empresas mercantiles -
(inmobiliarias, entre otras) que se establecen in-
cluso con la principal finalidad de lucrar con el-
arrendamiento inmobiliario, lo que hace patente la
deficiencia de que es objeto la ley mercantil al -
respecto y la necesidad de una adecuada regiamenta
cién no sélo en cuanto al arrendamiento de inmue--
bles se refiera, sino que se hace indispensable -
una revisidn a fondo del contenido de! Cédigo de -
Comercio y se impone la actualizacidn de éste a la
realidad econbmica, politica y social de nuestra -
época, tanto en el aspecto sustantivo como en el--
procesal .




Para iniciar nuestro tema habremos de decir -
que la calidad de comercial del contrato de arren-
damiento de inmuebles determinada en el capitulo -
anterior, nos |leva necesariamente a efectuar un -
andlisis sobre la situacién procesal en que habra-
de colocarse esta figura juridica, cuando entre -
las partes contratantes se presenten divergencias-
por la inobservancia o interpretacién del contra--
to.

Con anterioridad se ha dejado establecido que
nuestro contrato en cuestidn se ha considerado tra
dicionalmente de cardacter civil, encontrindose por
tal razbén su regulacidén dentro del Cédigo Civil. -
Para dirimir las controversias que surjan entre -
los contratantes, el procedimiento lo establece el
Cé6digo de Procedimientos Civiles.

Ahora, bien, consideramos que cuando dicho --
contrato relne ciertas caracteristicas, adquiere -
la calidad mercantii, pero como el Cédigo de Comer

cio no incluye al arrendamiento inmobiliario den--
tro de los actos que regula, no establece un proce
dimiento adecuado para resolver ias disputas que -
se originen entre los contratantes. Ante esta si-
tuacidén nos planteamos las siguientes interrogan--
tes;:

A.~- ;Qué disposiciones son aplicabies para el
contrato de arrendamiento mercantil de inmuebles?
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B.- ;Qué tipo de juicio se sigue en caso de -
contienda?

Para responder a la primer interrogante debe-
mos remitirnos al Cédigo de Comercio en considera-
cidén a que nuestro contrato es de calidad mercan--
til. Asi tenhemos que el articulo lo. menciona que
"las disposiciones de este cédigo son aplicables a
los actos comerciales”; en consecuencia, si el con
trato que nos ocupa es de caracter mercantil, el -
Cédigo de Comercio es el aplicable. Sin embargo, -
la ley comercial no reguia al contrato de arrenda-
miento de inmuebles de manera especifica, aunque -
si se refiere a los contratos en forma genérica, -
pero el texto del articulo 20. de la misma Ley men.
ciona que "a falta de disposiciones de este cédigo,
serin aplicables a los actos de comercio las del de
recho comin”; no obstante, lo anterior no signifi-
ca que si bien es cierto que la ley mercantil auto
riza la aplicacidén supletoria de la ey comGn, el-
articulo 81 del Cédigo de Comercio establece una -
incorporacién al decir que “con las modificaciones
y restricciones de este cdédigo, seran aplicables -
a los actos mercantiles las disposiciones del dere

cho civil acerca de !a capacidad de los contrayen-
tes y de las excepciones y causas que rescinden o-
invalidan los contratos”. Los articulos precita--

dos se refieren a la aplicaci6n supletoria en el -
aspecto sustantivo de la ley, y en el sentido pro-
cesal la mencidn corresponde al Art. 1051 que dis-
pone "El procedimiento mercantil preferente a to--
dos es el convencional. A falta de convenio expre
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so de las partes interesadas se observardn las dis
posiciones de este libro (quinto, Arts. 1049 a - -
1414), y en defecto de éstas o de convenio, se - -
aplicaran la ley de procedimientos local respecti-
va”. "Salta a la vista la incongruencia de semejan
te disposicidén. Siendo el procedimiento mercantil
de orden federal, la legislacibén supletoria debid-
tener ese mismo caracter, so pena de destruir la -
uniformidad del procedimiento en la Repéblica, al-
permitir que se le apliquen todos y cada uno de -
los cbédigos procesales de las entidades federati--
vas, con todas y cada una de las reglas contrarias
o contradictorias que contengan o puedan contener-
en el futuro. Amén del efecto negativo que tiene-
la competencia concurrente de los tribunales loca-
les sobre la deseable uniformidad de este proceso-
nominalmente federal.

El hecho de que en 1889 no existia aln un Cb6-
digo de Procedimientos Civiles Federal, dado que -
en 1897 fue el primero de su ciase, explica la re-
ferencia a los cbédigos locales, pero no lo justifi
ca- El legislador hubiera andado mis acertado en
designar un cdédigo local, elevandolo para ese fin-
a Jjerarquia federal; solucidén que adoptd, en 1942,
la Ley de Quiebras y Suspensién de Pagos al esta--
blecer la supletoriedad exclusiva del Cédigo de -
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Procedimientos Civiles del Distrito Federal (76).

Corresponde a la Ley de Vias Generales de Co-
municacién (1939) el haber sefialado la solucién co
rrecta al designar al Cédigo Federal de Procedi- -
mientos Civiles para su aplicacidén supletoria en -
controversias relacionadas con las vias generales-
de comunicacién y medios de transporte (77). La -

(76) Art. 6 de la Ley de Quiebras y Suspensidn de-

Pagos:

"Las referencias de esta ley al cbédigo de Pro
cedimientos Civiles, se entiende hechas respecto -
del Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito-
y Territorios Federales. Esta supletoriedad es - -
excepcional y sbélo se refiere a los preceptos ex--
presamente reglamentados por esta ley. También es-
temporal, en tanto no se promulgue el Cédigo de -
Procedimientos Mercantiles.

(77) Art. 4 de la Ley de Vias Generales de Comuni-
cacibn:

"Las controversias que se susciten sobre in--
terpretacidén y cumplimiento de las concesiones y -
toda clase de contratos relacionados con las vias-
generales de comunicacién y medios de transporte, -
se decidiran:

| .- Por los términos mismos de las concesio--
nes y contratos;

I1.~ Por esta ley, sus reglamentos y demas le
ves especiales;

iil.- A falta de disposiciones de esta legis-
facib6n, por los preceptos del Cédigo de Comercio;

V.- En defecto de unas y otras, por los pre-
ceptos de los Cbédigos Civil del Distrito Federal y
de Procedimientos Civiles; vy

V.- En su defecto, de acuerdo con las necesida
des mlsmas de!l servicio publico de cuya satisfac--
cién’se trata”
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Ley Federal de Instituciones de Fianzas de 29 de -
Diciembre de 1950 vino a ratificar el seflalamiento
del buen camino (78), al establecer la supletorie-
dad del C6digo Federal de Procedimientos Civiles”-

(79).

(78) Dispone la Ley Federal de Instituciones de -

Fianzas: ,

Art. 94 "Los juicios contra las instituciones
de fianzas se substanciardn conforme a las siguien
tes reglas:

Vi.- El Cédigo Federal de Procedimientos Civi
les es supletorio de las reglas procesales conteni
das en este articulo”, que sefiala cual serd el pro
cedimiento a seguir en caso de controversia- -

Art. 98 "Las instituciones de fianzas tendran
accidn contra el solicitante, fiado, contrafiador-
u obligado solidario, para obtener el secuestro -
precautorio de bienes antes de haber ellas pagado,
con la sola comprobacién de alguno de los extremos
a que se refiere el articulo anterior.

La accidén a que se refiere este articulo po--
drd ser ejercitada por las instituciones, tanto co
mo acto prejudicial como después de haber iniciado
el juicio respectivo. En el primero de los casos -
sefialados, las instituciones deberén entablar la -
demanda en la forma y plazos prescritos por el Co-
digo Federal de Procedimientos Civiles”.

(79) Zamora Pierce, Jesls. Derecho Procesal Mercan
til, 2a. Edic. Cardenas, Editor y Distribui--

dor, México 1978, péag. 37 v 38.
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"Como regla general la substanciacién del pro
cedimiento mercantil es convencionai, y a falta de
convenio, se aplican las normas mercantiles, y en-
defecto de éstas, el Cédigo de Procedimientos Civi
les de la localidad. ’

La observacidén anterior es interesante, en -
virtud de que con frecuencia, en la practica, se -
. . . . Py
aplican supletoriamente disposiciones del Cédigo -
Procesal Civil, aGn cuando el Cédigo Mercantil ni-

siquiera las reglamenta.

La supletoriedad de las normas sustantivas -
mercantiles no es problema en la practica, ya que-
segln lo preceptia el art. 20. del Cédigo de Comer

. . .
cio, serdn aplicables las del derecho comGn a fal-
ta de normas en el Cédigo de Comercio.

No sucede lo mismo con las normas procesales,
ya que en éstas (Gnicamente cabe la supietoriedad -
de las mismas en defecto de convenio pactado por--
las partes o de las propias normas mercantiles.

Son distintos los efectos ” a falta de...” -
que “en defecto de...” Gnicamente se debe aplicar-
supletoriamente el cbédige de procedimientos civi=--
les de la localidad, cuando la institucidn respec~
tiva se encuentre defectuosamente reg!amentada en-
el cb6digo que establece los procedimientos mercan-
tiles.
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Para mayor ilustracién podemos dar las si- --
guientes reglas, para saber cuindo procede la su--
pletoriedad:

i.~ Si el ordenamiento procesal mercantil no-
reglamenta determinada institucién o sistema, no -
cabe la supletoriedad.

2.- Si las normas procesales mercantiles re--
glamentan determinada institucibén o sistema en for
ma completa; no cabe la supletoriedad.

3.- Si las normas procesales mercantiles re--
glamentan defectuosamente determinada institucidn-
o sistema, cabe la supletoriedad de las normas pro
cesales civiles.

Las normas procesales mercantiles prevalecen-
en cuanto a su aplicacién sobre las normas procesa
les civiles, y éstas serdn su complemento cuando -
no choquen o se contrapongan con aquéllas” (80). A
continuacidn citaremos algunas ejecutorias que con
firman lo anterior:

{80) Téilez Ulloa, Marco Antonio. El Enjuiciamien-
to Mercantil Mexicano, 2a. Edic. Cardenas Edi
tor y Distribuidor, Hermosillo, Son. 1980 - -
Pags.
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"Para que sea aplicable el derecho comln como
supletorio del mercantil, se requiere que la mate-
ria institucién de derecho o figura juridica esté-

considerada en la ley mercantil y que s6lo el pun-
to concreto de que se trate no esté previsto en --
ella y si en la local. Si la materia no estd consi

derada en el Cédigo de Comercio, no puede aplicar-
se supletoriamente la ley local, porque valdria -
tanto como substituir ésta a aquél cédigo en una -
institucién de derecho que el legislador no tuvo -
el propésito de comprender en él; y si el punto de
que se trata estd previsto en la ley mercantil, no
puede aplicarse la local, por estar resuelto el ca
so en un sentido determinado por la ley de la mate
ria y no llenarse, por tanto, la condicidén de ha--
ber defecto en ésta para que pueda validamente re-
currirse a la aplicacidén supletoria de la ley co--
man”. (Anales de Jurisprudencia, Segunda Epoca, To

mo XI, No. 1 de 15 de octubre de 1935).

"La supletoriedad a que se refiere el articu-
lo 1051 del Cédigo de Comercio parte del supuesto-
de que en la propia ley mercantil no se fijen to--
das las normas de una materia procesal, lo que da-
rad lugar a que se aplique la ley de procedimientos

local para llenar su insuficiencia; pero eilo de -
ninguna manera impone que si en la legisiacién mepr
cantil no se estabiece determinada institucién ju-

ridica, deba aplicarse supletoriamente el cédigo -

local en relacidén con la misma, ya que en este ca-
., . .

so dejaria de operar la supletoriedad, de aplica--

cibn excepcional, para convertirse én la ley direc




176

ta y principal”. (Prontuario de Ejecutorias de la-
Suprema Corte de Justicia de la Nacidén, Tomo - -

CXX111, Pag. 678).

"Si bien los cb6digos de procedimientos civi--
les de cada Estado son supletorios del Cédigo de -
Comercio, esto no debe entenderse de modo absoluto,
sino sélo cuando falten disposiciones expresas so-

bre determinado punto en el cédigo mercantil y a -
condicién de que no pugnen con otras que indiquen-
la intencidén del legislador para suprimir reglas -

de procedimientos o prueba”. (Semanario Judicial -
de la Federacidén del apéndice de Jurisprudencia de

1917 a 1965, Jurisprudencia No. 217).

cQué tipo de juicio procede en caso de con- -

tienda?, es nuestro segundo requerimiento. Al res
pecto, conocemos que en materia mercantil para con
tiendas de las |lamadas singulares, el Cédigo de -

Comercio sb6lo previene dos tipos de juicios que -
son el ordinario, que encontramos regulado por los
articulos del 1377 al 1390, y e! ejecutivo, previs
to por los articulos del 1391 al 1414.

El articulo 1377 del Cédigo de Comercio dispo
ne que "todas las contiendas entre partes que no -
tengan sefaladas tramitacidn especial se ventila--
ran en juicio ordinario”. Esto quiere decir que -
el juicio ordinario no exige requisitos especiales
y no da lugar a alguna tramitacibn especial, por -
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lo que las acciones derivadas de nuestro contrato-
pueden ser ejercitadas en la via ordinaria mercan-
til.

Para el juicio ejecutivo, es el articulo 1391
el que dispone que "el procedimiento ejecutivo tie
ne lugar cuando la demanda se funda en documento -
que traiga aparejada ejecucidn”; al efecto, sefiala
el mismo articulo que "traen aparejada ejecucidn’:

|l.- La sentencia ejecutoriada o pasada en au-
toridad de cosa juzgada y la arbitral que sea ina-
pelable, conforme al articulo 1346, observandose -
lo dispuesto en el 1348;

1.~ Los instrumentos pGblicos;

I11.- La confesidn judicial del deudor, segin
el articulo 1288;

IV.- Las letras de cambio, libranzas, vales, -
pagarés y demds efectos de comercio en los térmi--
nos que dispongan los articulos relativos de este-
cddigo, observindose lo que ordena el articulo 534
respecto a la firma del aceptante;

V.- Las pélizas de seguros, conforme al arti-
culo 441;

Vi.- La decisidn de ios peritos designados en
los seguros para fijar el importe del siniestro, -

observindose lo prescrito en el articulo 420;
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Vil.- Las facturas, cuentas corrientes y cua-
lesquiera otros contratos de comercio firmados y -
reconocidos judicialmente por el deudor”.

Con la finalidad de determinar si nuestro con
trato puede |llevar aparejada ejecucidn, debemos -
compararlo con las fracciones antes aludidas-

De la fraccidén primera observamos sin dificul
tad que no podemos ubicar dentro de esta categoria
de documentos al contrato de arrendamiento, ya que
se requeriria de previo juicio para que exista sen
tencia.

En la fraccién segunda encontramos un tipo de
documentos que traen aparejada ejecucidn como son-
los instrumentos plUblicos, calidad ésta que puede-
adquirir el contrato de arrendamiento, de acuerdo-
a lo dispuesto en el articulo 1237 del Cédigo de -
Comercio y con el articulo 327 del Cbédigo de Proce
dimientos Civiles para el Distrito Federal en vi--
gor, que disponen “son instrumentos plGblicos los -
que estdn reputados como tales en las leyes comu--
nes, y ademas las p6iizas de contratos mercantiles
celebrados con intervencidén de corredor y autoriza
dos por éste, conforme a lo dispuesto en el presen
te cédigo”; el primero; y el segundo, “Son documen
tos piUblicos:

l.- Los testimonios de las escrituras plbli--
cas otorgadas con arreglo a derecho y las escritu-
ras originales mismas;
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I1.- Los documentos auténticos expedidos por-
funcionarios que desempefien cargo publico en lo -
que se refiera al ejercicio de sus funciones;

I1l.~ Los documentos auténticos, libros de ac
tas, estatutos, registros, y catastros que se ha--
llen en los archivos plUblicos, o los dependientes-
del gobierno federal, de los Estados, de los Ayun-
tamientos o del Distrito Federal;

IV.- Las certificaciones de las actas del es--
tado civil expedidas por los jueces del Registro -
Civil, respecto a constancias existentes en los Ii
bros correspondientes;

V.- Las certificaciones de constancias exis--
tentes en los archivos pUblicos expedidas por fun-
cionarios a quienes competa;

V.- Las certificaciones de constancias exis-
tentes en los archivos parroquiales y que se refie
ran a actos pasados antes del establecimiento del-
Registro Civil, siempre gue fueren cotejadas por -
notario plblico o quien haga sus veces con arreglo
a derecho;

Vil.- Las ordenanzas, estatutos, regiamentos-
y actas de sociedades o asociaciones, universida--
des, siempre que estuvieren aprobados por el go- -
bierno federal o el de los Estados, v las copias -
certificadas que de ellos se expidieren;
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VIIl.- Las actuaciones judiciales de toda es-
pecie;

[X.- Las certificaciones que expidieren las
bolsas mercantiles o mineras autorizadas por la -
ley y las expedidas por corredores titulados con -
arreglo al Cédigo de Comercio;

X.- Los demés a los que se les reconozca ese-
caracter por la ley”.

La fraccidn tercera de! articulo 1391 sefala-
como documentos que traen aparejada ejecucidén a -
"la confesidén judicial”, dentro de los cuales no -
podemos ubicar al contrato que nos ocupa-.

Dentro de la cuarta fraccidén encontramos a --
los titulos de crédito que son “cosas absolutamen-
te mercantiles, por lo que su mercantilidad no se-
altera porque sean © no comerciantes guienes lo -
suscriban o posean” (81), condicibén ésta que no -
rene un contrato de arrendamiento de inmuebles.

De ltas fracciones quinta vy sexta, Gnicamente-
diremos que el c¢ontrato de arrendamiento de inmue-
bles en ningln momento puede !legar a ser de segu-

(81) Cervantes Ahumada, RatGl. Titulos y Operacio--
nes de Crédito, Edit. Herrero, S.A., 9a. edic.
México 1976. Pag. 9. '
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ro o decisidén de peritos.

”

La fraccidén séptima que menciona ”... y cua--
fesquiera otros contratos de comercio firmados y -
reconocidos judicialmente por el deudor”; para - -
ajustarse a esta fraccib6n debe darse el presupues-
to de que el deudor reconociere judicialmente el -
contrato; una vez hecho lo anterior, podra ser un-
documento que |leve aparejada ejecucioén.

Bien, después de ubicar a nuestro contrato -
dentro de las fracciones Il y VIl que seflala el ar
ticulo 1391 del C6digo de Comercio, el juicio eje-
cutivo puede ser procedente siempre que se den los
dos supuestos sefalados en esas fracciones, es de-
cir, que se eleve a la categoria de instrumento pQ
blico, o que sea reconocido judicialmente.

Una vez que se ha establecido que los juicios
ordinario y ejecutivo mercantiles puedéen ser proce
dentes, no debemos olvidar que el Cédigo de Comer-
cio en su articulo 1051 establece que “el procedi-
miento mercantil preferente a todos es el conven--
cional. A falta de convenio expreso de las partes
interesadas se observarin las disposiciones de es-
te libro, y en defecto de éstas o de convenio, se-
aplicard la ley de procedimientos loca!l respectiva,
procedimiento convencional al que se sujetaran los
Jueces, cuando asi lo hubieren pactadc las partes,
siempre que de acuerdo con el articulo 1052 retCna-
el convenio las condiciones siguientes:
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| .- Que se haya otorgado por medio de instru-
mento pubiico, o en pdiiza ante corredor, o ante -
el juez que conozca de la demanda en cualquier es-
tado del Juicio;

l{.- Que se conserven las partes substancia--
les de un juicio, que son: la demanda, contesta- -
cidén y prueba, cuando ésta proceda;

I11.~ Que no se seflalen como pruebas admisi--
bles las que no lo sean conforme a las leyes;

V.- Que no se altere la gradacidén estableci-
da en los tribunales, ni la jurisdiccidn que cada-
uno de ellos ejerce;

V.- Que no se disminuyan los términos que las
leyes conceden a los jueces y tribunales para pro-
nunciar sus resoluciones;

VI.- Que no se convenga en que el negocio ten
ga mds recursos, o diferentes de los que las leyes
determinan conforme a su naturaleza y cuantia.

La escritura piblica, o la péiiza, o el conve
nio judicial, de acuerdo con el articulo 1053, de-
berén contener para su validez lo siguiente:

| .- Los nombres de los otorgantes;

1.~ Su capacidad para obligarse;
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I11.- El caricter con que contraten;
IV.~ Su domicilio;
V.- El negocio o negocios en que se ha de ob-
servar el procedimiento convenido;
V.- La substanciacidn que debe observarse;
Vil.- Los medios de prueba que renuncien los-

interesados, cuando convengan en excluir alguno de
los que la ley permite;

VIli.- Los recursos legales que renuncien, --
cuando convengah en que no sea admisible alguno de
los que concede la ley;

IX.- El juez o &rbitro que debe conocer del -
litigio para el cual se conviene el procedimiento.

