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INTRODUCCI!ON

Uno de los problemas de la poblacidn de México, es la--
falta -de vivienda, el cual se agrava por la crisis econdmica-
existente y por diversos factores sociales; originando con cllo-
una gran demanda de vivienda y en respuesta poca oferta, des
prendiendose que en el arrendam‘ento existe una parte fuerte-
pues al celebrar el contrato, el arrendador serd quien impon-
ga condiciones a la otra que s ¢l arrendatario, las que son-
del todo injustas: ya que en realidad sabemas que el arrenda-
dor realiza multiples irregularidades contra el arrendatario, 0
tre las que cabe mencionar las siguientes:hacer firmar enbhan
co el contrato al arrendatario; imponer el precio de la renta;
dar recibos por menos precio; la falta de registro del contra-
to etc; pero que dada la necesidad de wvivienda el arrendatario
tiene que aceptar tales condiciones, aunadas a que la vivienda
no redna los requisitos de higiene y salud que idcalmente se- -
encuentran regulados en el Cédigo Civil, realizdndose asgi dia--
riamaente multiples arrendamientos de casa habitacidn, lo cual.

ha dado gran importancia e interds a este contrato.

En virtud de que esta figura juridica, ha sido objeto de- -
diversas reformas tanto en materia adjetiva coma sustantiva, --
ello me motivo especialmente al estudio de este tema, para --

la elaboracidn de esta tesis.

El' primer capitulo se refiere al contrato de arrendamien



to en el que trato su concepte; las clases de contrato que --
existen; como se clasifica; sus elementos esenciales y de va-
lidez; las obligzciones de las partes y sus diversas formas -

de terminacidn.

En el segundo capitulo se estudian los procedimientos en--
materia de arrendam’ento de fincas urbanas destinadas a habi-
tacidn; el ordinario civil; el cspecial de desahucio, indicando-
las diferencias que existen entre el procedimiento ordinario y-

el especial.

E! capilulo tercero contiene las acciones y derechos, que-
en mi opinidn se derivan de las reformas sustantivas y que --
se refieren a lo sipuiente : Accidn de otorgamiento y firma de-
contrato; Accidn contra el arrendador, para que registre ente--
el Departamento del Distrito Federal el contrato, y lo entregue--
al arrendatario; Derecho de preferencia; Derecho del tanto;Accidn
de ejercicio de pago de dafios y perjuicioy; Derecho de prdrroga
vy Accidn de nulidad; proponiendo adernds algunas reformas al C$
dige de Procedimientos Civiles, por lo que se refierea los ar
ticulos 961, 962 y 964 del Cddigo en cita, asi como una critica-
al articulo 489 del mismo ordenamiento, por dltimo se plasman
las conclusiones a que llegie en la claboracidn del presente trs

bajo y la bibliografia que sirvid de base.



CAPITULO PRIMERO

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1, -Concepto.

2.-Clases de contrato.

3.-Clasificacidn.

4, -Elementos del contrato.

. 5. -Obligaciones del arrendador.

6. -Obligaciones del arrendatario.

7. -Forinas de terminacidn del contrato de arrendamiento
a}. -Por cumplimiento del plazo.
b). -Por convenio expreso.
c). -Por nulidad.
d}. -Por rescisidn,
e). - Por confusidn.
f). -Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada.
g). -Por expropiacidn.

h). -Por eviccidn.



1. ~Concepto.

El contrato, en forma genérica es considerado como la -
primera y mds importante fuente de las obligaciones, por lo
que es necesario, antes de entrar en forma especial al es -
tudio del contrato de arrendamiento, definir qué se entiende-.
po.r contrato, y al efecto, el autor Bejarano Sdnches, expre-
‘sa:Fl contrato es una ecspecie de convenio;"Convenio es el - -
acuerdo de dos o mids personas para crear, transmitir, moddi
ficar o extinguir obligaciones (Artitulo 1792 del C.C.}, ahora
bien, los cenvenios que producen o transfieren obligaciones y
derechos toman el nombre de contratos (Articulo 1793 del --
C.C.). Por exclusidn, los que modifican o extinguen derechos

. L R . . 1
y obligaciones se llaman conventos en sentido estncto"()