Por su parte, el articulo 1054 prescribe "la-
ilegitimidad del pacto o la inobservancia de &l -
cuando esté ajustado a la ley, pueden ser reclama-
das en tiempo y forma por su articulo de previo y-
especial pronunciamiento, y este procedimiento ca-
be en cualquier estado del juicio anterior a la c¢i
tacidén que para definitiva haga el juez de primera
instancia”.

Las disposiciones del Cédigo de Comercio, que
son de caracter federal, le son aplicadas supleto-
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riamente las disposiciones de la ley comin, de ca-
lidad local. Esto mismo sucede en la competencia-
del 6rgano jurisdiccional; es decir, si el Cbédigo-
de Comercio es de caracter federal, ;ante qué tri-
bunales hay que recurrir para dirimir diferencias-
de un contrato mercantil?

"Con fecha 14 de diciembre de 1883, el Dere--
cho Mercantil Mexicano adquiribé caracter federal, -
mediante reforma de la fraccién X del articulo 72-
de la Constitucién de 1857, que otorgd al Congreso
de la Unidn la facultad de legislar en materia co-
mercial. Una de las consecuencias de esa reforma-
fue el hacer de los jueces federales los Gnicos =~
competentes para conocer de los negocios mercanti-
les, pues conforme al articulo 97, fraccidén |, de-
la Constitucidén de 1857, correspondia a los Tribu-
nales de la Federacidén conocer de todas las contro
versias que se suscitaran sobre el cumplimiento vy
aplicacién de las Leyes Federales”.

"Apenas cinco meses después de la reforma de-
la fraccién X, fue preciso adicionar la fraccidn |
del articulo 97, en el sentido de exceptuar de la-
competencia Tederal el caso ” de que la aplicacién
s6lo afecte intereses de particulares, pues enton-
ces son competentes para conocer los jueces y tri-
bunales locales del orden comin de los Estados, -
del Distrito Federal y Territorio de Baja Califor-
nia”.
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"La Constitucién de 1917 en su articulo 104, -
fraccién [, dispone que corresponde a los tribuna-
les de la Federacidn conocer de toda controversia-
del orden civil o criminal que se suscite sobre el
cumplimiento y aplicacibén de leyes federales o con
motivo de los tratados celebrados con las poten- -
cias extranjeras. Cuando dichas controversias sélo
afecten intereses particulares, podran conocer tam
bién de ellas, a eleccién del actor, los jueces y-
tribunales del orden comGn de los Estados y del -
Distrito Federal. Las sentencias seran apelables-
ante el superior inmediato del juez que conozca -
del asunto en primer grado”.

"Este es el principio |lamado de "competencia
concurprente”, segun el cual son competentes para -
conocer de los juicios mercantiles tanto los tribu
nales federales como los locales, a eleccidon del -
actor. Esta competencia se establece a prevencion,
y no puede ser variada posteriormente. Asi, por --
ejemplo, en un juicio ejecutivo mercantil, habien-
do el actor hecho uso de su opcidn en favor de un-
Juez federal, y resultando que éste es incompeten-
te por razdén de territorio, el conflicto deberd re
sclverse en favor del juez Tederal que resulte te-
rritorialmente competente, y no en favor de jueces
locales”.

"En la préctica, los tribunales del! fuero lo-
cal conocen de la casi totalidad de los juicios -
mercanti les. La competencia concurrente no opera-
porque el reducido nimero y la estructura interna-
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de los juzgados federales no les permite ocuparse-
de los numerosos litigios mercantiles” (82).

1.1. EN LA VIA ORDINARIA MERCANTIL.

“En materia de contratos y obligaciones no --
existe diferencia alguna fundamental en la estruc-
tura orgdnica de los contratos civiles y los mer--
cantiles. La legislacidén civil sobre contratos de
be considerarse como teld6n de fondo, del cual re--
saltaran algunas caracteristicas o circunstancias-
accidentales, cuando el contrato adquiera la cali-
dad de mercantil. Pero no existen diferencias - -
esenciales. Por tanto, esta parte del Derecho Mer
cantil, o sea el derecho de los contratos de comep
cio, puede considerarse como complementaria de la-
parte correspondiente del Derecho Civil” (83).

En materia de comercio, el cédigo respectivo-
no dispone nada respecto al modo de terminar el -
contrato de arrendamiento; sin embargo, el articu-
lo &1 dispone que “con ias modificaciones y res- -
tricciones de este cdédigo seran aplicables a los -
actos mercantiles las disposiciones del derecho ci

(82) zamora Pierce, JesGs. Ob. Cit. Pag- 53 y 54 -
(V. Nota 79).

(83) Cervantes Ahumada, RatGl. Ob. Cit. P&g. 461 --
(V. Nota 45).
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vil acerca de la capacidad de los contrayentes y -
de las excepciones y causas que rescinden los con-
tratos”. Al respecto, el articulo 2483 del Cédigo
Civil sefiala que "el arrendamiento puede terminar:

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

il.- Por convenio expreso;

lil.- Por nulidad;

IV.- Por rescisidn;
V.- Por confusidn;
VI.- Por pérdida o destruccidn total de la co

sa arrendada, por caso fortuito o fuerza mayor;

Vil.- Por expropiacidén de la cosa arrendada -
hecha por causa de utilidad pGblica;
Vill.- Por eviccidén de la cosa dada en arren-

damiento”.

El tratamiento procesal! del arrendamiento co-
mercial de inmuebles presenta problemas que resul-
tan de lo deficiente del régimen, toda vez que se-
habla de juicio ordinario y ejecutivo que en su ca
so puede comprender aspectos de caracter general -
atn cuando el ejecutivo es especial, pero no se ma
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nejan cuestiones de carédcter especifico como el ca
so de una garantia hipotecaria o de la pretensibn-
de desahucio.

Para dar tramite a la terminacidn de contrato
debemos sujetar éste al procedimiento ordinario --
mercantil, aunque en la practica juridica es habi-
to constante el ejercicio de acciones mercantiles-
en la via civil; practica ésta, aceptada por la Su
prema Corte de Justicia de la Nacidén segln diver--
sas ejecutorias, afirmando ”Si la parte actora eli
gié la via ejecutiva civil en lugar de la via eje-
cutiva mercantil, no causd perjuicio ni indefen- -
sién en los intereses Jjuridicamente tutelados de -
la demanda, toda vez que la via civil le es mas fa
vorable que la via mercantil, por la mayor ampli--
tud de los términos de defensa que en aquélla se -
confieren a las partes” (S. J. F., Sexta Epoca, -
Vol. CXX, Cuarta Parte, Tercera Sala, pég- 132). -
En otra ejecutoria, refiriéndose al juicio ordina-
rio manifiesta "El hecho de que se haya tramitado-
un juicio en la via ordinaria civil y no en la mer
cantil, no perjudica en ninguna forma al demandado,
en virtud de que la via civil es mas ampiia v tie-
ne mayor oportunidad de defensa que en la via mer-
cantil. Consecuentemente, .si hay mayores medios -
de defensa en la via civil, el demandado tiene, -
por tanto, la oportunidad de defenderse con mayor-
desahogo y esta ampliacidén de las oportunidades de
defensa no puede considerarse violatoria de la ga-
rantia de audiencia” (S. J. F., Vol. CXX, Cuarta -
Parte, Tercera Sala, Pag. 39). Improcedencia de -
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la via elegida por el actor.- "“No puede decirse -
que &

demandados en los casos en que, no sblo es consen-
tida taicitamente la civil, propuesta por el actor,
porque a dichos demandados les era mas favorable -
tal via que la mercantil estimada procedente, por-
la mayor amplitud de términos de aquélla sobre és-
ta y, por tanto, por la mayor oportunidad de defen
sa que en ella tuvieron” (Boletin Judicial 1955, -

Tercera Sala, Pag. 360).

sta produzca estado de indefensidn para los -

Via Improcedencia de la Elegida por el Actor.-
"Cuando se sigue un Jjuicio en la via civil para --
exigir el pago de una liquidacidn en que se inclu-
ye obligaciones mercantiles y civiles, aunque la -
mayor parte del adeudo corresponda a las primeras;
no se causa perjuicio ni indefensién al demandado,
porque el procedimiento civil es mds favorable a -
las partes que el mercantil, por la mayor amplitud
de sus términos” (Informe 1958, Tercera Sala, Pag.

54).

Cierto que el plazo de nueve dias para contes
+tar la demanda civil {Art. 256, C. p. c.) es mis -
amplio que el de cinco dias de que se dispone en -

el juicio ordinario mercantil {(Art. 1378, C. com.),
pero ésta diferencia queda md&s que compensada por-
el hecho de que en el proceso mercantil se dispone

de un plazo méximo de cuarenta dfias para ofrecer -
y desahogar pruebas (Art. 1383, C. com.); de vein-
te dfas para que aleguen ambas partes (Art. 138§, -
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C. com.), y de 15 para que se dicte sentencia =~ -
(Art. 1390, C. com.); en tanto que en el juicio ci
vil se cuenta tan sélo con diez dias para ofrecer-
pruebas (art. 290, C. p. c.) y éstas se desahogan-
en una audiencia que el juez debe fijar dentro de-
los treinta dias siguienhtes al auto admisorio - -
(Art. 299, C. p. c.), las partes alegan en la mis-
ma audiencia (Art. 393, C. p.» c.) y la sentencia -
debe dictarse dentro del plazo de ocho dias (Art.-
87, C« p« c¢.), lo que nos da un total de cincuenta
y siete dias para el juicio ordinario civil contra
ochenta para su equivalente mercantil. A mis de -
ello, todo cémputo de la duracidn de los juicios -
mercantiles debe tomar en consideracidén el tiempo-
necesario para efectuar la publicacioén de proban--
zas (Art. 1385, C. com.),acusar varias rebeldias -
(Art. 1078, C. com.) y en ocasiones, legalizar - -
exhortos (Art. 1072 C. com.), tramites todos ellos

desconocidos en materia civil. En resumen, parado6-
Jicamente, el lapso necesario para el tramite de -
un juicio mercantil es mucho mias amplio que el re-
querido por un litigio civil, contrariamente a lo-

afirmado por la Corte.

"Pero la diferencia entre ambas vias no se re
duce a los términos que cada una de ellas fija pa-
ra la realizacibn de ciertos actos procesales, vy -
el demandado tiene derecho a ser juzgado conforme-
a las leyes aplicables expresamente al caso en li-
tigio, pues asi lo garantiza el articulo 14 consti
tucional. -
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De Ilegar a ser consagrado en jurisprudencia-
definida, el criterio de la Corte privaria de ra--
z6n de ser al enjuiciamiento mercantil. Los liti-"
gantes, sin preocuparse por determinar si la via -
procedente es la civil o la mercantil, encamina~- -
rian todos los procesos por la via civil, confia--
dos en que el demandado no podria impugnarla pues-
to, que, segln la Corte, no se le causa perjuicio-

ni indefensidén, ni se viola su garantia de audien-
cia”. (84).
Por otro lado si el legislador no consideré -

atentatorio el que en un juicio mercantil, cuando-
los anexos excedan de 25 fojas, no se correrd tras
lado al demandado, sino que éste deberd ocurrir a-
la secretaria del juzgado a instruirse (Art. 1061,

fraccién I11), ;cudl es la razén para que la Supre
ma Corte considere que el plazo para producir la -
contestacidn de la via mercantil si sea atentato--

rio a los intereses juridicamente tutelados del -
demandado?.

“Las reglas que norman el desarrollo del pro-
ceso tienen como finalidad establecer el orden den
tro del mismo. Hay un momento adecuado para la -
recalizacibn de cada uno de los actos procesales y-
éstos deben efectuarse precisamente en el tiempo -
que les estd destinado, ni antes ni después.

(84) Zamora Pierce, JestGs. Ob. Cit. Pag. 58 (V. -
Nota 79).
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El cédigo aplica este principio a la probanza
cuando dispone que las diligencias de prueba sélo-
podran practicarse dentro del término probatorio, -
bajo pena de nulidad y responsabiliidad del juez --
(Art. 1201), pero agrega de inmediato que no obs--
tan al principio mencionado, las reglas estableci-
das en otros articulos del propio cédigo, permi---
tiendo el desahogo de pruebas fuera del término -
(Art. 1202). Es decir, el cédigo entiende que no-
se oponen ni contradicen, por una parte, el princi
pio de que las pruebas deben desahogarse dentro -
del término probatorio, y, por la otra las numero-
sas excepciones a ese principio. ’

El periodo de pruebas se abre para las partes,
los tribunales, en cambio, pueden decretar en cual
quier tiempo el desahogo de pruebas, para mejor -
proveer. El Cédigo de Procedimientos del Distrito-
consagra el principio de que el término probato- -
rio nunca concluye para el juez, en el articulo -
279 que dice "lLos tribunales podran decretar en to
do tiempo, sea cual fuere la naturaleza del nego--
cio, la préctica o ampliacibén de cualquier diligen
cia probatoria, siempre que sea conducente para el
conocimiento de la verdad sobre los puntos cuestio
nados. En la préactica de estas diligencias, el - -
Juez obrard como estime pertinente para obtener el
me jor resultado de ellas, sin iesionar el derecho-
de las partes, oyéndolas y procurando en todo su -
igualdad. "Este articulo equivale al 400 del cédi-
go de procedimientos de 1884, antecedente comln -
del vigente en el Distrito y del de comercio. A pe
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sar de ello, este Gltimo no contiene una disposi--
cibn que conceda fTacultades tan amplias al tribu--
nal. Tampoco debe aplicarse supletoriamente el apr
ticulo 279 de! cédigo procesal civil al juicio mer
cantil, porque va en contra del principio disposi-
tivo que entrega a las partes la promocidén del en-

Juiciamiento. No obstante, este principio no es -
absoluto, y los jueces mercantiles pueden, de ofi-
cio, decretar la exhibicidén de los libros y docu--

mentos de los comerciantes (Arts. 44 y 50 del C. -
com.), y el reconocimiento o inspeccién judicial -

(Art. 1259 C. com. ).

Una excepcidn al principio de que las pruebas
deben desahogarse dentro del término probatorio, -
se refiere a aquéllas que, ofrecidas oportunamente,
no pudieron practicarse dentro del término por cau
sas independientes a la voluntad del interesado.

El Cédigo de Comercio reglamenta esta hipdte-
sis en sus articulos 1201 y 1386.

El articulo 1201 dice: "Las diligencias de -
prueba s6io podran practicarse dentro del término-
probatorio, bajo pena de nulidad y responsabilidad
del Jjuez. En los negocios mercantilies es improce-
dente el término supletorio de prueba”.

El articulo 1386 agrega: "No impedirid que se-
lleve a efecto la publicacién de pruebas el hecho-
de hallarse pendientes algunas de las diligencias-
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promovidas. El juez, si lo cree conveniente, po--
dr& mandar concluirlas, dando en tal caso conoci--
miento de ellas a las partes”.

Es decir, el legislador mercantil consagré el
principio de sancionar con la nulidad de las prue-
bas rendidas extemporineamente (Art. 1201). Permi
tié también que el juez, si lo cree conveniente, -
las mande a concluir después de vencido el término

(Art. 1386).

Pero olviddé sefialar que la facultad judicial-
de recibir las pruebas extempordneamente reviste -

cardcter excepcional, y se limita a aquéllas que -
no pudieron practicarse por causas independientes-
del interesado. Con lo cual deja en aparente con-

tradiccién a los articulos 1201 y 1386, pues el -
primero prohibe, bajo pena de nulidad y responsabi
lidad del juez, lo mismo que el segundo autoriza -
st el juez lo cree conveniente.

Ademés, el articulo 1201, en su parrafo final,
declara i1mprocedente en los negocios mercantiles -
el término supletorio de prueba.

Es decir, el legislador conservé la posibili-
dad de desahogar pruebas extemporineamente, pero -
no sefiald el medio procesal adecuado para hacerlo.

Y de nuevo ha sido necesario que el poder ju-




dicial saque las castafias que dejd en el fuego el-
legislador. Nuestros tribunales han resuelto (85).

a) Con fundamento en lo dispuesto por el arti
culo 1386, los jueces pueden ordenar el desahogo -
de pruebas después de concluido el término probato
rio, sin que para ello sea necesario solicitar ni-
conceder término supletorio de prueba.

b) La facultad que concede al juez el articu-
lo 1386 no es arbitraria. Unicamente podran man--
darse concluir las pruebas que fueron bien y opor-
tunamente ofrecidas y que no se perfeccionaron por
causa ajenhas a la voluntad de la parte que las -
pPropuso .

Es necesario seflalar que las partes no tienen
un derecho adquirido a que se desahoguen fuera del
término las pruebas ofrecidas oportunamente. Ni, -
correlativamente, estd obligado el .juez a ordenar-

su desahogo. “Podr4 mandar concluirlas, si lo - -
cree conveniente”, dice el articulo 1386, dejando-
esa posibilidad al criterio del juez. EI auto que

(85) Suprema Corte, Informe 1937, Tercera Sala, -
Pdg. 44; Anales Tomo XXV, Pag. 119; Tomo --
XLV9Iil, pag- 55, Tomo XLVIIIl, pag. 185; Tomo-
LI}, pag. 281; Tomo LVI, pag. 149; Tomo LXI,
padg. 215; Tomo LXXI1I, pag. 327; Tomo XCl, ---
pag. 49; Tomo CXLVII, pé&g. 165.
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niega el desahogo extemporaneo de pruebas no agra-
via al oferente, aun cuando la prueba haya sido -
ofrecida oportunamente y no desahogada por causas-
ajenas a su voluntad” (86).

En la segunda instancia mercantil no hay tra-
mite de pruebas. La Suprema Corte, fundindose en-
el articulo 1342 del Cédigo de Comercio, afirma --
que no deben admitirse pruebas en segunda instan--
cia. Dicho articulo establece que las apelaciones
se admitirdn o denegarén de plano y se substancia-
ran con un solo escrito de cada parte y el informe
en estrados, si las partes quisieren hacerlo. Si -
las partes estdn facultadas para presentar un solo
escrito (el de expresidén de agravios) en apelacién,
dice la Corte, es claro que no pueden ofrecer prue
bas, pues para ello les seria necesario presentar-
un segundo escrito que la ley no autoriza (87).

(86) Zamora Pierce, JesGs, Ob. cit. Pag. 124 a 128
(V. Nota 79).

(87) S.J.F., Quinta Epoca, Tomo XX, pég. 993; Quin
ta Epoca, Tomo XXI|, pég. 878; Quinta Epoca, -
Tomo XLVI!, p&g. 2283%; Quinta Epoca, Tomo - -
LXXV, pdg- 7359; Quinta Epoca, Tomo LXXX!II, -
padg.- 3573; Quinta Epoca, Tomo XC, pag. 20683;-
Sexta Epoca, Vo!. CXX!X, Tercera Sala, Cuarta
Parte, pag- 28. Séptima Epoca, Vol. 18, Terce
ra Sala, Cuarta Parte, péag. 40.




En otra ejecutoria, la Corte invoca también -
el articulo 1387 del Cédigo de Comercio, conforme-
al cual las pruebas documentales serdn admitidas -
en cualquier estado del juicio antes de sentenciar
se, de donde concluye la Corte que no deben admi--
tirse las documentales después de dictada la sen--
tencia de primera instancia (88).

El argumento de la Corte, conforme al cual no
deben admitirse pruebas en segunda instancia por--
que, pudiendo presentar un solo escrito cada par--
te, por no haber oportunidad procesal para el ofre
cimiento de la probanza, es sumamente endeble. Na
da impide que las partes ofrezcan pruebas en el -
mismo y Gnico escrito en el que expresen agravios.
De hecho, el procedimiento civil del Distrito Fede
ral (Art. 706, del C. P. C.) exige que el ofreci--
miento de pruebas se haga precisamente en los es--
critos de expresidn y contestacidn de agravios.

Las ejecutorias en que la Corte se rehusa a -
admitir las pruebas en segunda instancia, no han -
llegado a formar jurisprudencia definida, porque -
se han visto interrumpidas por otras en que la Cor
te afirma que el procedimiento no es sino forma pa
ra realizar el derecho y la celeridad y simplici--
dad propias del derecho mercantil, consagradas en-
el articuio 1342, no son obstaculo formal infran--

(88) S. J. F., Quinta Epoca, Tomo LXXXI!, pag. --
3104.
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queable que impida al magistrado tener en cuenta -
los medios probatorios supervenientes para resol-
ver el conflicto con mayor apego a derecho (89).

"Es importante sefialar que la Corte no se ---
preocupa en ninglin momento por byscar la inencon--
trable voluntad del legislador, para fundar en --
ella su criterio. Si intenta, en cambio, invocar-
en ocasiones los principios propios del enjuicia--
miento mercantil; habla de su celeridad y simpleza
y quizd en estas afirmaciones lograria encontrar -
bases mas sbélidas para negarse a aceptar la prueba
en segunda instancia.