Desprendiéndose de lo anterior, que el contrato de arrcn -
damiento es precisamente el acuerdo de voluntades de arren-
dador-arrendatarin, para crear derechos y obligaciones, res-
pecto de una cosa, que es precisamente el objeta de dicho -

contrato, gue mds adelante explico con amplitud,

Actualmente el contrato de arrendamiento dada su trascen-

dencia es uno de los contratos de mayor importancia, debido

1) BETARANO SANCHEZ, Manuel, OBLIGACIONES GIVILES, -
3a. Fdicidn, Editorial Harla, S.A. de G. V., México, 19R7, p. 31,




a la celebracidn del mismo en la vida diaria, origindndose -
dicha situacidn soclal, por la nececsidad de localidades para-
arrendar siendo esta ¢l mayor porcentaje, la que se reficre
al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa habita -

i
cion.

El articulo 2398 del Cdédigo Civil define al contrato de -
arrendamiento asf: " Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el
uso o goce temporal de uma cosa, y la otra, a pagar por -
ese uso o goce un precio cierto . A efecto de comparar -
esta definicidn con la de diversos autores, diré que para -~
Rojina Villegas, ¢l contrato de arrendamiento : ' Es aquél --
por virtud del cual una persona llamada arrendador concede-
a3 otra, llamada arrendatario el uso o goce temporal de ubna-

w(2)

cosa mediante ¢l pago de un precio cierto

Para Aguilar Carbajal, doctrinalmente sc ha definido el -
contrato de arrendamiento : " Como aquél en virtud del cual
una persona llamada arrendador, concede a otra, llamada --
arrendatario el uso o goce de una cosa, en forma temporal,

o sdlo cl uso mediante ¢l pago de una renta, que es el pre

¢io” y que es cierto "P)

2) ROJINA VILLEGAS, Rafael, DERECHO CIVIL MEXICANO,
Tomo VI, (Contratos), 3a. Edicidn, Editorial Porrda, S5.A., Méxi-
co, 1977, p. 548.

3) AGUILAR CARBAJAL, Leopoldo, CONTRATOS CIVILES, -
2a. Edicidn, Editorial Porrda, 5.A., M¢xico, 1977, pags. 191y 157




De las definiciones expuestnis se observa que existe simili-
tud, entre la del autor Rojina Villegas con la que establece -

el Cddigo Givil.

Concluyendo, de las diferentes definiciones se establece, -
que la funcién juridica del contrato de arrendamiento, consiste
ese»ncialmente en transferir el uso o goce de los bienes, gean
muebles o inmuebles. Importante es advertir que la definicidn -
del contrato de arrendamiento, contiene diversos elementos, ta
les como; bienes muebles o inmuebles, el uso, el goce de una
cosa y el pago de un precio cierts, de los cuales daré su de

finicién gramatical para una mejor comprensidn a la misma.

Gramaticalmente ¢l diccionario de la Lengua Espafiola esta-
blecé que se entiende por uso:"La accidn y efecto de usar; el
uso de un objeto; por lo que se refiere al pgoce, esta palabra
significa la accidn o efecto de gozar o disfrutar v es sindni -
mo de disfrutar: posesidn, propiedad, usufructo, uso; y por 6_1.
timo. el pago de un precio cierte, significa que las partes en-

(3bis)

el contrato lo hayan determinado con certezal

Por lo gue se refiere a la definicidn de bien y las clases-
de biencs con los que se relaciona la figura juridica del con-

trato de arrendamiento, el autor Moto Salazar, dice:"Antiguamentela

3 bis) DICCIONARIO DE LA LENGUA ESPANOLA, REAL ACA

DEMIA ESPAROLA, 19a. Edicisn, Editorial Espasa-Calpe, 5. 4., Ma
drid, 1970,p. 34.



doctrina juridica illamaba cosa, solamente a los obhjetos que
podian ser percibidos por los sentidos del tacto; gin embar
go en la actualidad, se entiende por cosa, en Derecho, todo
lo que siendo percibido por cualquiera de los sentidos puede
ser materia de una relacidn juridica y bien, toda cosa su -

{4)

ceptible de apropiacidn'’

Por lo que respecta a la definicidn de bienes muebles e-
inmuebles, por su claridad cs importante mencionar la que -
expone el auter Rojina Villegas quien al respecto establece:-
"La distincidn en muebles ¢ inmuechles deberia partir de la-
naturaleza de las cosas; de tal suerte gue serian muebles -
aquellos que puedan trasladarse de un lugar a otro, ya sea-
por ei mismos, como los animales, semovientes, o por efec
to de una fuerza exterior. En cambio, los inmuebles serian
aquellos que no pueden trasladarse de un lugar a otro, lafi
jeza es lo que les darfa dicho cardeter)