El principio de la doble instancia conlleva -
una diferenciacidn en los tribunales que se ocupan
de la primera y de la segunda. Las partes deben -
probar los hechos constitutivos de su accidén o jus
tificativos de su excepcidn en la primera instan--
cia, vy la segunda debe limitarse a examinar si el-=
derecho se aplicbé correctamente. En consecuencia,
Gnicamente deben recibirse pruebas en segunda ins-
tancia en forma excepcional, cuando por cualquier-
causa no imputabie al que solicite la prueba, no--
hubiere podido practicarse en la primera instancia
toda o parte de la que hubiere propuesto, o cuando
hubiere ocurrido alglin hecho que importe una excep

(89) S. J. F., Quinta Epoca, Tomo Suplemento 1956,
Pag. 66; Suprema Corte, Informe 1955, Tercera
al :

a, Pag. 17.
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cidén superveniente-.

Mandada hacer la publicacién de pruebas, se -
entregaran los autos originales, primero al. actor-
y después al reo, por diez dias a cada uno, para -
que aleguen de buena prueba, ordena el articulo -
1388. Seflalamos que para que se inicie el término
de alegatos, basta con que se haya mandado hacer -
la publicacibén, y no es necesario esperar a que la
secretaria del juzgado efectivamente la haga. Lue-
go el juez, en un solo auto, a solicitud de parte,
puede ordenar la publicacién y decretar la entrega
de los autos a las partes para alegatos.

Pasado que sea el término para alegar, seran-
citadas las partes para sentencia (Art. 1389), mis
ma que el Jjuez pronunciara dentro de los quince -
dias siguientes (Art. 1390). Agreguemos a estas -
disposiciones legales que, en virtud del principio
dispositivo que rige el enjuiciamiento mercantil, -
el juez Gnicamente puede citar para sentencia a pe
ticidn de parte, y una vez que se haya acusado re-
beldia a la parte que no presente sus alegatos” -

(90).

En materia civil {(Art. 393 del C6digo Proce--
sal) dispone que “concluida la recepcidén de prue--
bas, el tribunal dispondrd que las partes aleguen-

(90) Zamora Pierce, JesiGs. Ob. Cit. Pags. 239, 240
vy 241. (V. Nota 79).
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por sf o por sus abogados o apoderados, primero el
actor y luego el reo; el Ministerio Pablico alega-
r4 también en los casos en que intervenga-

Se concederi el uso de la palabra por dos ve-
ces a cada una de las partes. No podrédn hacer uso
de la palabra por mis de un cuarto de hora cada -

vez en primera instancia y de media hora en segun-
dall-

Son notorias las ventajas que nos ofrece el -
procedimiento mercantil y que son las siguientes:

1.- Mayor amplitud para ofrecer pruebas.
2.- Mayor amplitud para alegar.

3.~ Mayor amplitud para recusar cuando sea -
con causa (podrd proponerse libremente en cual- -
quier estado del pleito, Art. 1135, C. com.); cuan
do sea sin expresidn de causa. En cada negocio, -
cada parte puede recusar UGnicamente, a un magistra
‘do, a un Juez de primera instancia, menor o de paz,
a un secretario y a un asesor (Art. 1134. C. com.).

4 .- Mayor simplicidad en los recursos de revo
cacibn y apelacibn.
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1.2. EN LA VIA EJECUTIVA MERCANTIL.

La terminacidén de contrato de arrendamiento -
mercanti!l puede ser ejercitada también en la via -
ejecutiva, pero, para su procedencia la accién de-
be fundarse en cualquiera de los siguientes docu--
mentos que traen aparejada ejecucidn: ‘

a).- Que el contrato conste en instrumento pl
blico;

b).- Que el contrato se haya firmado y recono
cido ante la presencia judicial.

Existe otro documento que trae aparejada eje-
cucidn y que es la sentencia ejecutoriada o pasada
en autoridad de cosa Jjuzgada y que no haya sido -
cumplida por el vencido en juicio; sin embargo, en
este caso el vencedor a su eleccidn puede solici--
tar la via de apremio o bien el juicio ejecutivo.

Para que un titulo traiga aparejada ejecucibn,
el crédito en él consignado debe reunir la triple-
caracteristica de ser cierto, liquido y exigible.-
Las ejecutorias de la Suprema Corte exigen estos -
requisitos en forma constante y afirman que el jui
cio ejecutivo es un procedimiento sumario de excep
cién y que Gnicamente tiene acceso a &l aquéi cuyo
crédito consta en titulo de tal fuerza que consti-
tuye vehemente presuncién de que el derecho del ac
tor es legitimo y esta suficientemente probado pa-
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ra que sea desde luego atendido (91).

Crédito cierto es aquél que reviste alguna de
‘las formas enumeradas por la ley como ejecutivas.-
En otras palabras: Gnicamente puede ser titulo eje
cutivo aquél al que la ley otorga expresamente tal
caracter. Los titulos ejecutivos, por su proceso-
de creacid6n y por la forma que revisten, constitu-
yen prueba preconstituida de la accidn, y sbélo es-
te carécter explica que basten para que el juez, -
sin audiencia de la parte contraria, expida en su-
contra un requerimiento de pago y una orden de em-
bargo, sin esperar a que el actor presente otras -
pruebas, pues el titulo ejecutivo es, por si, sufi
ciente. Nuestro titulo consta en instrumento pl--
blico y es cierto por disposicién expresa de la -=-
ley .

El crédito es liquido si su quantum ha sido -
determinado en una cifra numérica de moneda. EI -
Cédigo Civil para el Distrito Federal (Art. 2189)-
define a la deuda liquida como "aquélla cuya cuan-
tifa se hava determinado o pueda determinarse den--
tro del plazo de nueve dias”. El Coédigo de Procedi

(91) S.J.F., Quinta Epoca, Tomo XXXV, pag. 2115;-
Quinta Epoca, Tomo CXXV, padg. 99; Sexta Epoca,
Vol. VI, Cuarta Parte, Tercera Sala, pag. 6i;
Sexta Epoca, Vol. XXl, Cuarta Parte, Tercera-
Sala, Pdg. 186; Sexta Epoca, Vol. CXXIV, Cuar
ta Parte, p&g. 1060.
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mientos Civiles dispone que la ejecucibébn no puede-

despacharse sino por cantidad liquida. Y agrega -
que si el titulo ejecutivo determina una cantidad-
Iiquida en parte y en parte iliquida, por aquélla-

se decretard la ejecucidn, reservandose por el res
to los derechos del promovente (Art. 446).

En algunos casos, al enumerar las menciones -
que debe reunir un titulo ejecutivo, la ley indica
expresamente que su importe debe ser cierto y pre-
ciso. Asi, por ejemplo, la letra de cambio, el pa
garé y el cheque deben referirse a "“una suma deter
minada de dinero” (92). Por lo que hace a la sen-
tencia, si no condena al pago de una cantidad Ii--
quida, deberi ser sometida a un procedimiento de -
liquidacién antes de poder ser empleada como titu-
lo ejecutivo (Art. 1348. C. com.).

No obstante, la Suprema Corte ha determinado-

aque el titulo no pierde su liquidez aun cuando pa-
ra determinar su importe sean necesarios algunos -
sencillos cdlculos aritméticos, a condicidén, desde

tuego, de que el documento base de la accidn con--
tenga todos los elementos para hacer dichos cilcu-
los. Tal es ei caso de las obiigaciones cambiag- -
rias estipuladas en moneda extranjera, cuyo monto-
es mera base para determinar la suma equivalente -
en moneda nacional, que es la (nica con poder libe

(92) L. T. 0. C., Arts. 76, frac. 1l1l; 170. frac.-
Il; 176. frac. 111.
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ratorio en México (93).

"Aclaremos que la exigencia de liquidez se re
fiere Gnicamente al adeudo principal, y no a las -
costas, que se originan apenas en el curso del pro
ceso, ni a los intereses, que se continuaran cau--
sando hasta el momento en que se produzca el pago.
La respectiva liquidacidén se harid con posteriori--
dad a la sentencia de remate. Luego no priva de -
liquidez a un titulo que su suscriptor haya conve-
nido en pagar tasas flotantes de interés. En el -
contrato que nos ocupa la obligacidén es de entre--
gar cosa determinada, por lo que no existe probie-
ma de liquidez”.

"El requisito de liquidez se refiere Gnicamen
te para el caso de que la obligacidén sea de pagar-
dinero. Pero, en las convenciones mercantiles no-
s6lo encontramos este tipo de obligaciones, sino -
que las hay de hacer o dar cosa deteirminada. Las
leyes procesales no enuncian los presupuestos o re
quisitos del tfitulo ejecutivo, se concibe doctring
riamente que aquél posee presupuestos sustanciales
y formales propios, que deben surgir del tituio -
mismo y que el juez tiene el deber de examinar.ofi

{(93) Tesis de Jurisprudencia Definida 215 (Sexta -
Epoca), Apéndice de Jurisprudencia 1917 a - -
1965, Vol. Tercera Sala, Seccidn Primera, Pag-
685. S. J. F., Sexta Epoca, Vol. LIV, Cuarta-
Parte, Tercera Sala, Pags. 60 y 62.
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ciosamente antes de permitir al ejecutante el acce
so a la via ejecutiva. El requisito de liquidez -
condiciona la existencia del titulo a la circuns--
tancia de que de su texto no resulite dudoso lo que
se debe ni su determinacidn cuantitativa”.

“Dentro de ese presupuesto, el juez, debe exa
minar independientemente de la obligacién de dar -
cantidad liquida de dinero, a las de dar cosa de--
terminada y las de hacer, segln sea el caso, es de
cir, que de! titulo debe desprenderse el hecho que
deba realizarse o la cosa que deba entregarse de -
manera clara y precisa, de tal suerte que no de lu
gar a dudas de en que consiste”.

“La tercera y Gltima caracteristica del crédi
to consiste en ser exigible, por no estar sujeto a
plazo o condicién. Por eso dice el Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles en su articulo 448 que las - -
obligaciones sujetas a condicidén suspensiva o a -
plazo no seran ejecutivas sino cuando aquélla o és
te se hayan cumplido, salvo que, se tendrd por cum
plida la condicién, cuando el obligado impidiese -
voluntariamente su cumpl!imiento (Art. 1945. C. Ci-
vil.), o bien, si el deudor perdiera todo el dere-
cho a utilizar el plazo cuando después de contraf-
da la obligacidén, resultare insolvente, salvo que-
garantice la deuda; cuando no otorgue al acreedor-
las garantias a que estuviere comprometido; y por-
Gltimo, cuando por actos propios hubiesen disminui
do aquellas garantias después de establecidas, y -~
cuando por caso fortuito desaparecieren, a menos -
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que sean inmediatamente substituidas por otras - -~
igualmente seguras (Art. 1959. C. Civil.). El pro-
pio ordenamiento civil, por su parte, |lama exigi-
ble aquella deuda cuyo pago no puede rehusarse con
forme a derecho {Art. 2190) (94). Nuestro contra-
to estd sujeto a plazo, pero, la obligacién en él-
contenida sera ejecutiva al llegar a su término és
te .

El juicio ejecutivo mercantil fue creado con-
el propésito de exigir el cumpliimiento de obliga--
ciones de pagar dinero, que es una modalidad de -
las obligaciones de dar o entregar. El Cdédigo de-
Comercio no hace referencia en ningln momento res-
pecto al modo en que se ha de reclamar el cumpli--
miento de las obligaciones de entregar cosa deter-
minada, es decir, que no menciona la forma en que-
habra de requerirse la entrega de la cosa objeto -
de!l contrato cuando el plazo establecido en el mis
mo haya |legado a su término en el arrendamiento -
mercantil inmobiliario.

La obligacidbn, genéricamente, es de dar o en-
tregar v el contenido serd e! pago de dinero, o -
bien, la de entregar cosa determinada sea mueble o
inmueble; entonces, considerando que el Cédigo de-
Comercio regula deficientemente las obligaciones -

S
de dar, va que sbélo se avoca a la forma en que ha-

(94) Zamora Pierce, JestGs. Ob. Cit. Pags. 163 a -
166 (V. Nota 79).
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de requerirse el pago de dinero sin hacer mencidn-
a la forma de exigir la entrega de cosa determina-
da, en defecto de éste se deberd acudir supletoria
mente al Cédigo de Procedimientos Civiles.

La ley mercantil sefala que "presentada por -
el actor su demanda acompafada del titulo ejecuti-
vO se proveerd auto, con efectos de mandamientos -
en forma, para que el deudor sea requerido de pa--
go” (que en este caso serd la entrega del inmueble
objeto del contrato), (Art. 1392). Cuando la ac--
cidén se ejercite sobre cosa cierta y determinada o
en especie, si hecho el requerimiento de entrega -
el demandado no la hace, se pondra en secuestro ju
dicial {(Art. 451, C. P. C.), embargindose, ademis,
bienes suficientes para garantizar el pago de las-
mensual idades vencidas y no pagadas, y las costas,
poniéndolos bajo la responsabilidad del acreedor, -
en depb6sito de persona nombrada por éste, salvo lo
dispuesto en las concesiones vigentes en favor de-

los bancos (Art. 1392).

"Siendo los titulos ejecutivos por su proceso
de creacidén y por la forma que revisten una prueba
preconstituida de la accién (95), al dictar el - -

(95) Tesis de Jurisprudencia definida No. 377 - -
{(Quinta EFpoca) Apéndice de Jurisprudencia - -
1917 a 1965, Volumen Tercera Sala, Seccién -
Primera, P&g. 1155. En la compilacidn de fa--
llos de 1917 a 1954 (Apéndice al tomo CXVIII)
se publicé con el No. 1087, P&ag. 1959.
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juez el auto de exeqiiendum con efectos de manda- -
mientos en forma para requerir al demandado de la-
entrega de la cosa materia del juicio, y en el su-
puesto de no hacerlo, nos preguntamos sobre, si an
te la negativa del demandado de entregar la cosa,-
.se podra efectuar en el momento de la diligencia-
lanzamiento?.

"El caracter ejecutivo del titulo es presu- -
puesto indispensable de la procedencia de la via -
ejecutiva. En consecuencia, presentada la demanda
por el actor, el juez, de oficio y sin audiencia -
del demandado, deberi proceder a examinar si reune
las caracteristicas de certeza, liquidez y exigibi
fidad. E! auto de exeqliendum, aln si no es recu--
rrido, no tiene fuerza de cosa juzgada respecto a-
la procedencia de la via” (96). Llegado el momen-
to de dictar sentencia, el juzgador debera ocupar-
se de nuevo de esta cuestién (Art. 1409 C. com.) -
de oficio y -atn si el demandado no opuso excepcio-
nes, dado que la ejecutividad del titulo es la ba-
se sobre la que se sustenta el juicio (97). Enton
ces, el lanzamiento no puede |llevarse a cabo en -
virtud de que el auto de exeqliendum, respecto a la
procedencia de la via, no tiene el caricter de co-
sa Jjuzgada, no obstante que el titulo ejecutivo ba
se de la accibn revista la cualidad de prueba pre-

669.
(97) Zamora Pierce, Jests, Ob. cit. Pags. 168 y -
169 (V. Nota 79).
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constituida. Por otro lado, para que el juez pueda
dictar sentencia condenando al demandado a la des-
ocupacién del inmueble, éste Gltimo debera ser ven
cido en juicio, garantia que le otorga el articulo
14 de la Constitucién. :

No verificando el deudor el pago dentro de -~
tres dias después de hecha la traba, ni oponiendo-
excepciones contra la ejecucidn a pedimento del ac
tor y previa citacidén de las partes, se pronuncia-
ra sentencia de remate, mandando proceder a la ven
ta de los bienes embargados y que de su producto -
se haga pago al acreedor (Art: 1404. C. com.); en-
este caso y para los efectos de nuestro contrato,-
la sentencia ordenari la desocupacibédn y entrega -
del inmueble materia del juicio al acreedor.

Si el deudor se opusiere a la ejecucidn expre
sando las excepciones que le favorecen y el nego--
cio exigiere prueba, se concederd para ésta un tér
mino que no exceda de quince dias (Art. 1405). Con
cluido el término de prueba, sentada razdén de - -
ello, se mandard hacer publicacidén de probanzas vy
se entregarian los autos, primero al actor y luego-
al reo, por cinco dias a cada uno, para que ale- -
guen de su derecho (Art. 1406). Presentados los -
alegatos o transcurrido el término para hacerlios, -
previa citacidén y dentro del término de ocho dias,

se pronunciard la sentencia (Art. 1407).

Cuando en virtud de la sentencia o de la de--
terminacibén del juez debe entregarse alguna cosa -
inmueble, se procederda inmediatamente a poner en -
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posesidén de la misma al actor o a la persona a - -
quien fincé el remate aprobado, practicando a este
fin todas las diligencias conducentes que solicite
el interesado. Tratindose de las sentencias a que
se refiere la fraccidén VI del articulo 114, s6lo -
se procederd al lanzamiento treinta dias después -
de haberse notificado personalmente el auto de eje
cucién (Art. 525. C. P. C.). EI articulo 114 del-
Cédigo de Procedimientos Civiles seflala que "sera-

notificado personalmente en el domicilio de los |1
tigantes: fraccidén VlI. La sentencia que decrete el
lanzamiento del inquilino de casa habitacién y la-

resolucidén que decrete su ejecucidn”.
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2. S| SE TRATA DE RESCISION.

Para iniciar la exposicién de esta institu- -
cidn procesal, debemos asentar que se le considera
como una variante del juicio ejecutivo y que en la
via ejecutiva civil el titulo ejecutivo se refiere
a obligaciones reciprocas.

Dispone el Cédigo de Comercio que "a falta de
disposiciones de este c6digo, serdn aplicables a -
los actos de comercio las del derecho coman” (Art.
20.) y que “con las modificaciones y restricciones
de la ley mercantil, serédn aplicables acerca de la
capacidad de los contrayentes y de las excepciones
y causas que rescinden o invalidan los contratos, -
las disposiciones del derecho civil (Art. 81).

Aplicado supletoriamente al Cédigo de Comer--
cio el articulo 2489 del Cédigo Civil, tenemos que
"la rescisién del contrato puede exigirla el arren

dador:

l.- Por la falta de pago de la renta en los -
términos estipulados para ello;

1.~ Por usarse la cosa en contravencién al -
destino y naturaleza de ellg;

itl.~ Por el subarriendo de la cosa en todo o
en parte, o ceder sus derechos el arrendatario sin

consentimiento de!l arrendador”.

El arrendatario podrd pedir la rescisidn cuan
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do el uso de la cosa arrendada se impide totalmen-
te por casc fortuito o fuerza mayor y siempre que-
el impedimento dure mis de dos meses (Art. 2431, -
C. Civil). Si el impedimento del uso de la cosa es
parcial y dura mis de dos meses y siempre que l|las-
partes opten por la rescisi6n {(Art. 2432, C. Ci- -
vil). Tratidndose de reparaciones el arrendatario-
que pierda el uso total o parcial de la cosa y si-
éste dura mgs de dos meses, si asi lo desea, puede
pedir la rescisién del contrato (Art. 2445. C. Ci-
vil). Cuando el arrendador no cumpliere con hacer-
las reparaciones necesarias para el uso a que esté
destinada la cosa, el arrendatario, a su eleccibn,
podr4 rescindir el contrato o bien acudir al juez-
para que estreche al arrendador al cumplimiento de

su obligacién (Art. 2416, C. Civil).

En nuestro contrato de arrendamiento mercan--
til de inmuebles encontramos obligaciones recipro-
cas principales, una de las cuales ya fue cumplida
con la entrega de la cosa por el arrendador. Para
el arrendatario, su obligacién principal es el pa-
go de la renta en la forma y tiempo convenidos. -
Sin embargo, las obligaciones anteriores no son --
las OGnicas que tienen los contratantes, aunque si-
las principales, toda vez que tanto el arrendador-
como el arrendatario tienen otras obligaciones adi
cionaies condicionadas; decimos que tienen este ca
racter en razén de que dependen de la realizacidn-
de determinados hechos para que surjan.
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2.1. EN VIA ORDINARIA MERCANTIL.

Para el caso de controversia entre las partes,
éstas deberéan acudir ante el juez para dar solu- -~
cidén a sus diferencias y lo hardn precisamente en-
Juicio ordinario mercantil, por ser el indicado pa
ra aquéllas contiendas que no tienen seflalada tra-
mitacién especial (Art. 1377. C. com.). Los titu-
los primero, segundo y tercero del libro quinto -
del Cédigo de Comercio, estan dedicados al procedi
miento, pero, en ninguno de estos titulos existe -
referencia sobre la forma en que deba tramitarse -
la rescisidn; por tanto, habrg de someterse a lo -
establecido para el juicio ordinario.