El segundo pdrrafo del artfculo 239% del Cddigo Civil, es
tablece que:"El arrendamicnto no puedc exceder de diez afios
para las fincas destinadas a habitacidn; de quince para las -
fincas destinadas al comercio y de veinte para las fincas des
tinadas al ejercicio de una industria™,

4) MOTO SALAZAR, Efrain, ELEMENTOS DE DERECHQ, 242
Edicidn, Editorial Porrda, S.A., México, 1978, p. 199,

5) ROJINA VILLEGAS, Rafael, BIENES DERECHOS REALES -

Y POSESION, Tomo 111, 3a. Edicidn, Editorial Porrua, 5.A., Meéxi
co, 1971, p. 273.




Al respecto el articulo en cita indica el tiempo méximo -
de duracidn para los diferentes arrendamientog:Habitacidn, co -
mercio e industria; la temporalidad mdxima de los contratos -
de arrendamiento que se indica se debe a su propia naturale-
za juridica, igualmente se podrid considerar al pdrrafo que se
menciona como una causa de terminacidn de los contrates que

puede ser ejercitada por cualquiera de las partes contratantes.

Es importante indicar que igualmente la temporalidad del -
contrato de arrendamiento se debe en opinidn de la ticenciada
Alicia Elena Pérez Duarte y Norofia, entre otras causas:"Al inte-
rés que el legislador tiene de que dicha caracteristica no se-
pierda para los efectos prdcticos de no sustraer el trdfico e-
co!;émico de los bienes sujetos a un arrendamiento demasiado-

prolongadn".(6)

Agimismo es importante indicar que la reglamentacidn del-
contrato de arrendamiento para fincas urbanas se encuentra re
gulade en forma especial tanto en su aspecto sustantivoe en el-
Titulo Sexto, Capitulo IV, denominade "Del arrendamiento de fin-
cas destinadas a la habitacidn", y que contiene los articulos -
2448 y 2448-A a 2448-L, como en su aspecto procesal ecn el TT
tulo Décimo Sexto Bis, que contiene los articulos del 957 al 968
del GCddigo de Procedimientos Civiles, al queconlas reformas -
procesales quc entraron en vigor en el afio de 1925, se ha deno

0) INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, U. N. A M., -
CODIGO CIVIL COMENTADO, TomoV, Miguel Angel Porrda, Librero-

Editoe, México, 1988, p.101.



minado:'De las controversias en materia de arrendamiento de

fincas urbanas destinadas a habitacidn'’
2. - Clases de Contrato.

Las clases de contrato que en materia de arrendamiento-
existen son tres: civil, mercantil y administrativo. E! arren
damiento civil, se refiere al regulado por el Cddigo Civil, ¥y
puede recaer sobre bienes inmuebles ¢ muebles, reglamenta-
cién que ha quedado debidamente especificada; entre estas cla
ses de arrendamiento existen diferencias esenciales que inde-
pendizan a cada uno de ellos, atendiendo a su naturaleza ju-
ridica, y las partes o sujetos que en ellos intervienen; asi-
para el autor Bejarano Sdnchez, "Los civiles se conciertan-
entre particulares, o adn entre el particular y el Estado --
cuande d&ste interviene en un plano de igualdad, como si fue-
ra un sujeto privado, por ejemplo cuando el Estado toma en
arrendamiento la finca de un particular para instalar alliuna
escuela o una pguarderia. El contrate serd regido por el Cd

digo Civil'd?)