En la demanda el actor deberd deducir su pre-
tensidén con todos sus accesorios y, tratiandose de-
rescision por falta de pago, como su consecuencia-
el pago de las mensualidades vencidas y no pagadas
asi como las que se sigan venciendo hasta la total
solucié6n del juicio.

Presentada por el actor su demanda en la que-
deberd acreditar de manera fehaciente el haber cum
plido con su obligacidén, acompafiando las copias ~-
simples, las cuales debidamente cotejadas, se en--
tregaran al reo para que produzca su contestaciodn-
dentro de cinco dias {Art. 1378). Contestada la -
demanda, se mandard recibir el negocio a prueba, -
si la exigiere (Art. 1382); de acuerdo con la natu
raleza de aquél, el juez fijard el término que - -
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crea suficiente para la rendicidén de las pruebas, -
no pudiendo exceder de cuarenta dias (Art. 1383).

Conciuido el término probatorio, desde luego-
y sin otro tramite se mandaréi hacer la publicacién
de probanzas (Art. 1385). Mandada a hacer la pu--
blicacién de pruebas, se entregardn los autos ori-
ginales, primero al actor y después al reo, por --
diez dias a cada uno, para que aleguen de buena -
prueba (Art. 1388), hecho que sea lo anterior se-
ré4n citadas las partes para sentencia (Art. 1389)-
la que se pronunciard dentro de los quince dias -
siguientes a la citacion (Art. 1390).

Cuando la accidn de rescisidén se funda en la-
falta de pago de las rentas, el actor, ademas de -
solicitar la rescisidn del contrato, tiene derecho
a exigir el pago de las rentas.

El juicio de rescisi6n persigue la desocupa--
cibn y entrega de la cosa; sin embargo, esto no -
significa que el arrendador no pueda solicitar el-
pago de las mensualidades vencidas y no pagadas o
que tenga que e jercitar accidn por separado para -
ese propbsito, sino que en el mismo juicio puede -
hacer efectiva la accibn derivada de! incumplimien
to en el pago de! precio convenido en el contrato-
de arrendamiento, sin que esto contravenga a lo -
dispuesto en el articulo 31, segundo pérrafo, del-
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito-
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Federal aplicado supletoriamente a la ley mercan--
~til y que previene "no pueden acumularse en la mis
ma demanda acciones contrarias o contradictorias”.

La Suprema Corte en jurisprudencia definida -
sustenta el criterio de que "no puede decirse que-
la accién de rescisién del contrato de arrendamien
to sea contraria a la de pago de rentas, pues.con-
forme a la ley y a la naturaleza del contrato, el-
actor puede pedir en cualquier momento la resci- -
sién, y ademis, tiene derecho a cobrar las rentas-
que se le estuvieren adeudando” (98).-

2.2. EN VIA EJECUTIVA MERCANTIL.

"Para que el Jjuicio ejecutivo proceda, se re-
quiere de un titulo ejecutivo, que es un documento
que trae aparejada ejecucidn, esto es, que faculta
al titular del mismo a obtener de los 6rgandos ju--
risdiccionales los procedimientos de ejecucidn y -~
hacer efectivo el derecho declarado en el documen-
to o titulo”.

"Una de las condiciones que se requieren para

(98) Apéndice al Semanario Judicial de la Federa--
cién 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala, -~
Tesis 79, pag. 245.
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que un titulo sea ejecutivo es que haga prueba por
s{ mismo sin necesidad de complementarlo con algln
reconocimiento, cotejo o autentificacidn, y que me
diante é! se pruebe la existencia en contra de una
persona que va a ser demandada, de una obligacidn-
liquida, licita y exigible” (99).

N

Para que nuestro contrato sea titulo ejecuti-
vo se necesita que sea elevado a la categoria de -
instrumento pGblico de acuerdo con la segunda frac
cién del articulo 1391 de la ley mercantil.

Independientemente de lo anterior, "en los ti
tulos de crédito el derecho en ellos incorporado -
es literal, esto es, que tal derecho se mediri en-
su extensidén y demds circunstancias, por la letra-
de!l documento, por lo que literalmente se encuen--
tre en é| consignado. Si la letra de cambio, por -
ejemplo, dice que el aceptante se ha obligado a pa
gar mil pesos, en determinado lugar y fecha, esta-
ra obligado en esa medida, aunque haya querido - -
obligarse por menor cantidad y en otras circunstan
cias”.

"La literalidad funciona en el titulo de cré-
dito solamente con el aicance de una presuncibn, -
en el sentideo de que la ley presume que la existen

{(99) Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Pro
cesal Civil. 9a. Edic. Edit. PorrGa, S.A. Mé-
xico 1976, pag. 488.
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cta del derecho se mide por el texto que consta en
el documento mismo; pero la literalidad puede es--
tar contradicha o nulificada por elementos extra--
flos al titulo mismo o por la ley. Por ejemplo: si-
se trata de un titulo de crédito tan perfecto como
ia letra de cambio, que es el titulo de crédito -
mis completo, aun en este caso la literalidad pue-~
de ser contradicha por la ley, como en el caso de-
que la letra diga que su vencimiento serd en abo--
nos, como la ley prohibe esta clase de vencimien--
tos, no valdra la cliusula respectiva, y se enten-
derd que, por prevalencia de la ley, la letra de -
cambio vencerd a la vista, independientemente de -
lo que se diga en el texto de la letra”.

"Con tales limitaciones aceptamos que la lite
ralidad es una caracteristica de los titulos de -
crédito, y entendemos que, presuncionalmente, la -
medida del derecho incorporado en el titulo es la-
medida Jjusta que se contenga en la letra del docu-
mento” {100).

La accidén de rescisidn, cualquiera que sea la
causa en que se funde, no seri procedente en la -
via ejecutiva, toda vez que del contrato de arren-
damiento no se desprende el incumplimiento de la -
obligacién que en él se consigna y para lograr és-
ta serd necesario recurrir a otros medios de prue

(100) Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. cit. Pag. 11 -
(V. Nota 81).




218

ba, desvirtuiandose por esta razén la ejecutividad-
del titulo en cuanto a que debe de hacer prueba -
por si mismo, ademis de que en el contrato de - -
arrendamiento se ha estipulado que el vencimiento-
serd a un plazo determinado y que el crédito se cu
brird por mensualidades; entonces, la falta de pa-
go de una o mis mensual idades no otorga ejecutivi-
dad al titulo en razdén del plazo fi jado para su -
vencimiento y por la prohibicién de la ley en cuan
to a los vencimientos en abonos.

Por Gltimo, el Cédigo de Comercio sélo autori
za la aplicacibén supletoria de las normas civiles-
referentes a la rescisidn en el aspecto sustantivo
de la ley (Arts. 20. y 81. del C. Com.) y no asi -
en lo adjetivo, por lo que en el juicio ejecutivo-
mercantil no cabe la rescisidén, ya que no se puede
incorporar a la ley mercantil una institucidén pro-
cesal civil completa, porque aquélla sélo autoriza
la supletoriedad "en defecto”... de las institucio
nes que si contempla (Art. 1051, C. Com.). )
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3. TRATANDOSE DE DESAHUCIO.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el -
Distrito Federal, en sus articuios 489 a 499 con--
templa al juicio de desahucio, que es la institu--
cidén procesal por medio de la cual el arrendador -
exige al arrendatario la desocupacidén del inmueble
dado en arrendamiento, fundandose para ello en la-
falta de pago de dos a mas mensual idades.

Mediante el juicio de desahucio no se demanda
el pago de las rentas adeudadas, sino UGnicamente -~
el lanzamiento del inquilino. Este juicio presupo
ne:

a).- La existencia de un contrato valido, sea
verbal o escrito.

b).- La prueba documental o testimonial del -
contrato y la confesidn judicial.

c).- Que ei inquilino haya dejado de pagar -
dos ¢ mas mensualidades.

d).- Que el inguilino no pague las rentas den
tro del plazo que se fij6é en el auto de requeri-.-
miento.

El juicio de lanzamiento es un juicio ejecuti
vo por su objetivo y desarrollo; como en todos los
de esta clase, la controversia gira sobre la proce
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cidén ya anunciada, y el fallo -

dencia de la ecuc
e cta debe declarar si ha procedido o

J
que en él s i

e
d
no aquélla. La sentencia da lugar a su ejecucibn,
distinta de la del auto inicial.

La ejecucién consiste en el requerimiento y -
apercibimiento que debe hacerse al demandado, en -
los términos del articulo 490 del cbédigo de proce-
dimientos civiles que dice “presentada la demanda-
con el documento o la justificacidén correspondien-
te, dictard auto el juez, mandando requerir al - -
arrendatario para que en el momento de la diligen-
cia justifique con el recibo correspondiente estar
al corriente en el pago de la renta, y no haciéndo

o

lo, se le prevenga que dentro de veinte dias si la
finca sirve para habitacién, o dentro de cuarenta-
dias si sirve para giro mercantil o industrial, o

dentro de noventa si fuere rastica, proceda a des-
ocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si-
no lo efectGa. En el mismo acto se le emplazara -
para que dentro de nueve dias ocurra a oponer |as-
excepciones que tuviera”

"La ejecucidn, pues, consiste no en el lanza-
miento con el cual termina el juicio, sino en el -
requerimiento y apercibimiento con los que se ini-
cia. A esta ejecucibn que es propia del! lanzamien
to, se agrega, si asi lo desea el actor, la reten-
cibén de bienes suficientes para garantizar el pago
de las rentas, pero aGn en el supuesto de que ésta
no se pida ni se lleve a cabo, el Jjuicio es ejecu-
tivo.
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De acuerdo con los articuios 490 y 491 (C. P.
C.), la diligencia de requerimiento y notificacién
se suspenden en caso de que el inquilino compruebe
con el recibo correspondiente estar al corriente -
en el pago de las pensiones o exhibirse el importe
de éstas-

El articulo 498 de la ley procesal civil pre-
viene ”“al hacer el requerimiento que dispone el ar
ticulo 490 (justificacién de estar al corriente en
el pago de las rentas), se embargarén y deposita--
ran bienes bastantes para cubrir las pensiones re-
clamadas si asi se hubiere decretado. Lo mismo se
observara al ejecutarse el lanzamiento”.

El embargo Gnicamente puede hacerse en la di-
ligencia de requerimiento o en la de lanzamiento.-
La ley no autoriza a efectuarlo en el curso del -
procedimiento como acto diverso de aquéllas”(101).

En materia mercantil el desahucio no procede-
ni en Jjuicio ordinario ni en ejecutivo, puesto que
esta institucibén procesal no se encuentra reglamen
tada en el Cédigo de Comercio y en este caso no -
opera la supletoriedad de la ley procesal comGn, -
porque la mercantil! s6lo autoriza la supletoriedad

(101) Pallares, Eduardo. Ob. Cit. 14a. Edic., Mé-
xi;o 1981, P&g. 480, 482 y 483., (V. Nota -
99).
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en defecto de las disposiciones que ésta uUltima -
contiene.

Ante esta situacién sé6lo se citaridn algunas -
opiniones a manera de recomendacidén, con el propé-
sito de vislumbrar posibles soluciones a la proble
matica que representa la inclusién del arrendamien
to inmobiliario en la materia comercial, aclarando
de antemano que el desahucio no es posible ejerci-
tarlo en la via ejecutiva por el simple hecho de -
que el documento que sirve como base de la accién-
no contiene intrinsecamente la comprobacién del in
cumplimiento de la obligacib6n, sino que para ese -
efecto. seria necesario valerse de otros medios de-
prueba, y el documento ejecutivo tiene esa calidad;
precisamente porque es probatorio por si mismo.

La legislacib6n comercial en el articulo 1049-
dispone que "son juicios mercantiles los que tie--
nen por objeto ventilar y decidir las controver- -
sias que conforme a los articulos 4o., 75y 76 se-
deriven de los actos comerciales”, agregamos a los
anteriores el articulo 3o. que dispone “se reputan
enh derecho comerciantes;

i
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I'l.~ Las sociedades constituidas con arreglo-
a las leyes mercantiles;
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Il11.- Las sociedades extranjeras o las agen--
cias y sucursales de éstas, que dentro del territo
rio nacional ejerzan actos de comercio”.

El articulo 4o. sefiala quienes se consideran-
comerciantes, sea que realicen operaciones acciden
tales de comercio, bien que éste sea su ocupacidn-

ordinaria. E! articulo 75 describe cuiles son los
actos de comercio, mismos que ya hemos estudiado -
en el capftulo Ill. Por Gltimo, el articulo 76 -

dispone que “no son actos de comercio la compra de .
articulos o mercaderias que para su uso o consumo,
o los de su familia, hagan los comerciantes, ni -

las reventas hechas por obreros, cuando ellas fue-

ren consecuencia natural de la practica de su ofi-

cio”.

Por su parte el articulo 1055 previene que -
"los Jjuicios mercantiles son:

| .- Ordinarios;

Il.~ Ejecutivos;

3

I111.~ Especiales de Quiebra.

Todos se substanciarén por escrito; y los de-~
menor cuantfia, que son aquellos cuyo interés no ex
ceda de doscientos pesos, no |levaran mis timbres-
que los prevenidos en la ley de la materia para -
los juicios verbales”.
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De los articulos anteriores observamos que -~

las clases de juicios en el régimen mercanti! es--
tan completos, pero cuando una figura juridica nue
va, como es el caso del arrendamiento inmobiliario,

se incluye en el terreno de los actos de comercio,
lé6gico es que no encuentre una regulacibn adecuada
en su doble aspecto, tanto en el sustantivo, mismo
que no tiene problema para la aplicacidén supleto--
ria de la ley comGn de acuerdo con el articulo 2o.
del Cédigo de Comercio que ya hemos visto, en tan-
to que el adjetivo si los tiene, en consecuencia, -
seria ilé6gico que en tratindose de arrendamiento -
mercantil el arrendador no tuviera un procedimien-
to adecuado como el del derecho comGn. Por consi-
guiente, el inquilino que deja de pagar la renta -
tendria una ventaja indebida, pues no podria ser -
sujeto de desahucio, ya que tampoco lo es de un -
procedimiento civil.

"En el Cédigo de Comercio abundan institucio-
nes establecidas, mas no reglamentadas o reglamen-
_tadas deficientemente, por lo que dificilmente po-
dria exagerarse la importancia que reviste la apli
cacibén supletoria de los cbédigos procesales civi--
les en el procedimiento mercantii, cuando en éste-
se presentan aquéllas lagunas o deficiencias-

Pero, ;qué sucede con las instituciones no es
tablecidas? El recurso de denegada apelacidn pro-
cede, como su nombre lo indica, en contra del auto
que se niega a admitir a tramite la apelacibén in--
terpuesta por una de las partes. La legislacidn --
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procesal civil federal lo establece en sus articu-
los 259 y siguientes. La procesal del Distrito fFe
deral lo incluye como uno de los motivos por los -

cuales procede el recurso de queja (Art. 723 y si-
guientes).

El Cédigo de Comercio, en cambio, no lo esta-
blece ni lo reglamenta, pero si lo menciona en el-
articulo 1077, fracciones VIli y X, para el solo-
efecto de disponer que son improrrogables los tér-
minos para interponer el recurso de denegada apela
cién y para presentarse en el Tribunal Superior a-
continuarlo.

Aparentemente, se reGnen los presupuestos ne-
cesarios para la aplicacidon supletoria de las dis-
posiciones procesales civiles: a) el Cédigo de Co-
mercio menciona un recurso, pero no lo reglamenta-
y b) las leyes procesales civiles si reglamentan -
el recurso, de donde se puede concluir que el re--
curso de denegada apelacidn procede en materia mer
cantil por aplicacién supletoria de las normas con
tenidas por las leyes de procedimientos civiles so
bre ios recursos de queja y denegada apelacidén, -
criterio que la Suprema Corte (102) inicialmente -
sostenfa” (103).

(102) S. J. F. Quinta Epoca, Apéndice al Tomo - -
LXXVI, Tesis 302.

(103) Zamora-Pierce, JesGs. Ob. Cit. pag. 232 y -
233 (V. Nota 79).
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Sin embargo, la Suprema Corte de Justicia de-
la Nacibén, en tesis de jurisprudencia definida - -
(104) y "variando su jurisprudencia anterior, ha -
considerado que el recurso de denegada apelacibn -
no existe en materia mercantil”, a pesar de la re-
ferencia que de este recurso se hace en el articu-
lo 1077” (105). Por lo que respecta al recurso de
que ja, que en materia mercantil es consecuencia de
la denegada apelacién, la Suprema Corte ha resuel-
to que "el recurso de queja no es admisible en los
juicios mercantiles, porque no lo establece el Cb6-
digo de Comercio, y no es aplicable supletoriamen-
te en esta materia, la ley procesal coman” (106).-
Por lo que "tratandose de recursos, la ley proce--
sal comln no es supletoria del Cédigo de Comercio,
en virtud de que éste contiene un sistema completo
de recursos, a los cuales deben concretarse las -
contiendas de cardcter mercantil”. (107). “Luego-
los recursos que el Cédigo de Comercio no estable-

(104) S.J.F., Tesis 141, Apéndice de Jurispruden--
cia de 1917 a 1965, Cuarta Parte, Tercera Sa
la, pag- 466.

{(105) S.J.F., Apéndice Jurisprudencia 1917 a 1965,
Quinta Epoca, Tomo LXXXV, pag. 63, Cosio de-
Gonzalez de A.G.

(106) S.J.F. Tesis 286, Apéndice de Jurisprudencia
de 1917 a 1965, Cuarta Parte, Tercera Sala -

pag- 856.
{107) S.J.F., Apéndice de 1917 a 1965, Tesis 292, -
Quinta Epoca, Seccién Primera, Vol. Tercera-

Sala, pag. 892.
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ce, no pueden interponerse en el procedimiento mer
cantil por aplicacidén supletoria de la legislacidn
civil. Pero instituido o establecido un recurso -
por el Cédigo de Comercio, su reglamentacidn, en -
todo lo no previsto en dicho cé6digo, se rige por -
las disposiciones del enjuiciamiento civil local

(108).

Siendo el régimen mercantil| completo en sus -
clases de juicios como en sus recursos, seria fal-
sa interpretacibén querer aplicar el juicio de desa
hucio, que es propio de la legislacién civil, en -
el proceso mercantil cuando aquél es totalmente -
ajeno a esta materia. Por tanto, lo recomendable-
es que se instaure el juicio de desahucio en el Cé
digo de Comercio; el objeto, que las situaciones -
entre las partes contratantes sean equitativas.

En derecho civil la falta de cumplimiento de-
las mensualidades pactadas en el arrendamiento de-
inmuebles, da lugar al juicio de desahucio que con
siste en la desocupacidén del inmueble objeto del -
contrato y no en el pago de las mensualidades ven-
cidas y no cubiertas. El Jjuicio de lanzamiento en
materia civil es ejecutivo por su objetivo y desa-
rrollo, v la ejecucidn consiste en el requerimien-
to y apercibimiento de justificar el inquilino es-
tar al corriente en el pago de las rentas, y en su
defecto proceda a desocupar la cosa en el plazo de
terminado segln el destino que se le did, aperci-

(108) S.J.F., Quinta Epoca, Tomo VI. Pag. 899.
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bido de ianzamiento a su costa si no lo hace.

En materia mercantil no hay disposicidn sobre
cémo debe practicarse la ejecuciodn cuando se trate
de obligaciones de hacer o de entregar cosa deter-
minada, sino qgue el cb6digo sélo se refiere a las -
obligaciones de pagar dinero en efectivo procedien
do el embargo en caso de no verificarse el pago. -
De tal suerte que es necesario que se establezca -
la ejecucidén en traténdose de obligaciones de ha--
cer o entregar cosa determinada-.

Por Gltimo, habremos de mencionar de que en -
el supuesto del que habla el articulo 1050 del Co6-
digo de Comercio que dispone “cuando conforme a -
los expresados articulos 4o0., 75 y 76 de las dos -
partes que intervienen en un contrato la una cele-
bre un acto de comercio y la otra un acto meramen-
te civil y ese contrato diere lugar a un litigio, -
la contienda se seguiri conforme a las prescripcio
nes de este libro, si la parte que celebre el acto.
de comercio fuere la demandada. En caso contrario,
esto es, cuando la parte demandada sea la que cele
bra un acto civii, la contienda se seguird confor-
me a las reglas del derecho comGn”.