Para el autor Rojina Villegas el contratn de arrendamien-
to;"Es mercantil exclusivamente cuando recae sebre biencs -
mueblea, existiendo seguin el articulo 75 del Cddigo de Co -

mercio, el propdsito de especulacidn comercial:"La ley refua

7) BETARANO SANCHEZ, Manuel, Op. Gt.. p. 32.



actos de comercio: I. Todas las adquisiciones, enajenaciones
v alguileres verificados con el propdsito de especulacidn co-
mercial, de mantenimientos, articulos muebles ¢ mercaderias
sea en estado natural, sea despuds de trabajados o labra -

doa”.(s)

"El autor Serra Rejas, que en materia administrativa es-
cribe, expresa al respecto:"El contrato administrativo es una
obligacién bilateral, ainalagmdtica, ean la que una delas par-
tes es la Administracidsn Pdblica con las prerrogativas inhe-
rentes a su condicidn juridica, y la otra un particular o --
una entidad publica, destinada a rcalizar determinados fines-
o relaciones, sometidos a ciertas reglas particulares exhor-
bitantes, entre ellas la forma que deben revestir y la de -
estar sometidos, en su caso, a la jurisdiccidn contencioso-

adminiattativa"(g)

La diferencia entre el contrato administrative y civil, con
siaste en la intervencién en el primero, del Estado en su --
funcidn de persona de Derecho Publico, soberano, en situaci-
én de supraordenacidn respecto del particular, con el propd -
sito de satisfacer nccesidades colectivas o proporcionar bene-
ficios sociales, como por ejemplo:La concesidn para la reali.

8) ROJINA VILLEGAS, Rafael, (Contratos}, Op. Gt., p. 552.

9) SERRA ROJAS, Andres, DERECHO ADM RATIVO, Tano

I, Editorial Porrda, 5. A., 12a. Edicidn, México, 1983, pags. 484-
485,




zacidn de obras piblicas, la prestacidn de servicios piblicos-

que se rigen por las normas del Derecho Administrativo,

El Cddigo Civil, contienc en el articulo 2411, la compe -
tencia y suplencia del contrato de arrendamiento administrati-
vo, el cual a la letra indica:"Los arrendamientos de bienes-
nacionales, municipales o de establecimientos pdblicos estardn
sujetos a las disposiciones del Derecho Administrativo, y en-
lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este Titulo",
refiriendose al Tilule Sexto, que conticne las normas aplica -

blea al contrato de arrendamiento civil.
3.- Clasificacidn.

El contrato de arrendamiento se clasifica en: principal, bi
lateral, commutativo, temporal, de tracte sucesivo, onerose, -
formal, consensual, traslativo de uso y nominado; dicha clasj
ficacién se formula tomando en consideracidn tanto la que al -
respecto sefiala el autor Trevifio Carcih asi como la que es-
tablece la Legislacidn Civil, para eflectos de que la misma --

sea completa,

Al establecer las caracteristicas del contrato en estudio -
el citado autor, establece lo siguiente, que es:'Principal.- en
atencidn a que no depende de ningdn otro contrato. Bila;ceral.
porque hay derechos y obligaciones reciprocos, esto es para

ambas partes contratantes. En cuanto gse refiere al arrendador-



la principal obligacidn es conceder el usp y goce y, por -

parte del arrendatarie, pagar un precio cierto y determina-

daon{10)

La caracterizacidn de ser conmutativo el contrato de --
arrendamiento se establece u origina en wvirtud de que al mo
mento de celebrarse el contrato las prestaciones son ciertas}
la temporalidad del contrato en estudia se desprende del pre
cepto  del articulo 2398 del Coddigo Civil, y la misma consis
te en gue la transmisidn o enajenacidn del wso o goce que -
se efectda sdlo es por cierto tiempo. Es de tracto sucesivo -
dado que lag prestaciones que se pactan se van ejecutando -
sucesivamente en tanto dure el contrato, ILa caracteristica -
de onerogidad es ampliamente cxpuesta por el auter en men
cidn, el cual dice: "En virtud de que hay provechos y gra -
vimenes para ambas partes. E! provecho que recibe el arren
dador, cuando ae ha pagado un precio cierts y determinado-
reporta el gravamen de conceder el uso o goce de la cosa -
arrendada y, a la inversa, el provecho que obtiene el arren
datario, por el uso o goce de la cosa, reporta el gravamen-

de pagar un precio cierto y determinadon{ll)
La caracteristica de fmrmal se refiere a que el contrato -

. 10) TREVINO GARCIA, Ricardo, CONTRATOS CIVILES Y SUS-
GENERALIDADES, 3a. Edicidn, Libreria Font, Guadalajara, Jalig
<o, 1976, p. 272,

11) Idem.
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por regla normaldebe formularse por escrite. Importa sefialar
que en la actualidad todo contrato de arrendamiento es por -
escrito, ello originade por los contratantes para su mutua -
seguridad. Es consensual ecn oposicién a real, porque para -
su perfeccionamiento no se requicre de la entrega de la cosa

sino solo del consentimiento de las partes.