De acuerdo con el precepto anterior si es el-
demandado el que celebra un acto civil, el actor -
no tendri problema alguno para el ejercicio de su-
accibn, ya que las normas aplicables serédn las ci-
viles que si contienen una adecuada reglamentaciodn
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del arrendamiento asi como de las instituciones -
procesales adecuadas para dirimir las contiendas -
que surgen con motivo del arrendamiento. Sucede -
lo contrario cuando el demandado es el que celebra
el acto de comercio, ya que independientemente de-
la accidén de terminacién que puede e jercitarse en-
via ordinaria o ejecutiva mercantiles, segln el ti
po de documente que sirve como base de la accidn y
la rescisoria que se ejercera en la via ordinaria-
mercantil; pero en el supuesto de la accibén de des
ocupacibn, el actor se veria en desventaja frente-
al demandado, ya que aquél no tendria el medio ade
cuado para el ejercicio de su accidn, puesto que -
como ya hemos visto anteriormente el Cédigo de Co-
mercio no contempla al desahucio.

Para el Juicio ejecutivo mercantil el Cédigo-
de Comercio séio habla de sentencia de remate y no
establece otro tipo de ejecucidn. En la préactica-

forense hay que recurrir a la ley comin para dilu-
cidar los problemas relativos y que como regla ge-
neral de aplicacién da una pauta respetabie y un -
camino a seguir para resolver los numerosos proble
mas de aplicacién préictica que constantemente se -

presentan a virtud de la brevedad de los lineamien
tos procesales del C6digo de Comercio. Sin embargo,
el hecho de que la supletoriedad de la ley comGn-

-

subsane las lagunas de la mercantil, no significa-
que esas deficienclas queden definitivamente re- -
sueltas, sino que por el contrario, siempre segui-
ran latentes esas carencias de la ley mercantil, y
en esta situacién no es posible vislumbrar que se-
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| legue a integrar un régimen mercantil procesal -
completo.

De la exposicidén de este capitulo, resalta la
consideracidn siempre repetida pero nunca subsana-
da por los érganos de la administracidn piblica a
quienes corresponde, de que el problema bésico con
que se enfrenta el derecho sustantivo y adjetivo -
mercantil lo constituye la vetustez de nuestro Co6-
digo de Comercio que ya resulta ahacroénico.

Es indudable que el Cédigo de 1889 fue una -
buena ley, que ha logrado perdurar. parcialmente a
pesar de lo formalista y poco &agil de nuestra ju--
risprudencia. Mas es indudable también que desde-
hace varias décadas ha venido acentuando su obso--
lescencia y se hace sentir la necesidad de una le-
gislacién moderna, acorde con las circunstancias -
imperantes en la vida comercial.

“En el Cb6digo de Comercio sb6lo quedan las re-
glamentaciones relativas al! comerciante individual
a las obligaciones comunes a todos los comercian--
tes, a los corredores, a los actos de comercio y
a los contratos mercantiles en general!, a la comi-
sidn mercantil, a los factores v dependientes, al-
depbsito mercantil {con exclusién del bancario), -
al mutuo comercial, a algunas formas de la compra-
venta mercantil, al contrato de transporte terres-
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tre, a las prescripciones y al procedimiento mer--
cantil” (109).

(109) Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. Cit. Pag. 12 -~
(V. Nota 81).




CAPITULO 1V.

PROPOSICIONES DE SOLUCION.

En el presente capitulo habremos de centrar -
nuestra atencién en los problemas que se han veni-
do planteando en las anteriores divisiones de este
trabajo, motivados por el arrendamiento de inmue--
bles, figura a la que recientemente se le empieza-
a considerar de calidad mercantil y que por consi-
guiente no tiene una reglamentaciodn adecuada en la
ley comercial, pero no solamente éste es el proble
ma, sino que ademds la legislacidédn comercial, no -
obstante que tiene un régimen completo de juicios-
y recursos, no es completa en las instituciones -
que regula y constantemente hay que acudir a la le
gislacién comGn vy aplicarla supletoriamente a fal-
ta o en defecto de las disposiciones del Cdédigo de
Comercio.

Antes estos inconvenientes, nuestra preten---
sidén es la de dar a los problemas que se plantean-
una solucidén, lo que haremos en el mismo orden en-
que se presentan durante el desarrollo de este es-
tudio, mismos que pueden resumirse en los siguien-
tes:

1.~ La ausencia de una reglamentacién adecua-
da para el arrendamiento mercanti| de inmuebles en
suU aspecto sustantivo.
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2.- Necesidad de un régimen explicito sobre -
[P

la supletoriedad de la ley comin.

3.- Necesidad de definir la posibilidad de ha
cer valer la excepci6n de improcedencia de la via-
y del no ejercicio de las acciones mercantiles en-
la via civil.

4.~ Lo deficiente de la ejecucidn en general-
en el C6digo de Comercio.

5.- Lo limitado del juicio ejecutivo mercan--
til que s6lo se orienta a la sentencia de remate.

6.~ La necesidad de instituir el juicio de -
desahucio e hipotecario en el Cédigo de Comercio.

1.~ LA AUSENCIA DE UNA REGLAMENTACION ADECUA-
DA PARA EL ARRENDAMIENTO MERCANTIL DE IN-
MUEBLES EN SU ASPECTO SUSTANTIVO.

La falta de disposiciones sustantivas aplica-
bles al contratoc mercantil de arrendamiento de in-
muebles origina nuestro primer problema {planteado
en las péginas 134 a 151, 166 y 167).

Entre el derecho mercantil y el civil, en ma-
teria de obligaciones y contratos no existe dife--
réncia alguna fundamental en la estructura orgéni-
ca de unos y otros contratos (V. pig. 182).
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"E|l derecho mercantil es mis vital, mis sensi
tivo a las necesidades de la vida diaria, son mas-
las instituciones nacidas en su campo y que des- -
pués se extienden al uso diario en la vida civil,-
que las instituciones civilistas que invaden el -
campo mercantil. Ejemplos de esta afirmacidén son -
la letra de cambio, el cheque y el pagaré, entre -
los titulos de crédito, y en materia de contratos,
el de seguro, que son instituciones nacidas en el=
dmbito del comercio, y extendidas al uso diario en

la vida civil. Podemos afirmar que es mas amplia-
y profunda la comercializacién del derecho civil -
que la civilizaci6én del derecho mercantil”.

"Ha sido motivo de larga discusidn doctrinal,
que ha tenido repercusiones en algunos ordenamien-
tos juridicos, el problema de la unificacién de -
las normas del derecho civil y mercantil. Plan- -
tear el problema como regla general, se considera-
que podria ser un mal planteamiento, porque hay --
instituciones propias del comercio, que surgieraon-
como instrumentos del mismo (titulos de créditc, -
reporto) aunque después se hayan extendido a la vi
da civil” (110). “"Para enfocar debidamente el pro-
blema de la fusién de las leyes comerciaies y ci-
viles, conviene, primero, determinar los distintos
grados de separacibn de ambas ramas del derecho, -
para después examinar en concreto en qué puntos es
posible la Tusidén”.

(110) Cervantes Ahumada, RaGl. Ob. Cit. Pigs. 16 vy
i7 (V. Nota No. 78).
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"El grado maximo de separacién entre el dere-
cho civil y el mercantil se da cuando son diversas
no s6lo las normas sustantivas civiles y mercanti-
les, sino Que, ademis, es distinto el procedimien-
to judicial comercial del procedimiento civil.y, -
por Gltimo, son también diferentes los tribunales-
como facultades jurisdiccionales en una y otra ma-
teria. De esta triple disyuncidén nos da ejemplo -
el derecho francés contemporéneo; al mismo ejemplo
correspondia al Cédigo de Comercio mexicano de --

1854, :

“Un grado menor de separacién se da cuando de
saparecen los tribunales mercantiles y subsiste la
diversidad tanto en las normas sustantivas como en.
las procesales. Tal fue el sistema italiano desde
1882 hasta 1942, y también, en esencia, el sistema
vigente en México”.

“"La separacidén se reduce alin mis cuando sélo-
se manifiesta en las normas sustantivas, y hay uni
dad tanto en las normas procesales como en los tri
bunales que las aplican. A este tipo se aproxima-
el cédigo espaficl, y aunque con aiguna mayor dis--
crepancia, el cb6digo de 1884"” (111).

"Ahora bien, de io anterior, el problema de -
la unificacibén se puede reducir a las normas rela-

(111) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pag. 33 -
(V. Nota 15).
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tivas a las obligaciones y a los contratos, ya que
nuestro sistema juridico se aproxima mias al menor-
grado de separacidn, si consideramos que tanto el-
enjuiciamiento mercantil como el civil derivan del
Cédigo Procesal Civil de 1884. En cuanto a los -
tribunales especiales, éstos desaparecen por la -
ley de 16 de octubre de 1824 y de 22 de noviembre-
de 1855”.

“Las obligaciones mercantiles no sé6lo dominan
el dmbito del derecho mercantil, sino también el -
sector entero de la contratacidén privada. La razén
es que, en la practica, el ntmero de contratos pu-
ramente civiles es reducidisimo. Las sociedades, -
los depbsitos, los préstamos, las compraventas, -
los transportes, se conciertan en cantidades insig
nificantes en comparacién con los mismos contratos
que se califican como mercantiles. Por ello cono-
cer el derecho de las obligaciones mercantiles - -
equivale a conocer el derecho de las obligaciones-

que se vive en la realidad econbmica moderna. Y -
por ello también cuando se ha tratado de unificar-
el derecho mercantil y el derecho civil. La unifi-

cacién se ha planteado como unificacibén del dere--
cho de las obligaciones mercantiles, y siempre que
se ha llevado a cabo lo ha sido sobre la base de =~
las obligaciones mercantiles y no de las obligacio
nes civiles. Es el Tenbmeno conocido con el nombre
de "objetivacibén” o “generalizacidéon” de las rela--
ciones comerciales, o de “comercializacién del de-
recho civil”.
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“No hay un concepto de la obligacidén mercan--
til distinto del de la obligacibén civil. Partimos-
aqui, como siempre, de los conceptos acufados por-
el derecho civil. La obligacidn se concibe como -
una relacidén entre dos personas, de las cuales, -
una, |lamada deudor, estd comprometida a realizar-
una prestacibén a Tavor de otra, |lamada acreedor”.

,

"Pues bien, es sabido que la evolucibn concep
tual de la obligacidn ha atravesado varias fases -
que, arrancando de la dureza del primitivo concep-
to de la obligacién como vinculo material de suje-

cibén del deudor al acreedor, llega al concepto es-
piritualista de la obligacién como vinculo del de-
recho. El| concepto civilista de la obligacién des

cansa todavia sobre el concepto romano en su fase-
final cuando la responsabilidad por incumplimiento
se traslada desde la persona hasta el patrimonio -
del deudor. En este punto se ha detenido el con--
cepto civilista de la obligacién. Pone el acento-
en el aspecto subjetivo, como hacia ya el derecho-
romano, al considerar la obligacién como un vincu-
lo de derecho apreciando preferentemente su cardc-
ter personal subjetivo e intrasferible. Lo esen--
cial es la conducta del deudor, no atiende por un-
lado a determinar el contenido de la prestacidn, -
es decir, el objeto del deber del sujeto pasivo de
fa obligacidén, y por otro, a destacar que es el pa
trimonio del deudor el objeto de la responsabili--
dad en caso de incumplimiento. Mis el patrimonio -

se considera como una proyeccibén de la persona”.
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"Por el contrario, en derecho mercantil se -
destaca e! aspecto objetivo de la obligacién y su
modalidad econébmica. Lo que busca el acreedor y -
procura obtener, independientemente de la conducta
del deudor, es la utilidad patrimonial de la obli-
gacibén. La actividad del deudor no es un fin; es-
un medio para obtener esa satisfaccién patrimonial.
La concepcidn patrimonial o impersonal de la obli-
gacién se adapta mejor a las exigencias del trafi-.
co mercantil por lo mismo que el derecho mercantil,
que es el que rige este trafico, tiende a eliminar
toda nota individual y personalista” (112).

"En realidad, no hay obsticulo de fondo para-
la unificacién, que entre nosotros seria convenien
te, ya que eliminariamos, en materia de obligacio-
nes y contratos, los 32 cédigos (31 de los Estados,
uno del Distrito Federal y el de Comercio) que pa-
decemos, y habria un solo ordenamiento. Pero, en-
la realidad mexicana resulta ocioso pensar, por -
ahora, en la unificacidén ya que con ella los Esta-
dos perderian una de sus facultades soberanas que-
al respecto les ha dejado el centralismo politico-
imperante, o sea la fTacuitad de legislar en mate--
ria civil, en tanto que la mercantil es de compe--
tencia del Congreso de la Unién” (113).

(112) Garriguez, Joaquin, Curso de Derecho Mercan-
til, 6a. edic. edit. PorrtGa, S.A., México, -
1979, pégs. 3y 4 Tomo |1I.

(113) Cervantes Ahumada, Ratil. Ob. Cit. Pag. 17 -
(V. Nota 79).
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"Sin embargo, se trata no de la unificacidén -
completa del derecho civil y del mercantil, sino -
que Gnicamente la unificacidén del derecho de las -
obligaciones y contratos civiles y mercantiles, -
conservando en consecuencia, los Estados, la facul
tad de legislar en lo relativo a las personas, bie
nes y sucesiones en el derecho civil. Cierto es -
que se estrecharian mas las facultades legislati--
vas de los Estados, pero no que éstos pierdan en -
su totalidad la Gnica facultad soberana que les ha
de jado el centralismo politico a que se refiere el
maestro Cervantes Ahumada”.(114).

Por otro lado, el impedimento politico no de-
be ser un factor determinante’ que frene el desarro
llo del derecho; "los perjuicios politicos son pro
pios de sociedades y civilizaciones ya remotas y -
que estan en contradiccidén con las nuevas condicio
nes econbmicas y civiles de las sociedades moder--
nas” (115). Por tanto, un nuevo ordenamiento mis-
4dgil, menos contradictorio, mas actualizado y me--
nos matizado de iagunas y problemas, reduciria en-
gran parte la cada vez mis perceptible desconexidn
que existe entre el derecho y las realidades socia
les que hoy vive el mundo. -

(114)ACerantesrAhumada, RaGi. Ob. Cit. P&g. 17 -
(V. Nota 81).

(115) Bolaffio, citado por De J, Tena, Felipe. Ob.
Cit. Pag. 77. (V. Nota 5&).
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"Ahte este fendémeno de generalizacibén del de-
recho mercantii y de comercializacién del derecho-
civil podemos |legar al doble resultado de la uni-
ficacidon del derecho de las obligaciones y de la -
reduccidén del &mbito del puro derecho mercantil co
mo derecha especial. El primer resultado es conse
cuencia precisamente de la generalizaci6n del dere
cho de las obligaciones mercantiles. EI| segundo -
es consecuencia del acotamiento del derecho mercan
til desde el punto de vista de la empresa. De es-
ta suerte, el derecho mercantil, a través de su -
evolucién histbérica, vendri a integrarse en el fu-
turo de dos grupos de normas;. el de las normas que
se han convertido en normas generales de la contra
tacidon y el de las normas que siguen constituyendo
derecho especial mercantil”.

"La distribucidén legislativa de las materias-
que regulan los cbédigos civiles y de comercio, po-
drian, en suma, ser la siguiente:

a).-- Un cbédigo Gnico para las obligaciones en
el que se incluyesen también los contratos mercan-
tiles que se han extendido al pGblico en general, -
siendo indiferente, por tanto, que uno de los con-
tratantes sea empresa mercantil, ya que precisamen
te la actividad de |a empresa va dirigida hacia el
piblico.

b).~ Un Cédigo de Comercio para las institu--
ciones genuinamente mercanti les (estatutos de co--
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meprciante o empresario mercantil individual y so--
cial, patrimonio, patentes, signos distintivos y -
proteccién de la empresa, titulos de crédito, ope-
raciones de crédito) y para aquellos contratos que
antoldégicamente pertenecen a una empresa, de suer-
te que no pueden concebirse sin la participacién -
de ella, tal es el contrato del seguro, de los con
tratos bancarios, del contrato de transporte, depd
sito en almacenes generales, del contrato de hospe
daje a gran escala.

3).- Un Cédigo Civil que contenga las normas-
sobre las personas, bienes y sucesiones” (116).

La anterior, nos parece que es la mejor solu-
cién al problema que en este inciso se plantea, ya
que no importaria el que los vigentes Cédigo de Co
mercio y Civil no contengan disposiciones sobre -
determinada institucién juridica, toda vez que la-
unificacibén de las obligaciones y contratos ven- -
dria a suprimir la dualidad de legislaciones por -
un solo cédigo que regiri todas las obligaciones -
y contratos en general y con ello se suprime la su
pletoriedad y los problemas que causa, por tanto,-
resultarfa indiferente el que los contratantes fue
ran sujetos de derecho civil o mercantii, o bien,-
el que uno celebre un acto de comercio y el otro -
un acto civil.

(116) Joaquin Garriguez, Ob. Cit. Pag. 35. (V. No-
ta 112).
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La sofucién que se propone se hace con las re
seirvas del caso, debido a que el inciso sobre el -
gue se emite opinién no forma parte fundamental -
del presente trabajo.

Otra solucidén puede ser que el Congreso de la
Unién, de acuerdo con la fraccidén X del articulo -
73 de la Constitucidén Politica de los Estados Uni-
dos Mexicanos, que le concede facultades para le--
gislar en toda la RepGbiica sobre comercio, en uso
de dichas facultades promueva iniciativa para le--
gislar sobre arrendamiento mercantil de inmuebles.

"El proyecto del Cédigo de Comercio de 1929 -
establecia un sistema de renovacidén de los contra-
tos de arrendamiento de locales destinados al co--
mercio; tales disposiciones no hubieran podido ad-
quirir caracter de ley sin violar la Constituciébn,
pues, en la gran mayoria de los casos, para el --
arrendador es civil el acto inmueble, y el legisla
dor federal carece de competencia constitucional -
para imponer obligaciones a una persona, que hi es
comerciante ni ha celebrado un acto de comercio, -
per la mera circunstancia de que ha contratado con
un comerciante”.

e

Ef anteproyecto de 1947 no contiene ninguna-
disposicidn sobre arrendamiento de locales destina
dos a comercio. Pero en la revisién de dicho ante
proyecto, realizada en el afio de 1952, por una de-
cisidén mayoritaria se acordd formular una norma de
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remisidén a una ley especial sobre arrendamientos -
mercantiles, pues la propia mayoria juzgd que no -
era conveniente incluir su regulacién en el Cédigo
de Comercio por la prolijidad y varitabilidad de -
las normas relativas”.

"En el proyecto de 1960, subsiste esta norma-
de remisién (Art. 611) y se declaran mercantiles -
los contratos de arrendamientos de inmuebles que -
se destinen a establecer o explotar en ellos una -
empresa comercial o industrial”.

"Como se indica anteriormente, el legislador-
federal carece de facultades constitucionales para
regular las obligaciones de quien realiza un acto-
que, para él, es civil; no podria, en consecuencia,
dictar una ley mercantil, de caracter federal, que
regulara las obligaciones de los arrendadores en -
general ” (117). Por tal razén,.el problema de que-
se legisle en materia de arrendamiento mercantil -
de inmuebles parece imposible.

Si en materia civil el cédigo respectivo ya -
contiene normas aplicables al arrendamiento de in-
muebles, no vemos porque el iegisiador federal ha-
de dictar una ley que pretenda ser de aplicacibn -
general a todos aquéllos que celebren dicho contra
' tr el Con

to, sino po qu
a |

e
agreso de | ar las -

(117) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pags. 105
y 106 (V. Nota 15).
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obligaciones del arrendamiento cuando las partes -
que lo celebren sean comerciantes, o bien que el -
objeto o finalidad sea mercantil esto es, que en -
el Cé6digo de Comercio se instituyan reglas sobre -
las cuales habrén de regirse y sujetarse las obli-
gaciones de las partes cuando celebren un contrato
mercantil de arrendamiento, y que, ademds, serdn -
de aplicacidén exclusiva a aquéllos, pero, no basta
el s6lo legislar sobre arrendamiento de inmuebles,
sino que primero el legislador debe incluir este -
contrato dentro de la categoria de los actos de co
mercio, al efecto, debe adicionarse la fraccién i
del articulo 75 del Cédigo de Comercio, que decla-
ra la comerciabilidad de los inmuebles, como si- -
gue:

Il.- Las compras, ventas y los arrendamientos
de bienes inmuebles, cuando se hagan con dicho pro
pbésito de especulacién comercial.

Para finalizar, conteniendo el arrendamiento-
disposiciones en el Cédigo Civil y en el Cédigo de
Comercio, una vez que se legisle al respecto, uno-
regiri las obligaciones de quienes realicen actos-
meramente civiles, y, el otro, las de aquéllos que
efectlen actos de comercio. Ahora bien, ;qué suce-
de en el supuesto de un acto mixto?, es decir, --
cuando en la celebracién del arrendamiento inter--
i

FPANAC s s

a
vienen una parte que es sujeto de derecho civil y-
la otra un comerciante, se plantea, entonces, ¢l pro
blema de cudl es la ley que ha de regirlos; probIE
ma que sbélo parcialmente resuelve el articulo 1050

del Cédigo de Comercio, a! declarar, con referen--
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cia a tales actos, que el cardcter que el acto ten
ga para el demandado decidird la aplicacién de las
normas procesales, civiles o mercantiles.