El contrato de arrendamiento es traslativo de uso, ya que
como lo establece el articulo 2398 del Cddigo Civil, por me -
dio de este contrato se transfiere el uso o goce de la cosa;
vy por dltimo es un contrato nominado, por encontrarse regu-
lado en la ley, haciendo la observacién que es el contrato -
al que mds articulos le regula el Cddigo Sustantive, ya que-

lo contienen los articulos 2398 al 2496.
4. - Elementos del Contrato,

El contrato xequlere una serie de elementos de existencia -
y validez, indicando que los primeras dan origen, vida, mien
tras que los segundos, son indispensables para que ¢l contra-
to pueda surtir plenamente efectos juridicos. En cuanto a los
elementos de existencia que el contrato requiere se encuentran

los siguientes:

a)..- Acuerdo de wvnluntades o consentimiento.

b). - El objeto.

En cuanto a los. elementos que integran la validez del --



I

contrato encontramos los siguientes:

a). - Capacidad de las partes.

b). - Voluntad libre o exenta de vicios.

c), - Licitud. .

d). - El consentimiento debe externarse conforme a la ley.

Importante e¢s indicar que si faltare un elementa de exis -
tencia, ya sea el consentimiento o el objeto, por ldgica ju -
ridica el contrato no existirfa, es decir no tendria vida. Igual
mente para que ¢l contrato produzca consecuencias juridicas -
requicre forzosamente de los elementos de validez, faltando --

cualquiera de dstos si existiriz, pero sc encontraria afectado-

de nulidad.

A continuacidn expondré en qué consiaste cada uno de los -
elementos de existencia y validez para una mejor compren -

» .
sion de los mismos.

a). - Consentimiento. - Por lec que a este elemento sec refie
re, podemos indicar que sge giguen las reglas generales de -
los contratos, y al caso particular del arrendamiento se origi
na cuando una parte se obliga a conceder el uso o goce de -
una cosa y la otra  estd conforme con dicha concesidn, acep
tando pagar, peor ese ugo o goce un precio cierto y determi-

nado.

b}, - Objeto. - Esta constituide por la cosa cuyo uso o goce-

se concede por un precio cierto y determinado. En cuanto al
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significado de cosa, podemos conceptuarla derivandola del con
tenido del articulos 2400 del Cddiga Civil, el cmal a la letra-
dice:"Son susceptibles de arrendamiento todos log bienes que --
pueden usarse sin consumirse; excepto aquellos que la ley pro
hibe arrendar y los derechos estrictamente personales, Al -- -
efecto - el autor Trevifio Garcid, nos dice: "Los derechos de --
uso y de habitacidn asi como los que se derivan del comoda-
to, no pueden darse en arrendamiento (articulos 1051 y 2500 -
C.C.). Los bienes que constituyen el patrimonio ejidal tampo-
co pueden darse en arrendamiento segin se desprende de lo -
lo dispuesto en el articulo 55 de la Ley Federal de la Re--
forma Agraria, con excepcidn de lo dispuesto en el articulo -

76 de la misma ley”.(lz)

De lo anterior se concluye qué bienes pueden ser arren -

dados y qué bienes no.

a). -Capacidad. - Nos indica el presupuesto procesal, indis ~
pensable para el cjercicio del derecho de accidn, siendo cste
el dltimo de los requisitos de validez, que el contrato requie
re para su perfeccidn. Al respecto el autor Gutierrez y Gon-
zdlez, nos indica que ¢'La capacidad es la aptitud juridiea na-

ra ser sujeto de derechos y deberes y hacerlos va\er"§13)
De este concepto se desprende que existen dos tipos de ca

12) TREVINO GARCIA, Ricardo, Op.Git., p. 223.

13) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Erncsto, DERECHO DE LAS
OBLIGACIONES, %. Edicidn, Editorial Cajica 5. A., Pucbla, Méx, o.
27
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pacidad, de goce y de ejercicio. La primera se refiere a la-
aptitud juridica para ser sujeto de derechos y deberes, La se
gunda, a la aptitud reconocida por la ley ed ‘upa persena pa-
ra celebrar por s misma un contrato. Al respecto, el aufor -
Sanchez Medal, nos indica:"Habrd incapacidad para obrar o de
ejercicio a prdpasite de los contratos, cuando una persona no
pueda celebrar por si’ misma un contrato, pero estd en aptitud

de hacerlo a través de un reprcsentante”.(l't)

Del contenido del articule 450 de! Cddige Civil, encontra --
mos gue carecen de tal aptitud legal, los incapacitados, esto~
es, las personas con incapacidad natural y legal, que son: los
menores de edad, los dementes, los sordomudos analfabetos, -
los ebrios consetuedinarios y los  drogadictos, El autor antes -
seflalado expresa que existen menores que tienen capacidad de-
ejercicio, indicando el articulo respectiva del Cddige Civil, en
el que se encuentra regulado, el cual anota entre paréntesia,-
y al efecto establece:"As? ocurre con los emancipados{643), ai
bien requieren de una formalidad habilitante, gue es la autori-
zacidn judicial para celebrar contratos traslativos de propiedad
o de hipoteca aobre bicnes raices(643-U): Igualmente los me -
nores que sean peritos en una profesidn o actividad con. res -
pecto a los contratos relacionados con ellos{639), como serian
Ia prestacién de servicios profesionales, el contrato de obra -
a precio alzado, ete; en igual forma son capaces para contra-

14) SANCHEZ MEDAL, Ramdn, DE LOS CONTRATOS CIVILES,-
9a. Edicién, Editorial Porrda,S. A., Mexico, 1988, p. 4b.
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tar los menores cuando lo hacen respecto de bienes que han-
adquirido ellos c¢on el producto de su propio trabajo{428-1, 429
vy 537 -1V infine), pero también con la limitacién de que re - -
quieren igualmente autorizacidn judicial para enajenar o gravar

. . "(15)
sus bienes inmuebles(435 y £43-1) !

Cabe seflalar asimismo que para determinados actos tan im
portantes como el matrimonio y el testamento se requiere una
capacidad inferior a la normal, puesto que dichos actos pue -
den realizarse vdlidamente antes de llegar a la mayoria de -

edad.

b), -Voluntad libre o exenta de vicios. -Consiste en que la -
exteriorizacidn de la voluntad para contratar no debe contener-
vicios, los que nuestro Cddigo Civil, en el articulo 1812 esta-
blece y que son:el error, la violencia v el dolo; en el arti-
culo 1816, la mala fe; en el articule 1820 al temor y por dlti-
mo los articules 17 y 2228 a la lesidn, por lo que de conte -
ner el contrato cualquiera de estos vicios, el mismo estaria -
afectado de invalidez, como se cstablece en el articulo 1795 -
fraccidn II del Cddigo Civil, el cual expresa:'El contrato pue-
de ser invalidado por vicios del consentimiento', invalidexz que

produce la nulidad relativa.
¢). -Licitud. - Este requisito de validez nos indica que el --

15} SANCHEZ MEDAL, Ramén. Op. Cit., p.46.
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objeto y motivo del contrato sean l{citos, es decir no deben-
ser contrarios al orden publico ni a las buenas costumbres -
entendiendo como objeto del contrato conforme al arficulo - -
1824 del Cédigo Civil: I, La cosa que el obligado,debe dar,

II. El hecho que el obligado debe hacer

o no hacer.

Despréndiendose de las fracciones que anteceden obligacio-
nes de dar, de hacer {prestar un hecho), y de no hacer (abs
tenerse). El articulo 1825 del Cddigo en cita indica; la cosa -
objeto del contrato debe:lo.Existir en la naturaleza. 2o. Ser -
determinada o determinable en cuanto a su especic. 3o. Estar
en el Comarcio. Estos son los requigitos que debe contener -
la cosa material objeto del contratc, el primeroc de ellos nos
indica que la cosa debe existir en la naturaleza porque de lo
contrario seria inexistente, en cuanto al segundo requisito, la
cosa es determinada, cuando se especifica sefialandola concre-
tamente dec modo que se conozeca en su individualidad, y es --
determinable en cuanto a su especie, y por ultimo la cosa --
debe estar en el GComercio, es decir que la cosa pucda ser -
apropiada a efecto de no contravenir lo dispuesto por los ar-

ticulos 747, 748 y 749 del Cédigo Civil.