En cuanto se refiere al fondo del negocio, la
ley es omisa en ese sentido, las obligaciones de -
la parte que realiza un acto civil, se rigen por -
las disposiciones del Cédigo Civil y las comercia-
les por la legislacidon mercantil. Seria i1ldgico, -
en un acto mixto, pensar en someter las obligacio-
nes civiles a la ley mercantil, ya que esto impli-
caria hacer extensiva.la aplicacié6n de la legisla-
cibn especial federal, a personas que estédn someti
das a una ley comlGn, independientemente de la nece
sidad de un texto que asi lo declare y de la dudo-
sa constitucionalidad del mismo.

Hasta la fecha es el Cbédigo Civil el que se -
aplica, indistintamente, sea que el contrato se --
celebre entre sujetos de derecho civil, sea entre-

comerciantes o entre una parte civil y otra comer-
ciante. La solucidén al problema de los actos mix-
tos es, pues, competencia de derecho constitucio--
nal y dista mucho de serlo de derecho mercantil o-

civil.
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2.- LA NECESIDAD DE UN REGIMEN EXPLICITO SO--
BRE LA SUPLETORIEDAD DE LA LEY COMUN.

El Cédigo de Comercio como ordenamiento proce
sal es a tal punto deficiente, que el problema de-
la aplicacién supletoria de la ley comln se presen
ta constantemente para subsanar las lagunas de la-
legislacidn mercantil (ver péginas 167 a 134, 201,
204 a 207 de este trabajo); sin embargo, la ley co
mén, en algunos casos, no soluciona la deficiencia
de la ley mercantil, sino que, ademas, da origen -
a otros problemas, tanto en cuanto a si es proce--
dente o no aplicar supletoriamente al procedimien-
to mercantil determinadas normas de los cb6digos lo
cales, si son unas con otras contradictorias, o si
es factible la integracidén de una disposicién pro-
cesal civil al procedimiento mercantil, etc.

"Un andlisis exegético de las disposiciones -
legales que rigen la tramitacidén de los juicios -
mercanti les nos haria extraordinariamente sencillo
el camino para encontrar, una solucidén del proble-
ma que representa la deficiencia de la ley mercan-
til y la supletoriedad de que es objeto por la ley
comin. $i nos conformaramos con aquél modo de ang
lisis, bastarianos examinar el texto y contar con-
el alcance interpretativo dei tituio segundo dei -
libro quinto del Cédigo de Comercio, que comprende
los articulos 1377 al 1390 y que se refiere al jui
cio ordinario mercantil. Naturalmente, en el mismo
hipoté@ico plano habria menester de contemplar las
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disposiciones contenidas en el titulo primero del-
mismo |libro y, de manera especifica, en los articu
los del 1049 al 1150, que establecen normas generg
les acerca de los Jjuicios mercantiles; del 1194 al
los medios de confirmacibén, tanto

1320, . que regula
como en lo -

en lo que concierne a su enumeracion,
que atafie a la manera de su ofrecimiento, admisidn
y desahogo, al igual que en lo que respecta a su -
valoracioén; del 1321 al 1330, en los que se habla-
de sentencia; del 1331 al 1345, que preven y regu-
lan los recursos, incluida la |lamada aclaracidn -
de sentencia; del 1346 al 1348 y del 1362 al 1376,
que versan sobre la ejecucidén de las sentencias vy
sobre tercerfias excluyentes de preferencia y de do
minio, las cuales evidentemente estan de manera in
tima relacionadas con la ejecucidén; del 1349 al -
1361, en los cuales se norma el procedimiento rela
tivo a los incidentes y a la acumulacién; por Glti
mo, del 1391 al 1414, en los que se comprende el -
procedimiento ejecutivo mercantil” (118). “Lo an-
terior, nos l|llevaria a determinar las deficiencias
contenidas en las disposiciones del libro quinto, -
relativas al procedimiento mercantil, del Cédigo -
de Comercio, en el que no se contienen normas que-
permitan determinar la competencia por cuantia o -
tramitar el incidente de ejecutorizacidén de senten
cia, no fija trdmite pdra el recurso de revocacién,

e nuti
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(118) Zepeda, Jorge Antonio., Revista Mexicana de-
Derecho Procesal., AfRo 6, Nos. 1 al 6, Céarde
nas Editor y Distribuidor, México, 1977., -

Pag. 116.
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dad de actuaciones, no menciona la notificacidén -
oo . s . letin udicial
personai, ni la notificacidn por boletin judicial,
no sefala la forma de requerir el cumplimiento de-
obligaciones de hacer o de entregar cosa determina
da, asi como la ejecucién de las mismas, la senten
cia en el juicio ejecutivo que sélo habla de rema-
te, etc., pudiendo alargar la enumeracidén aun mas”

"Buscar una solucidén, en el sentido que plan-
tea en propio Cédigo de Comercio en su articulo --
1051, seria insuficiente y careceria de toda utili
dad, ya que tal estudio nos llevarfa a la conside-
racién del procedimiento que se sigue en la trami-
tacidn de los juicios mercantiles, pero quedaria -
alejada de la ciencia del derecho procesal, en - -
cuanto no habria de tomar en cuenta los principios
de esta rama de nuestra disciplina. Luego, las -
consecuencias inmediatas y practicas del citado -
precepto, que establece la aplicacidn supletoria -
de la ley procesal comin en defecto de |la mercan-—-
til, que nos conduciria a examinar la normacién -
contenida en la ley local, para comprender el al--
cance de las reglas del procedimiento mercantil, -
labor compleja que nos llevaria a confusién y des-
concierto, como sucede frecuentemente en la praxis
juridica, incluso, en el juzgador que ha de apli--
carla”.

“Ahora bien, el examen particular de las nor-
mas de derecho positivo tendria por propésito de -
orden pragmatico el proponer reformas parciales o
el sefalar las posibles interpretaciones juridicas




N
~
N}

de los preceptos legales, asi como los errores, re
peticiones y contradicciones del articulado del C&6
digo de Comercio con lo que se corre el riesgo de-
incongruencia. Por otro lado, autores de mucha au
toridad en la materia se han ocupado ya en el exa-
men de los textos legales pertinentes, por lo que-
el analisis que ahora se omite implicaria el inci-
dir, muy probablemente, en la repeticidén de concep
tos vertidos desde tiempo ha y que no han perdido-
en modo alguno su validez” (119).

"El procesalismo cientifico implica una auto-
nomia de la ciencia procesal y su definitiva sepa-
racién de las respectivas disciplinas sustantivas-
El enfoque de la disciplina no es meramente des- -
criptivo y analitico, sino por el contrario, dicho
enfoque pretende ser rigurosamente cientifico e in
tegral respecto del fenémeno procesal no solamente
analizando sino también sintetizando y estructuran
do la construccidén sistematica del mismo asi como-
su esencia y finalidades” (120).

"Se entiende por proceso al conjunto complejo
de actos del Estado como soberano, de las partes -
interesadas y de ios terceros ajenos a la relacién

{(119) Zepeda, Jorge Antonio. Ob. Cit. Pag. 143. -~
(Ver Nota 118).

(120) Gémez Lara, Cipriano., Teoria General del -
Proceso., 2a- Edic. UNAM., México, 1981., --
Pag. 84.




250

substancial, actos todos que estin proyectados y -
que convergen en el acto final de aplicacién esta-
tal de una ley general al caso concreto controver-
tido para solucionarlo o dirimirio”.

"El proceso jurisdiccional no es sino ese con
junto complejo de actos del estado, de las partes-
y de los terceros ajenos a la relacién substancial.
Los actos del Estado son ejercicio de Jurisdiccién;
los actos de las partes interesadas son accidén, en
el sentido de la doble pertenencia de la misma, es
decir, la accidén entendida como actividad tanto -
del actor como del demandado; y finalmente, los ac
tos de terceros, que son actos de auxilio al juzga
dor o a las partes y que convergen junto con la ju
risdiccidn y junto con la accién dentro del mismo-
proceso para llegar al fin Idgico y normal de éste,
que es la sentencia, y ejecucidon de la misma”.

"Hablar del proceso jurisdiccional como fené-
meno juridico social, asi como de las normas juri-
dicas que lo rigen, que son el derecho procesal po
sitivo, vy de la rama de la ciencia juridica que se
ocupa precisamente de esas formas y de ese fendéme-
no sociojuridico, nos parece que es hacer referen-
cia al mismo problema en su complejidad y en su di
versidad. En otras palabras, la regulacién norma-
tiva procesal, el fendémeno procesal mismo vy ia - -
ciencia que estudia tanto a esa regulacién como a
ese fendmeno, son parte de todo un complejo inter-
dependiente en el cual se autoimplican esos tres -
elementos: fTendmeno, regulacién normativa y cien--
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cia.- Por otra parte, en la definicidén que se ha -
hecho del proceso, se ha hecho referencia al fené-
meno, pero ubicado el fenbmeno, tenemos ubicados -

a la regulacidén normativa ¥ a la ciencia respecti-
[{4

va”.

"El proceso tiene como finalidad institucio--
nal la constancia en el orden juridico; es decir, -
el procurar su preservacidén, conservacién y mante-
nimiento. Tiene como causa el no orden; esto es, -

la interferencia. Y finalmente tiene por objeto -
la vuelta al orden, forzando la ejecucidén de las -

actividades compatibilizadoras, ya al realizar una
deciaracibén, ya el mover por la inminencia de la -
coaccibén potencial la voluntad de! obligado, ya al

actuar ejecutivamente en sentido estricto”.

"Atendiendo a la finalidad del proceso, en -
términos generales podemos asentar que todo proce
so se divide en tres grandes etapas y que éstas -
son las siguientes: instruccidn, juicio y ejecu- -
cidén. La instruccidn procesal existe en todo tipo
de procesos y engloba todos los actos procesales -
tanto del tribunal, como de las partes y de los -
terceros, que son precisamente actos a través de -
fos cuales se precisa el contenido del debate, se-
desarrolla toda la actividad probatoria y se formu
fan las conclusiones o alegatos de las partes. Es-
decir, es toda una primera fase de preparacién, -
precisamente por eso se |lama instruccién, para -
permitir al juez o tribunal la concentracidn de da
tos, elementos, pruebas, afirmaciones y negativas-




y deducciones de todos los sujetos interesados y -
terceros, que permitan, como ya se ha dicho, que -
el juez o tribunal esté en posibilidades de dictar
la sentencia. Ese sentido se manifiesta en la fra
se cierre de la instruccidn, que en los procesos -
penales se usa en tales términos, y que equival- -
dria, en los procesos civiles, al momento de la ci
tacidén para sentencia. Asi se llega pues a la se-
gunda etapa o parte del proceso, que es el juicio-
y que entrafia el procedimiento a través del cual -
se dicta o pronuncia la resolucién respectiva- Y
por Gltimo la etapa de ejecucidén que es la realiza
cibén material de una declaracién ya sea por la - -
coaccidén potencial a la voluntad del obligado, ya-
por actuar e jecutivamente en sentido estricto.

1.- La etapa de instruccidén se divide en las-
siguientes: ‘

a).- Etapa postulatoria.

b).- Etapa probatoria, que se desenvuelve en-
los siguientes momentos:

1.- Ofrecimiento de la prueba.

2.- Admisidn de la prueba.
3.~ Preparacidn de la prueba.
4.- Desahogo de la prueba-
c).- Etapa preconclusiva (de alegatos o con--

clusiones de las partes).
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2.- La etapa del Juicio; es en la que se pro-
nuncia la sentencia. (121).

3.- La etapa de ejecucidén; es la realizacidn-
material de lo que la sentencia ha ordena
doll

"Conviene establecer |la diferencia o distin--
cibdén, y por otra parte, la intima relacidn entre -
los conceptos de proceso y procedimiento, que es -
un tema fundamental de la ciencia procesal, no sé-
lo desde un aspecto meramente tebérico, sino tam- -
bién tomando en cuenta implicaciones concretas y -
practicas de la distincién. Los términos proceso-
y procedimiento se emplean con frecuencia, incluso
por procesalistas eminentes, como sinénimos o in--
tercambiables. Conviene, sin embargo, evitar la -
confusién entre ellos, porque si bien todo proceso
requiere para su desarrollo un procedimiento, no -
todo procedimiento es un proceso... El proceso se-
caracteriza por su finalidad jurisdiccional compo-
sitiva del litigio, mientras que el procedimiento-
(que puede manifestarse fuera del campo procesal, -
cual sucede en el orden administrativo o en el le-
gislativo) se reduce a ser una coordinacién de ac-
tos en marcha, relacionados o ligados entre si por
la unidad del efecto juridico final, que puede ser
el de un proceso o el de una fase o fragmento suyo
{v. gr., procedimiento incidental o impugnativo),T

(121) Gémez Lara, Cipriano. Ob. Cit., Pags. 121, -
122, 124 a 126. (Ver Nota No. 120).
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Asi pues, mientras la nocidén de proceso es esen- -
cialmente teleolbégica, la de procedimiento es de -
indole formal, y de ahi que tipos distintos de pro
ceso, se pueden substanciar por el mismo procedi--
miento, y viceversa, procedimientos distintos sir-
vanh para tramitar procesos de idéntico contenido.-
Ambos conceptos coinciden en su caracter dindmico,
refle jado en su comGn etimologia, de procedere, -
avanzar; pero el proceso, ademds de un procedimien
to como forma de exteriorizarse, comprende los ne-

xos - constituyan o no relacién juridica - que en-
tre sus sujetos (es decir, las partes y el juez) -
se establecen durante la substanciacién del liti~-
gio” (122).

"El proceso es pues un conjunto de actos que-
forman un procedimiento. El| procedimiento se re--
fiere a la forma de actuar y, en este sentido, hay
muchos y variados procedimientos juridicos; por -
ejemplo, los procedimientos administrativos, nota-
riales, registrales, etcétera. Pero no todo proce-
dimiento necesariamente es procesal, un procedi- -
miento es procesal, cugndo estd eslabonado con --
otros, todos ellos dados dentro del conjunto de ac
tos que configuran al proceso, y que son actos de-
las partes, del 6rgano jurisdiccional y de los ter

(122) Alcali-Zamora y Castillo, Niceto., Proceso, -
Autocomposicidén y Autodefensa, 2a. Edic. - -

U.N.A.M., México, 1970., Pags. 115 y 116.
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ceros ajenos a la relacidén substancial, que se en-
focan o proyectan hacia un acto final de aplica- -
cidén de una ley general a un caso concreto contro-
vertido para dirimirlo o resolverlo” (123).

"Indudablemente que el desideratum del proce-
so civil es el mismo seflalado para las controver--
sias mercantiles; tambiédn en la l|lamada materia ci
vil, el problema procesal es un problema de maxi---
mos y minimos; maximo de justicia y de seguridad -
con un minimo de medios y tiempo”.

"Y si el problema es, en esencia, el mismo, -
una misma ley debe intentar su resolucidén, pues la
duplicidad de sistema es por si misma un obstaculo
para realizar el fin propuesto: peca contra la eco
nomfia de medios, introduce un elemento de confu- -
sién y de incertidumbre. (Obsticulo que resulta -
del problema que se plantea con motivo de la apli-
cacidén supletoria de la ley procesal comin respec-
to de la procesal mercantil)”.

"Pero dentro del ordenamiento procesal Gnico-
ino habran de subsistir normas especiales para ei-
comercio? Claro es que no puede ignorarse la exis
tencia de esa cosa Jjuridica que es ia negociacién~
mercantii, y que habra de recibir un especial tra-
tamiento. Y asi lo hace, por ejemplo, el Cédigo ~

(123) Gémez Lara, Cipriano. Ob. cit. Pag. 245 y --
246. {(Ver Nota No. 120).
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de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
(Art. 544, frac. VIl) al declarar que no pueden em
bargarse los elementos que la forman, pues la eje-
cucidn, en su caso, habra de recaer sobre el todo.
Pero tales normas, pocas en nlmero, ni romperian -
la unidad del sistema, ni mucho menos ameritarian-
la construccidén de uno diverso” (124).

"La idea unitaria de lo procesal estid estre--
chamente vinculada con la denominacidén de esta dis
ciplina, es decir, con la teoria general del proce

so- Puede inclusive afirmarse que unidad procesal
y teoria general del proceso, son conceptos auto--
implicativos, se implican uno al otro. Si se pos-

tula la existencia de una teoria general del proce
so, implicitamente se estd afirmando cierta unidad
de lo procesal”.

"El proceso, como forma juridica, es uno solo.
La diversidad se encuentra en los contenidos del -
proceso y no en el proceso mismo. En el plano del
continente, donde estd el proceso, existe unidad, -
mientras que en el contenido, donde estan los li--
tigios, hay diversidad. En el campo procesal encon
tramos la unidad y en el campo sustantivo la diver
sidad. Ei proceso es uno solo, mientras que el pro
cedimiento puede ser civil, penal
laboral, etcétera”.

, administrativo

AR Ly

(124) Mantilla Molina, Roberto. Ob. Cit. Pag. 34.-~
(V. Nota No. 15).
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"En diversos sectores de la doctrina y de la-
ensefanza se sostienen tesis separatistas con apo-
yo en la afirmacién de mantener ciertas ramas ca--
racteristicas especiales; asi, por ejemplo, del -
procesal penal y del procesal del trabajo, se re--
sisten todavia‘a las tesis de unidad de lo proce--

III.

sa

"l os problemas de unidad o diversidad del de-
recho procesal pueden enfocarse desde tres puntos-
de vista:

1.- Unidad en lo académico o doctrinal.

2.- Unidad en lo legislativo o en la codifica
cibn.

3.- Unidad en lo jurisdiccional o en la fun--

cion judicial.

1.- Unidad en lo académico o doctrinal.- La -
teoria general del proceso no es sino un capitulo-
de la teoria general dei derecho. La teorfa gene--
ral del derecho tiene una serie de enfoques o par-

tes como lo pueden ser, la teoria general del esta
Ao o daom? mma ]l Al A -

aG, 1g Teditig generagir aci uclitO, la teorfa gene—--—
ral de las obligaciones y también, la teoria gene-
ral del proceso. Es indudable la existencia de di

versas ramas de lo procesal, pero todas pertenecen
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a la teoria general del derecho. Carnelutti (125),
en relacién con la teoria del proceso y las diver-
sas ramas procesales, dice, el tronco comln es lo-
unitario, y las ramas son las diversas y posibles-
divisiones de la ciencia procesal, pero ninguna ra
ma puede negar su entroncamiento precisamente con-
esa parte central y unitaria que es la teoria gene
ral del proceso. Es obvia la relacién del todo -
con sus partes y no se trata de la identificacio6n-
de una rama con otra rama, sino del sefialamiento -
de que ambas ramas proceden de un tronco comin y -
que ese tronco comin es la teorfa del proceso”.

“La situacibén doctrinal actual nos hace evi--
dente que si bien sigue habiendo enfoques separa--
tistas de las disciplinas procesales, ya hay un -
considerable sector de la doctrina que abraza las-
tesis unitarias. En rigor, las divisiones que se-
hacen de la ciencia del derecho no dejan de ser ar
tificiales y son meramente Gtiles, practicas, pero
en esehcia nho tienen una razdn substancial de ser”.

2.- "Unidad en lo legislativo o en la codifi-
cacibén.~ LKl problema relfativo a la unidad legisia-
tiva procesal se plantea mediante ia interrogante-
de si es posible la existencia de un solo cédigo -
procesal, o por el contrario, es indispensabie o, ~
al menos, conveniente, la existencia de diversos -
c6digos procesales”.

(125) Citado por Gémez Lara, Cipriano., ob. cit.,-
Pag. 46. (Ver Nota No. 120).
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" as legislaciones procesales surgieron a - -
principios del siglo XIX casi como apéndices de -
las legislaciones sustantivas correspondientes. La
divisién clésica entre cbédigo de procedimientos ci
viles, por un lado, y cb6digo de procedimientos pe-
nales, por el otro, se hace mas compleja por diver
sas causas. Asi, el surgimiento de nuevas ramas -
juridicas, como el derecho laboral, que también -
trae aparejados sus aspectos procesales, y, en -
paises de régimen juridico politico de estructura-
federal como el nuestro, el problema se hace mucho
més complejo ante el absurdo de tener que soportar
diversas legislaciones locales, en nimero de trein
ta y dos, porque cada entidad estatal tiene atribu
cidén legislativa para emitir su propio Cédigo Ci--
vil y su propio Cé6digo de Procedimientos Civiles, -
y otro tanto sucede con los respectivos cédigos pe
nal y de procedimientos penales. Es decir, la di-
versificacién legislativa ha llegado a extremos su
mamente deplorables y negativos”.