Por lo que toca a la licitud en cuanto al motivo del con -
trato el articulo 1831 del Cddigo en mencidn, dices"El fin o --
motivo determinante de la voluntad de los que contratan, tam

poco  debe ser contrario a las leyes de orden publico ni a -
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ias buenas costumbres”. Concluyendo puedo establecer que la-
licitud en el motive o fin del contrato, se refliere precisamen
te a la finalidad que se propusicron las partes alcanzar al -
celebrar el contrato, y dicha finalidad no debe transgedir las

leyes de orden piblico m las buenas costumbres,

d). -El consentimiento debe externarse conforme a la ley, -
Este requisito de wvalidez, nos indica la forma en que deben --
manifestarse exteriormente los contratos, conforme a lo esta-
blecido por la ley, la cual puede ser cxpresa o tdcita, al --
respecto el articulo 1803 del Coddigo Civil, indica:'El consenti-
miento puede ser expreso o tdcito. Es expreso cuando se ma-
nifiesta verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. El
tdcite resultard de hechos o de actos que lo presupongan o --
que iutoriccn a presumirlo, excepto enlos casos en que por-
ley o por convenio la voluntad debz\. manifestarse expresamen-

tet,

En relacidn a este elemento de validez la regulacidn Civil,
contiene otros tantos articulos, los cuales pase a repreducir -
dada la importancia de los mismos: Articulo 1796.-'"Los contra
tos se perfeccionan por el mero consentimiento, excepto aque
rllas que deben revestir una forma establecida por la ley. Des
de que se perfeccionan, obligan a los contratantes no sélo al-
cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tambidn a las-
consecuencias que, segin su naturaleza, son conforme a la bue

na fe, al use 0 a la ley".
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Articulo 1832.-"En les contratos civiles cada uno se obli-
ga en la manecra y iérminos que aparezca que quizo obligarse
gin que para la validez del contrato se requieran formalida -
des determinadas, fuera de los casos expresamente designa -

dos por la ley™,

Articule 1833, -"Cuando la ley exija determinada forma pa-
ra un contrato, mientras que déste no revista esa forma no- -
serd valida, salvo digposicidn en contrario; pero si 12 wvolun-
tad de las partes para celebrario consta de mancra fehacien-
te cualquiera de ellos puede exigir que se de al coptrato la-

forma legal'.

Articolo 1834, -''Cuando se exija la forma escrita para el -
contrato, los documentos relativos deben ser firmados por te-
das las personasg a las cuales se imponga cea obligacidn. Si -
alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hard otra a su
ruege y en el documento se imprimird la huella digital del --

interesado que no firmd'.

De los anteriores articulos se concluye que existe en cuan
to a este elemento de validez, un sistema ecléctico que nues-
tro Cddige Civil regula, en virtud de referirse a la forma --
consensual para la .celebracidn de los contratos, como también

a un gistema formal,

5. -Obligaciones del arrendador.
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Dentro det Cédigo Civil, se vstablecen en el Titulo Sexto -
Capitulo II, asi” como Capitulo IV. adicionade en virtud de - -
las reformas del 7 de [ebrero de 1985, una serie de obliga -
ciones que tiene que cumplir ¢! arrendador cuando conviene -
en celebrar contrato de arrendamiento con el arrendatario, con
la caracteristica de que las disposiciones de este ultimo capi
tulo, son de orden piblico e interés social; y por lo tanto -
irrenunciables y deberan estipularse en todo contrato de arren
damiento para fincas urbanas destinadas a casa habitacidn, por
ello es importante especificar las obligaciones que se contie -
nen en ambos capitulos; al respecto el Titule Sexto, Capitulo-
II, contiene también disposiciones irrenunciables al referirse -
a las contenidas en los artitulos 2431 y 2432 y que tratan a-
la dnica excepeidn en que el arrendatario no esta obligado a -
cubrir el precio de la renta; a continuacidn pase a enumerar
las obligaciones del arrendador mds importantes, que se con-
tienen en. el prim:ro de los capitulos enunciados, las cuales -

30n;

1. -Entregar la cosa arrendada en estado de servicio, en --
el tiempo convenido, y de no existir convenio entre las par -
tes al respecto, mediante requerimients que haga el arrenda -

tario.