No hay, por otra parte, ningln argumento vi-
lido que pueda convencernos de la necesidad de le-
gislaciones diversificadas en materia procesal; -
por el contrario, la unidad legislativa en materia
procesal! es desde todos los &nguios, ampliamente -
recomendable. Un mismo cbédigo procesal puede re--
gir diversas materias sustantivas, a saber: cues--
tiones civiles, penales, comerciales, fiscales, la
borales, etc. Por lo demds, no puede sostenerse -
desde ningin &ngulo que determinadas notas o carac
teristicas procesales pertenezcan con exclusividad
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a determinados tipos correspondientes de procesos,

en funcidén de la materia, o en funcidén politica o-

de las caracteristicas sociolbgicas del grupo hu--

mano en el que dichas normas deban aplicarse. Alca
| 4-Zamora y Castillo (126) ha dejado claramente es

tablecido que las notas de oralidad o escritura, -

publicidad o secreto, dispositividad, sistema de -

apreciacibén probatoria, etc., no son propios ni ex
clusivos de ningln tipo especial de proceso. Final
mente, bastan los ejemplos concretos de pafses en-

donde ha existido y existe una legislacibén proce-- .
sal unitaria que regula diversos tipos de procesos,
en cuanto al caréacter diverso del litigio que se -

ventila, para concluir en el sentido de que si es-

posible y recomendable esa unidad legislativa”.

3.~ "Unidad en lo jurisdiccional o en la fun-
cién judicial.- También el aspecto relativo a la -
unidad procesal en materia de 6rganos jurisdiccio-
nales, es posible, pero no recomendable. La expe-
riencia histérica nos demuestra que las |lamadas -
divisiones de la jurisdiccién, con un criterio de-
especializacidén, van surgiendo por una necesidad -
de divisidn del trabajo jurisdiccional del E£stado,
y porque la especializacién misma va torndndose ca
da vez més necesaria por la complejidad y profundi
dad de ios probiemas que van surgiendo en cada ra-

(126) Citado por Gémez Lara, Cipriano., Ob. Cit.,-
Pdg. 49., (Ver Nota No. 120).
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ma y disciplina juridica. De hecho, el juez lnico-

que conozca de los litigios de todas suertes, no -
es algo desconocido ni imposible, pero parece ser-
que es recomendable la divisién de la jurisdiccidn
en especialidades. Debe aclararse, sin embargo, -
que esta aceptacibén de una diversidad o separacién
jurisdiccional en el conocimiento de los litigios-
no entrafia de por si ningln argumento favorable pa
ra las tesis separatistas. La diversidad de los -

6rganos jurisdiccionales, en funcién de la materia
sustantiva del conflicto, no desdice ni contradice
los aspectos doctrinales ni legislativos de la uni
dad que han quedado apuntados”.

"Los siguientes seis puntos, que aunque no -
los Gnicos, son los mis importantes argumentos de-
fundamentacidén de la unidad de lo procesal, son:

1.- El contenido de todo proceso es un liti--
gio. '
2.- La finalidad de todo proceso es la de so-

lucionar el conflicto, o sea, dirimir el-
litigio o controversia.
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4.- Todo proceso presupone la existencia de -
una organizacidén judicial con jerarqufas-
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y competencias, es decir, con un escalona
miento de autoridad y con una distribu- -
cidén de funciones.

En todo proceso existe una secuencia u opr
den de etapas, desde la iniciacién hasta-
el fin del mismo.

En todo proceso existe un principio gene-
ral de impugnacidn, o sea, que las partes
deben tener los medios para combatir las-
resoluciones de los tribunales cuando és-
tas sean incorrectas, ilegales, equivoca-
das, irregulares, o no apegadas a dere---
cho”.

"Necesario es el sefialar algunos de los incon
venientes que resultan del texto del articulo 1051

Cédigo de Comercio, al establecer que los cédi

gos estatales y distrital, provenientes de 4rganos
legislativos no federales, sean supletorios del -
procedimiento mercantil que es federal”.

de

Brisefio Sierra (127) "Explica que hay cuatro-
tipos de normas: nacionales cuando los conflictos-

los habitantes de cualauier parte del territo--

rio sean regulados por ellas; federales cuando s6-

{(127) Brisefio Sierra, Humberto. El Juicio Ordina--
rio Civil. la. Edic., Edit. Trillas, S.A. -
México, 1975., Vol. |. Pag. 4.
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lo cierto tipo de conflictos de habitantes de toda
la reptblica se rige por ellas; estatales, cuando-
se trate de leyes que atafien especificamente a los
conflictos de los justiciables de un Estado; y dis
tritales, cuando los conflictos se presenten entre
los habitantes del Distrito Federal”.

"El Cédigo de Comercio resulta plenamente na-
cional, primero por ser reglamentario del articulo
73, fraccidén X Constitucional; segundo por regir -
en todo el territorio nacional, y tercero, por re-
gular toda la materia de comercio. Sin embargo, -
este mismo cé6digo ofrece complicaciones, en cuanto
seflala como leyes procesales supletorias a los c6-
digos de la entidad en que se plantee el conflic-

to” (128).

"Las verdaderas leyes federales son las con--
substanciales con la organizacié6n federal de la Re
pGblica Mexicana, de tal modo que de reemplazarse-
el actual régimen por uno de caracter unitario, de
saparecerian o habrian de experimentar modificacio
nes esenciales, mientras que las estrictamente na-
cionales, como acontece con el Cédigo de Comercio,
no resultan necesariamente afectadas por el cambio
y funcionan, ademds,con idéntica finalidad y alcan

{(128) Brisefio Sierra, Humberto.; Ob. cit. Pag. 3.-
(V. Nota 127).




3]
(@)
e

ce en pafses unitarios” (129).

"De lo anterior, resulta que los cbédigos esta
tales y distritales, por ser aplicables supletoria
mente en materia de comercio, plantean una anéma--
la solucidén, porque esa supletoriedad pugna con la
indole nacional y, por consiguiente, con la unici-
dad atribuida por la Constitucién Federal de la le
gislacién mercantil” (130).

"Por otro lado, al prescribir el articulo 104,
fraccidén. |, de la Constitucibén de la Replblica que
cuando las controversias sobre cumpliimiento y apli
cacidn de leyes federales “sélo afecten intereses-
particulares, podran conocer también de ellas, a -
eleccién del actor, los jueces y tribunales loca--
les del orden comin de los Estados y Distrito y Te
rritorios” (hoy solamente Distrito Federal, ya que
los Territorios adquirieron la categoria de Esta--
dos), viene a complicar alGn mis las cosas, desde -
el momento en que permite la opcidn entre dos vias

(129) Alcali-Zamora y Castillo, Niceto., Examen -
del Enjuiciamiento Mercantii Mexicano, y Con
venhiencia de su Reabsorcidén por el Civil. -
En Revista de la Facultad de Derecho de Méxi
co, Tomo |1l, julio-septiembre 1952, No. 7. -
Pag. 52.

{130) Alcald-Zamora y Castillo, Niceto. Enjuicia-
miento. Ob. Cit. Pags. 83, v 50 y 51 (V. No-
ta 129).
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Jurisdiccionales. Si conforme a la fraccién X del-
articulo 73 de la Ley Fundamental se estima que la
legislacidén mercantil es federal, entonces debié -
haberse encomendado el conocimiento exclusivo de -
los litigios comerciales a la jurisdiccidn de ese-
orden, para evitar el contrasentido de que mate- -
rias sustraidas a la actividad legislativa de los-
Estados caigan .luego bajo la accidén de los tribuna
les locales” (131).

El articulo 73, fraccién X, de la Constitu-=-
cibn otorga facultades al Congreso de la Unidén” pa
ra legislar en toda la Republica sobre hidrocarbu-
ros, mineria, industria cinematografica, comercio,
Jjuegos con gpuestas y sorteos, servicios de banca-
y crédito, energia eléctrica y nuclear, para esta-
blecer el Banco de Emisidén Unico en los términos -
del Articulo 28 y para expedir las leyes del traba
jo reglamentario del Articulo 123”. Al respecto, -
Alcal4-Zamora (132) "afirma que la mencidén que em-
plea la Constitucidn se refiere al trafico y no al

”
proceso”.

“A saber, existen dos tipos de facultades con
feridas a los poderes federales por la Constitu- -

(131) Aical4-Zamora y Castillo, Niceto. Enjuicia~
miento. Ob. Cit. Pags. 88, v 50 v 51 (V. No-
ta 129).

(132) Alcali-Zamora y Castillo, Niceto. Enjuicia-
miento cit., Pag. 51, Nota 88., (V. Nota - -
129).
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cidén, las facultades explicitas y las facultades -
implicitas. En efecto, las primeras son aquéllas-
que expresamente son concedidas por la Constitu---
cién a cualquiera de los poderes federaies, concre
ta y determinadamente en alguna materia, las cua--
les no pueden extenderse por analogia, por igual--
dad, ni por mayoria de razdén a otros casos distin-
tos de los expresamente previstos”.

"Tenemos, pues, enh nuestro derecho constitu--
cional un sistema estricto que recluye a los pode-
res federales dentro de una zona perfectamente ce-
fida- Sin embargo, existe en la Constitucié4n un -
precepto, que es a manera de puerta de escape, por
donde los poderes federales estédn en posibilidad -
de salir de su encierro para ejercitar facultades-
que segln el rigido sistema del articulo 124 de la
Constitucién que considera que “las facultades que
no estdn expresamente concedidas por esta Constitu
cién a los funcionarios federales, se entienden re
servadas a los Estados”. Nos referimos a la frac--
cidon XXX del articulo 73, que consagra las com(n--
mente |lamadas facultades implicitas, que son las-
que el Poder Legislativo puede concederse a si mis
mo o a cualquiera de los otros poderes como medio-
necesario para ejercitar alguna de las facuitades-
explicitas”.

"El otorgamiento de una facultad implicita sé
lo puede justificarse cuando se relGnen los siguien
tes requisitos: 1.- La existencia de una fTacultad-
explicita, que por si solo no podria ejercitarse;-
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2.- la relacidén de medio necesario respecto a fin,
entre la facultad implicita y el ejercicio de la -
facultad explicita, de suerte que sin la primera -
no podria alcanzarse el uso de la segunda; 3.- el-
reconocimiento del Congreso de la Unién de la nece
sidad de la facultad implicita y su otorgamiento -
por el mismo Congreso al poder que de ella necesi-
ta”.

"El primer requisito engendra la consecuencia
de que la facultad implicita (legislar en materia-
procesal) no es auténoma, pues depende de una fa--
cultad principal (Iegislar en materia sustantiva)-
a la que esti subordinada y sin la cual no existi-
ria”.

"El segundo redquisito presupone que la fTacul-
tad explicita (legislar en materia sustantiva) que
daria inGtil, estéril, en calidad de letra muerta,
si su ejercicio (el poder judicial debe resolver -
todas las contiendas judiciales que sur jan sobre -
el cumplimiento vy aplicacidén de leyes federales --
de! orden civil y criminal - se incluye el mercan-
til en el orden civil -, fraccién |, articulo 104-
constitucional) no se actualiza por medio de la fa
cultad implicita (legislar en materia procesal); -
de aqui surge ia reliacidn entre unag y otra”.

"El tercer requisito significa que ni el Po--
der Ejecutivo ni el Judicial pueden conferirse a-
si mismos las facultades indispensables parg em- -
plear las que constitucionalmente se les concede, -
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pues tienen que recibirlas del Poder Legislativo;-
en cambio, este poder no sélo otorga a los otros -
dos las facultades implicitas, sino que también se
las da a si mismo” (133). Entonces, para hacer po
sible el ejercicio de la facultad conferida al po-
der judicial, el Congreso tiene, pues, la facultad
implicita (legislar en materia procesal) de expe--
dir el cédigo correspondiente”.

"De lo que podemos entender que la intencidbn-
del Constituyente fue que la materia sustantiva y-
procesal mercantil quedard sujeta a la legislacidn
emanada del Congreso de la Unién. En tal sentido,
resulta que el articulo 1051 del Cédigo de Comer--
cio va en contra del espiritu de la legislacién -
constitucional, al establecer que los c6digos esta
tales y distrital, provenientes de 6rganos legisla
tivos no federales, sean supletorios del Cédigo de
Comercio”. ‘

"Debemos sefialar, entre los inconvenientes, -
que aundue el procedimiento establecido por el 1i-
bro V del C6digo de Comercio es, en esencia, un -
procedimiento civil, ello no quiere decir que sea-
idéntico al reglamento por los cé6digos locales de-
procedimientos. Y ia diferencia no se limita a -

(133) Tena Ramirez, Felipe. Derecho Constitucional
Mexicano. 14a. Edic., Edit. Porrda, S.A., Mé
xico, 1976., Pags. 123 y 124.
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cuestiones superficiales, sino que se manifiesta -
en cuestiones de mayor trascendencia, como lo es -
el hecho de que el Cédigo de Procedimientos del -
Distrito Federal adopta el sistema de términos pe-
rentorios, en tanto que el de comercio establece -
términos no perentorios y exige el acuse de rebel-

dia” (134).

"Independientemente de lo anterior, hay que -
tener en cuenta que la mayoria de los cédigos loca
les ya no responden, en general, a las necesidades
actuales, puesto que, salvo por algunos de recien-
te promulgacién, casi todos ellos fueron elabora--
dos cuando la poblacidén era mucho menor, su econo-
mia mis simple o elemental y sus problemas socia--
les ¥y juridicos menos complicados, ademas de que, -
en la época de promulgacibn respectiva, la cultura
juridica procesal era mis incipiente” (135).

Las anteriores complicaciones que resultan de
la aplicacidén supletoria de la ley comin sobre la-
mercantil, aunadas a los motivos que a continua--
cidn se exponen, creemos que fundamentan la caren-
cia de razén de ser de la legislacibn procesal mer
cantil.

(134) Zamora-Pierce, JesGs. Ob. Cit. Pag. XXi1, (V
Nota No. 76).

(135) Brisefio Sierra, Humberto. Los Principios del
Procedimiento Mexicano. En Libro-~Homenaje a-
Luis Loreto, Caracas, 1975, Pag. 401.




BN
~J
o

1.- Alcal&-Zamora (136), "después de hacer un
andlisis exhaustivo entre las disposiciones conte-
nidas en el ordenamiento procesal mercantil en vi-

gor y el Cédigo de Procedimientos Civiles del Dis-
trito y Territorios Federales de 1884, en el cual-

se inspird aquél, llega a la conclusidén de que el-
Libro Quinto del vigente Cédigo de Comercio no es-
mis que una copia mutilada del procesal civil de -
1884 ".

2.- "La casi totalidad de los cb6digos de pro-
cedimientos civiles locales se inspiran precisamen
te en el procesal de 1884. Con lo cual la ley - -

principal (Cédigo de Comercio) y la supletoria (c6
digos de procedimientos civiles locales) estable--
cen una inGtil duplicidad normativa” (137).

3.- "Las normas aplicables al procedimiento -
mercantil, las leyes mercantiles especiales, en -

. -, P
combinacidén con las de todos y cada uno de los co6-
digos de procedimientos civiles locales, destruyen

la uniformidad que debiera tener un procedimiento-
federai” (138).

(136) Alcalé-Zamora y Castillo, Niceto. Sintesis-
del Derecho Procesal. UNAM, México 1966., -
Pag. 156.

(137 y 138) Zamora-Pierce, Jests. Ob. Cit. Pag. 37
(Ver Nota No. 79).




271

4.- "El articulo 1050 del Cédigo de Comercio,
que regula los actos mixtos (unilateralmente civi-
les o mercantiles), establece la aplicacién de las
normas procesales mercantiles atendiendo a un cri-
terio estrictamente subjetivo, es decir, si la par
te que celebre un acto de comercio fuere la deman-
dada, la contienda se ventilard conforme a lo pres
crito por el Cé6digo de Comercio; por el contrario,
cuando el demandado sea el que celebrd un acto ci-
vil, la contienda se seguirdi conforme al Cdédigo de
Procedimientos Civiles. Lo anterior es prueba de -
que, considerando al conflicto sustancial y a las-
pretensiones de orden sustantivo, tampoco encontra
remos diferencia entre lo civil y lo mercantil”.

5.- "No puede sostener desde ningln angulo -
que determinadas notas o caracteristicas pertenez-
canh con exclusividad a determinados tipos corres--
pondientes de proceso, en funcidén de la materia, o
o en funcidn politica o de las caracteristicas so-
ciolbégicas del grupo humano en que dichas normas -

deban aplicarse” (139).

6.- "Desde el punto de vista estrictamente -
procesal o procedimiental, tampoco hay diferencia-
que Jjustifique la doble regulacidén: todos los tra-
mites procedimentales, desde los actos preparato--

(139) Gémez Lara, Cipriano., Ob. Cit., Pég. 49. -
(V. Nota No. 117).
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rios hasta la sentencia y su ejecucibn, son exacta

mente los mismos en uno y otro cdédigos. Y si al-
gunas divergencias existen, éstas no son irreducti
blemente atinentes a lo mercantil y no pueden, da-

da su poca entidad, justificar la subsistencia de-
un ordenamiento procesal comercial” (140).

Las consideraciones doctrinarias y pragmti--
cas que se han hecho en el presente inciso, nos --
| levan a proponer como solucidén al problema de la-
supletoriedad de la ley comin sobre la mercantil, -
la unificacidén de la legislacibén procesal.

"La actual separacidn de 6rdenes juridicos: -
federal, distrital y estatales, obedece a una sim-
ple creencia doctrinaria convertida en postulado -
politico constitucional. Y, por otro lado, si de
lo que se trata es conducir un proceso, resulta ne
cesario admitir la unificacidén, para lo cual es su
ficiente partir del conocimiento de la esencia del
proceso, inmutable en las variaciones procedimenta
les y frente a los probiemas o conflictos sustanti
vos” (141).

“En definitiva, lo importante para cualquier-

(140) Alcala-Zamora y Castillo, Niceto. Examen Cit.
Pag- 40 (Ver Nota No. 120}.
(141) Brisefio Sierra, Humberto. Principios cit. -

Pag. 476-7 (Ver Nota No. 135).
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Estado no es soportar muchos cbédigos malos, sino -
disponer de uno bueno para cada rama juridica, y -
como es natural, serd mucho mas facil y rapido con
seguipr uno bueno para todo el pais que no una se--
ria de ellos para sus distintas porciones” (142).

Por otro lado, en el presente estudio se ha -
propuesto la unificacién de la legislacién mercan-
til y civil en un cédigo Gnico de las obligaciones
(ver inciso a), pag- 235), por tanto, lo légico se
r4d que en lo adjetivo también se unifique la legis
lacidén en un solo ordenamiento procesal.

No faltard quien oponga nhuestro sistema cons-
titucional federal al propdsito de la unificacidn-
de la legislacién procesal. Pero el argumento es -
sofistico por diversas razones.

El Cédigo de Comercio no es precisamente fede
ral, como ya hemos visto anteriormente, sino nacio
nal, de suerte que la existencia de un régimen fe-
deralista o centralista nada dice en relacidn con-
la adopcidén de una legislacibén uniforme en materia
orocesal mercantil.

"La multiplicidad de cd6digos procesales que -
existe en México no es cosubstancial con el fede-

(142) Alcala-Zamora y Castillo, Niceto. Examen cit.
Pag. 24 (Ver Nota No. 129).
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ralismo y tiene como Gnico fundamento, infundado -
por cierto, el silencio del articulo 73, fraccién-
X de la Constitucidén General de los Estados Unidos

Mexicanos” (143).

" a evolucidén del federalismo al centralismo-
no se opera en México por medio de subterfugios ni
es necesario echar mano para ese fin (unificacidn-
procesal) de interpretaciones fraudulentas, porque
aqui los Estados nacidos de un federalismo tebrico
e irreal no presentan resistencia a los avances de
la centralizacién ni defienden celosamente sus fa-
cultades” (144).

3.- NECESIDAD DE DEFINIR LA POSIBILIDAD DE HA
CER VALER LA EXCEPCION DE IMPROCEDENCIA -
DE LA VIA Y DEL NO EJERCICIO DE LAS AC--
CIONES MERCANTILES EN LA VIA CIVIL.

, La Suprema Corte de Justicia de la Nacién en-
unavserie de ejecutorias sostiene el criterio de -
que el tramite de acciones mercantiles en via ci--
vil no causa perjuicio ni indefensién en jos inte-
reses juridicamente tuteliados del demandado, toda-

{(143) Alcaté-Zamora vy Castillo, Niceto. Examen cit.
Pag. 22 (Ver Nota No. 129).

(144) Tena Ramirez, Felipe. Ob. cit. P4g. 126. - -
(Ver Nota No. 133).
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vez que la via civil le es mds favorable que la -
mercantil, por |la mayor amplitud de términos de de
fensa que aquélla concede a las partes (Ver pégi--
nas 184 a 187 de este trabajo).

Parad6jicamente a lo afirmado por la Corte, -
el lapso sefialado para el trémite de un juicio mer
cantil es mucho més amplio que el requerido por un
Juicio civil.

Sin embargo el equivoco criterio de la Corte-
no se reduce a la mayor o menor amplitud de térmi-
nos que se concede a las partes entre un juicio y-
otro, sino que por el contrario, dicha afirmacidn-
es contraria al principio de legalidad que estable
ce el articulo 14 de la Constitucibn, que garanti-
za al demandado el ser juzgado conforme a las le--
vyes aplicables expresamente al caso en litigio.

El anterior principio de legalidad lo confir-
ma la Corte al emitir la siguiente ejecutoria:

"COMERCIANTES.~ A LAS OPERACIONES QUE CELE---
BREN DEBE ATRIBUIRSELES EL CARACTER DE MERCANTILES,
POR LO QUE, CUANDO CON MOTIVO DE ELLAS SOBREVENGA-
UN LITIGIO, DEBEN SER DE APLICACION LAS DiSPOSICIO

NES DE LA LEY MERCANTIL PARA DIRIMIR LA CONTROVER-
SIA".

"El Articulo Jo. del Cédigo de Comercio enume
ra las personas fisicas o morales a quienes la ley




N
~3
(@)}

reputa como comerciantes, y en su fraccidén Il ha--
bla de las sociedades constituidas conforme a las-
leyes mercantiles. Asi que basta enterarse del ca-
racter que tienen las partes intervinientes en el-
juicio, para colegir su calidad de comerciantes, -
por ser ambas sociedades anbénimas, lo cual hace -
que a todas sus operaciones deba atribuirseles la-
calidad de mercantiles, por lo que en el litigio -
surgido deben ser de aplicacién las disposiciones-
de la Ley mercantil, de acuerdo con los articulos-
1io. y 1049 de!l citado ordenamiento”. Suplemento al
Semanario Judicial, de la Federacion, 1959, 5a. Sa
la, Tomo LXXIX, pag. 103.

De las ejecutorias en que la Corte considera-
que el ejercicio de las acciones mercantiles en la
via civil no lesiona los intereses juridicamente -
tutelados de la demanda, podemos observar que el -
criterio de la misma es unificadador en cuanto a--
la materia procesal se refiere. Efectivamente, al-
no considerar que exista diferencia fundamental al
guna entre el procedimiento civil y el procedimien
to mercantil y que las acciones mercantiles se ven
tilen en la via civil, la Corte considera que el -
proceso es uno solo y que la materia sustantiva no
influye en la procesal para determinar alguna for-
ma especial de procedimiento para cada rama del de
recho, lo que vendria a apoyar nuestra propuesta -
que se sefala en el apartado inmediato anterior -~
{Ver pagina 265), en el sentido de que se debe uni
ficar el proceso en un solo, lo que darfa una solu
cidén definitiva a los diversos problemas que se -
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plantean en cada una de nuestras leyes adjetivas -
vigentes.

Por otro lado, la Suprema Corte de Justicia -
sostiene la diversidad de lo procesal al declarar-
que en tratindose de comerciantes a todas sus ope-
raciones se les debe atribuir la calidad de mercan
til, por lo que en el litigio surgido deben ser de
aplicacidén las disposiciones de la legislacidén co-
mercial .

Sin embargo, ninguno de los dos criterios sos
tenidos por la Corte nos ofrece solucién definiti-
va al problema que la exegésis judicial misma cred
al permitir el ejercicio de acciones mercantiles =
en la via civil, toda vez que dichos criterios ca-
recen de la fuerza de la jurisprudencia definida.

Para encontrar una solucién adecuada a la pro
blemdtica que se plantea en el presente inciso, de
bemos considerar que el juzgador en el juicio eje~-
cutivo mercantil al admitir una demanda establece-
ia via o forma en que ha de tramitarse la contien-
da no prejuzga sobre la procedencia de la accibn, -
ni, en definitiva, sobre la idoneidad de la via, -
ya que serd en la sentencia definitiva que llegue~
a pronunciar donde, al analizar la litis, se resol
verd sobre l|la procedencia de la via y de la accion
intentada.
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Ahora bien, cuando ejercitada una accién mer-
cantil en la via civil, el demandado tiene la fa--
cultad de oponerse a la procedencia de la via, si-
no lo hace se entiende que se ha sometido a la via
o forma planteada poir el actor.

Consideremos entonces, que la solucién esti -
en que el demandado pueda oponerse a la proceden--
cia de la via, precisamente en el escrito en que -
se da contestacidén a la demanda planteandose en él
la excepcidn respectiva, ya que serd en el juicio-
en el que se tendri oportunidad de probar los he--
chos relativos y conseguir que se declare improce-
dente la forma del juicio dejando a salvo los dere
chos del actor para ejercitarlos en la via corres-
pondiente.

4.- LO DEFICIENTE DE LA EJECUCION EN GENERAL
EN EL CODIGO DE COMERCIO.

La ejecucibén en materia mercantil es en gene-
ral deficiente, vya que sb6lo se refiere a la forma-
de hacer efectivas las obligaciones de pagar dine-
ro, sin considerar otro tipo de obligaciones como-
las de hacer o entregar cosa determinada {Ver pégi
nas 201, 203 a 205 de este trabajo).

En efecto, el Cédigo de Comercio sb6lo contem-
pla la ejecucibén en las obligaciones de pagar dine
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ro, segln podemos observar de lo dispuesto por los
articulos 1347 y 1348.

El 1347 dispone que cuando se pida la ejecu--
cién de sentencia o convenio, si no hay bienes em-
bargados, se procederi al embargo, observandose lo
dispuesto en los articulos 1397, 1400 y 1410 de es
te libro.

El articulo 1397: dispone que “Si se tratare-
de sentencia, no se admitirid mis excepcidén que la-
de pago si la ejecucién se pide dentro de 180 dias;
si ha pasado ese término, pero no ms de un afio, -
se admitirdn, ademas, la de transaccidn, compensa-
cién y compromiso de 4rbitros y transcurriendo mas
de un afio serdn admisibles también las de novacién,
comprendiéndose en ésta la espera, la quita, el -
pacto de no pedir y cualquier otro arreglo que no-
tifique la obligacién, y la falsedad del instrumen
to, siempre que la ejecucidén no se pida en virtud-
de ejecutoria, convenio o juicio constante en au--
tos. Todas estas excepciones, sin comprender la -
de falsedad, deberan ser posteriores a la senten--
cia, convenio o juicio y constar por instrumento -
pGblico, por documento judicialmente reconocido o-
por confesibn judicial”.

El articulo 1400 sefala que si el ejecutante-
objetare el instrumento en que se funde la excep--
cién y ofreciere pruebas, se sefialard un término -
que no pase de diez dias. Concluido este término,
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el juez citard a una audiencia verbal que se veri-
ficard dentro de tres dias y fallard dentro de cin
co. La citacién para la audiencia produce efectos
de citacidn para sentencia.

A virtud de la sentencia de remate se procede
rd a la venta de los bienes secuestrados, previo -
avalGo hecho por dos corredores o peritos y un ter
cero en caso de discordia, nombrados aquéllos por-
las partes y éste por el juez. Articulo 1410.

Presentado el avallGo y notificadas las partes
para que concurran al juzgado a imponerse de aquél,
se anunciari en la forma legal la venta de los bie
nes, por tres veces, dentro de tres dias, st fue--
sen muebles, y dentro de nueve si fuesen raices, -
rematandose en seguida en plblica almoneda y al me
Jor postor conforme a derecho. Articulo 1411.

No habiéndose presentado postor a los bienes,
el acreedor podri pedir la adjudicacidén de ellos -~
por el precio que para subastarlos se le haya fija
do en la Gltima almoneda. Articulo 1412.

Las partes, durante el juicio podrin convenir
en que los bienes se avallen o vendan en la forma-
y términos que ellos acordaren, denunciindolos asf
oportunamente al! Jjuzgado popr medio de un escrito -
firmado por ellas. Articulo 1413.
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Si la sentencia nho contiene cantidad liquida,
la parte a cuyo favor se pronuncid al promover la-
ejecucidn presentard su liquidacibén, de la cual se
dari vista por tres dias a la parte condenada. Si-
ésta nada expusiere dentro del término fi jado, se-
decretard la ejecucidn por la cantidad que importe
la ligquidacidén; mas si expresare su inconformidad-
se dard vista de las razones que alegue a la parte
promovente, la cual contestard dentro de tres dias,
fallando el juez o tribunal dentro de igual térmi-
no lo que estime justo. De esta resolucién no ha-
bra sino el recurso de responsabilidad. Articulo -

1348. '

Tanto el Cédigo de Procedimientos Civiles pa-
ra el Distrito Federal como el Cédigo Federal de -
Procedimientos Civiles contienen un procedimiento-
completo sobre cémo deberd hacerse el tramite de -
ejecucién de sentencia cuando se trate de ‘obliga--
ciones distintas a la de pagar dinero, es decir --
obligaciones de hacer, de entregar cosa determina-
da o bien de no hacer. De la comparacibén de ambos
c6digos no se desprende diferencia esencial alguna
entre los procedimientos de ejecucién de uno y - -
otro, por lo que en atencién de lo anterior, consi
deramos que la solucidén a lo deficiente de las dis
posiciones relativas a la ejecucidn mercantil es -
que :

A.- Que el legislador complete las disposicio
nes contenidas en el Cédigo de Comercio, tomando -
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como base lo contenido en el Cédigo Federal de Pro
cedimientos Civiles, que es una ley de la misma je
rarquia que el Cédigo de Comercio.

B.~ Que en lugar de aplicarse supletoriamente
las disposiciones de la ley procesal comin, se - -
apliquen las de la ley procesal federal.

]

5.- LO LIMITADO DEL JUICIO EJECUTIVO MERCAN-

TIL QUE SOLO HABLA DE SENTENCI!A DE REMA-
TE.

En el Cédigo de Comercio el ejercicio de las-
acciones ejecutivas, no aspira mds que a una sen--
tencia de remate, seglin se desprende de los si- --
guientes articulos.

Articulo 1404.- No verificando el deudor el -
pago dentro de tres dias después de hecha la traba,
ni oponiendo excepcién contra la ejecucidn, a pedi
mento del actor y previa citacién de las partes, -
se pronunciard sentencia de remate, mandando proce
der a la venta de los bienes embargados y que de -

u producto se haga pago al acreedor.

Articulo 1408.- Si en la sentencia se declara
haber lugar a hacer trance y remate de los bienes~-
embargados v pago al acreedor, en la misma senten-
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cia se decidiri también sobre los derechos contro-
vertidos.

Articulo 1410.- A virtud de la sentencia de -
remate se procederi a la venta de los bienes se---
cuestrados, previo avalGo hecho por dos corredores
o peritos y un tercero en caso de discordia, nom--
brados aquéllos por las partes y éste por el juez.

6.- LA NECESIDAD DE INSTITUIR EL JUICIO DE
DESAHUCIO EN EL CODIGO DE COMERCIO.

En el capitulo 11} de este trabajo (piginas -
214 a 226), hemos visto que el juicio de desahucio
no se encuentra contemplado por la ley mercantil.-
Igualmente se ha anotado que dicha institucidén pro
cesal civil no puede ser aplicada supletoriamente-
al Cédigo de Comercio en razdén de que no es facti-
ble incorporar instituciones procesales de una ley
a otra, sino que, sb6lo se podran aplicar supleto--
riamente disposiciones complementarias del proceso
civil a una institucién defectuosamente regulada -
por la legislacidén mercantil y que requiera ser -
comp lementada .

Es meta fundamental de todo sistema de dere--
cho el garantizar la paz, la seguridad v el orden-
sociales sobre bases de equidad y de justicia-.
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Ahora bien, cuando de las partes que intervie
nen en un contrato de arrendamiento de caricter -
mercantil, el arrendatario deja de pagar las ren--
tas en el tiempo y forma estipulados, el arrenda--
dor no tiene el medio adecuado para exigir la des-
ocupacién del inmueble materia del contrato.

A efecto de que las obligaciones del arrenda-
dor sean justas y equitativas frente a las obliga-
ciones del arrendatario, es menester que el legis-
lador instaure el juicio de desahucio en el Cédigo
de Comercio, atendiendo desde luego a las necesida
des propias del comercio.




CONCLUSIONES

PRIMERA.- La evolucié6n de actividades de con-
tenido econébmico no hizo necesario en su momento -
histérico la calificacién de mercantil del arrenda
miento de inmuebles y que el trafico mercantil ac-
tualmente si lo hace necesario.

SEGUNDA.- El hecho de que el legislador no ha
ya incluido dentro de los actos de comercio sefiala
dos en las fracciones | y |l del articulo 75, del-
Cédigo de Comercio, a los arrendamientos de inmue-
bles, se explica por la circunstancia de que en -
1889, afio en que se expidid el Cédigo de Comercio-
en vigor, el arrendamiento de inmuebles no se ha--
bia manifestado con la importancia.econdémica y fi-
nanciera que asume en la actualidad es decir, como
una actividad empresarial caracteristica del comer
cio. Por esa razbén no se habia intentado extender-

. .
la fraccidn Il a log arrendamientos.

ik

TERCERA.~ Conceptualmente {o védiido hace 100~
afios lc sigue siendo ahora pero como no tenia la -
importancia que ha adquirido actualmente, en la -

(4

enumeracién de los actos de comercio la voluntad -
del legislador no fue la de dejar fuera de dichos-
actos al contrato de arrendamiento inmobiliario, -
toda vez que en la enumeracién hecha por el articu
lo 75 del Cé6digo de Comercio, la fracciéon XX1V, da

lugar a que aquellos actos de naturaleza anidloga a

o




los expresamente sefialados en las restantes veinti
trés fracciones puedan considerarse como mercanti-
les, fraccidn que indudablemente determina que el-
articulo 75 es enunciativo por ejempiificativo y -
no limitativo, de lo que se desprende que el con--
trato de arrendamiento de inmuebles si puede ser, -
y de hecho cuando se celebra entre comerciantes es
mercantil, y mias adn si se trata de que ambas par-
tes sean sociedades mercantiles y que tengan por -
objeto operar sobre bienes raices. ~

CUARTA.- Como la fraccidén XXIV del articulo -
75 establece la analogia, debe definirse cémo rige
ésta respecto de los actos mencionados en la frac-
cién 11, pues la extensidén analbégica puede referir
se a los .actos traslativos de dominio como la com-
praventa, y de posesi6n de uso y goce como los - -

arrendamientos, o a cualquier acto relacionado con
inmuebles.

QUINTA.~ Como consecuencia de las conclusio--
nes segunda y tercera, se sugiere se adicione la -
fraccién il, del articulo 75, del Cédigo de Comer-

cio para quedar como sigue:

FRACCION Il.~ Las compras y ventas v los - -
arrendamientos de bienes inmuebles, cuando se ha~-
gan con el propdsito de especulacidn comercialj;

SEXTA.~ Tomando en consideracidén que el Codi-
go de Comercio regula deficientemente los contra--
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tos, v que no existe diferencia fundamental alguna
entre las obligaciones civiles y las mercantiles, -
con el objeto de dar una clara solucidn al probie-
ma que representa la falta de disposiciones sustan
tivas mercantiles, se sugiere adicionarse el arti-
culo segundo del Cédigo de Comercio para quedar co
mo sigue: )

ART. 2.- A falta de disposiciones sobre con--
tratos, por su orden se estara a lo dispuesto por-
las reglas generales de este cbédigo, en defecto o-
a falta de éstas, a la interpretacién juridica y -
por Gltimo al régimen del .derecho comln en los tér
minos de los articuios 19, 20 y 1851 a 1859 y de--
mas concordantes del Cédigo Civil del Distrito Fe-
deral y correlativos de los cbédigos del ramo de =
las entidades federativas.

SEPTIMA.- La regulacibn procedimental del pro
ceso mercantil.es anacrénica 'y resulta improceden
te, tanto su separacidén del procedimiento en mate-
ria civil, como la suplietoriedad de éste con res--
pecto de aquélla, por lo que es recomendable pro--
veer a un trémite 4gil y simplificado.

OCTAVA.~ El Cédigo de Procedimientos Civiles-
de 1884 es la base scobre la cual el legislador de-
1889 crebé el libro V del Cédigo de Comercio en ma-
teria procesal, mismo que presenta un abundante ng
mero de lagunas, a las que para darles solucidén -
hay que recurrir supletoriamente de acuerdo con lo
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previsto por el articulo 1051 del c6digo comercial,
a la ley de procedimientos local respectiva, la -
que eh poco o hada presenta medios claros induda--
bles de solucién y que no siempre coincide con la-
estructura u orientacidn del Codigo de Comercio.

NOVENA.- La circunstancia de que el proceso -
mercantil mexicano se haya originado de la ley pro
cesal civil de 1884, determina que entre estos pro

cesos ho exista una diferencia de caracteristicas-
esenciales en la estructura de los mismos, a no -
ser de las ventajas que nos ofrece el proceso mer-

cantil sobre el civil. (Ver pagina 195 de este tra
bajo).

DECIMA.~- La solucidén en definitiva al proble-
ma que representa la supletoriedad de la ley proce
sal civil sobre la mercantil, es la unificacidén de
las dos en una sola, no obstante que para tal efec
to habria previamente que vencer el obstaculo de -
nuestro sistema constitucional federal.

DECIMA PRIMERA.- Como alternativa de solucibn
al problema de la supletoriedad se sugiere la inte

gracibon del procedimiento mercantil mexicano con -
la adecuada reglamentacién de los procedimientos -
relativos a notificaciones, citaciones, emplaza- -

mientos, plazos, formas de ejecucidén, aln tratando
se de obligaciones distintas a las de pagar dinero,
sentencias distintas a las de remate y en todo -~ -~
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aquello en que fuera deficiente la legislacibén mepr
cantil, aprovechando para tal efecto las ventajas-
y experiencias positivas de los C6digos de Procedi
mientos Civiles vigentes en la ReplGblica; pero sin
contravenir los lineamientos del procedimiento mer
cantil.

DECIMA SEGUNDA.- No es cierto el beneficio -
que supuestamente otorga el juicio civil sobre el-
mercantil, ya que en el juicio civil si el demanda
do se conforma con la via propuesta, el juicio se-
ventilard en esa forma, en tanto que en el mercan-
til el Jjuez debe examinar la procedencia de la via

atn para dictar sentencia-.

DECIMA TERCERA.- El legislador debe modificar
el articulo 1404 de la legislacidén mercantil de -
tal manera que no s6lo entregue al juzgador la op-
cidén de la sentencia de remate, ya que de acuerdo-
con el requisito de congruencia de la sentencia el
Juzgador deberi ocuparse de las acciones deducidas
en el escrito de demanda y las excepciones opues--
tas en el escrito de contestacidén, y no siempre se
deducen acciones motivadas por el incumplimiento -
de obligaciones de pagar dinero. Por tanto el cita
do articulo 1404 debe dar cabida a sentencias dis-
tintas de las de remate.

DECIMA CUARTA.- El legislador debe crear un -
capitulo dedicado exclusivamente a la ejecucién de
obligaciones tanto de pagar dinero como de hacer, -
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no hacer o entregar cosa determinada, pudiendo con
siderar como fuente a los cb6digos Tederal y local-
de procedimientos civiles, desde luego sin descui-
dar las necesidades propias de la materia mercan--
til. Lo anterior en razdén de que el Cédigo de Co-
mercio fue creado para hacer efectivas las obliga-
ciones de pagar dinero y no las obligaciones de ha
cer, de ahi que la ejecucién en general sea defi--
ciente. ' '

DECIMA QUINTA.- Los conflictos derivados de -
actos comerciales por el propdésito especulativo,--
por las personas que los otorgan o por relaciones-
con el giro o trafico de un comerciante, se deben-
regir por las leyes mercantiles y quedan sujetos a
los juicios regulados exclusivamente por el Cbédigo
de Comercio.

DECIMA SEXTA.- Como los juicios mercantiles -
estan limitativamente seflalados por el Cédigo de -
Comercio no caben otros, sin embargo.a efecto de -
que en los contratos de arrendamiento mercantiles-
de inmuebles el arrendador no se constituya en des.
ventaja Trente al arrendataric cuando éste deje de
pagar a aquél, se hace necesario que se incluya en
el Cédigo comercial un capfituloc de juicios especia
les en donde se regule el juicic de desahucio y el
hipotecario.

DECIMA SEPTIMA.- En general entendemos que la
doctrina, la legislacidén y la jurisprudencia se de
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ben orientar en el sentido de perfeccionar el ve--
tusto procedimiento mercantil, ubicandolo a la al-
tura de su naturaleza y de las necesidades del co-
mercio actual.

DECIMA OCTAVA.- Que no se cuenta con jurispru
dencia concreta y abundante por lo que nuestros -
tribunales no se han dedicado a un estudioc exhaus-
tivo y de fondo que se pueda orientar en el senti-
do de perfeccionar el Cédigo de Comercio.
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