2.-A conservar la cosa arrendada, en el mismo estado, du

rante el arrendamiento, haciendo para ecllo las reparaciones -
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necesarias. Al caso ¢l arrendataric por incumplimicnte de pax
te del arrendador tiene ol derechn de ejercer la .ccidn de -

rescisidn de contrato o cumplimiiento del mismo.

3.- A no estorbar ni embarazar el uso de la cosa, a no-

ser por causa de reparaciones urgentes ¢ indispensables.

4. - A garantizar el uso pacifico de 1la cosa por todo el -

tiempo del contrato.

Al efecto para el autor Sanchez Medal, l_n.s anteriores - -
obligaciones que indico, gon las principales, pues expresa: - -
"Iag obligaciones del arrendador consisten substancialmente en
entregar la cosa en buen estado para el uso convenido o na -
tural de la misma cosa, conservar la cosa en buen estado, -

y garantizar dicho uao‘(.lé)

5.-El arrendador se obliga a responder de dafioes y per -
juicios que sufra el arrendatario por defectos o vicios ocultes

de la cosga, anteriores al arrendamiento.

6. - Al terminar el arrendamiento, si hubicre algdin saldo -
a favor del arrendatario, el arrendador deberd devolverlo in-
mediatamente, a no ser que tenga algidn derecho que ejercitar
contra aquél; en este casoc depositard judicialmente el saldo -

referido.

16) SANCHEZ MEDAL, Ramdn., QOp. Cit., p. 245,
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7. - Igualmente pagard mejoras, si autorizé para hacerlas -
y se obligo” a pagarlas, tratdndose de mejoras dtiles y por -
culpa del arrendador se rescinde el contrato, igualmente si -
el contrato de arrendamiento fuere por tiempo indeterminado -
y el arrendador autorize mejoras, pero lo da por concluido -

8in que el arrendatario quede compensado.

El Capitulo IV del Titulo Sexto del Cddigo Civil, que con
forma los artitulos 2448 del inciso A al L, al 2452, contie-
ne otras tantas obligaciones para el arrendador, y como con-
secuencia de €stas derechos y acciones que el arrendatario -
puede ejercitar, precisamente por la falta de cumplimiento de
las mismas, destacando que las disposiciones de este capitulo-
son de orden piblico e interés social, y por ello irrenuncia -
bles, y entre las obligaciones mds importantes cabe destacar

las siguientes:

A). - La duracidn mihima de todo contrato de arrendamien-
to de fincas destinadas a la habitacidn serd de un afio forzo-

so para las partes.

B). - La renta se incrementar{ anualmente y en ecste caso-
no excederd del 85 por cicntn del incremento porcentual, fija

do al salario minimo pgencral del Distrito Federal.

C). - El contrato de arrendamiento debe otorgarse por es -

crito,
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D).- El arrendador deberd registrar el contrato de arren-

damiento ante la autoridad competente del Distrito Federal.

E).- El arrendatario tiene derecho de preferencia para el.-
caso de aueve arrendamients siempre y cuando este al corri-
ente en el papo de la renta; Asi como ejercitar el derecho -
del tanto, sclo para el caso de que el propietaric quiera ven
der la finca arrendada, conferme a los requisitos y condicia-

nes que establece ¢! articulo 2448 inciso J.
6. -Obligacionea del arrendatario.

Las obligaciones del arrendatario se vegulan de los articy
fos 2425 al 2447 del Cddiga Civil, mismas que en orden 3 -

su importancia paso a acgfialar;

I. - Satigfacer Ia renta en la forma vy tiempo convenido, --
en caso contrario el arrendador tiene derecho al ejercicio de
la accidn rescisoria, En cuanto al lugar de pago serd el con
venido y a falta de convenio la casa del arrendatario. Al ex-
presar Ias causas de rescisidn que el arzendador tieng' dere -
cho de ejercitar en contra del! arrendatario, ¢l autor De Pina
dice:"Las obligaciones del arrendatario significan oiros tantos-
derechos para el arrendador. Asi, tiene derecho a la rescisicn
del contrato por cl incumplimiento de Ia obligacién del pago -
oportuno de la renta, por el incumplimiento de la obligacidn -
de usar la c¢osa para el uso convenido o conforme a su natu-

raleza y por el incumplimiento de la obligacidn de no suba --
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. . s ~ {17
rrendar sin la autorizacion del dueno”.( )

2.-A responder de los perjuicios que la cosa arrendada su
fra por su culpa o neplivencia, la de sus familiares, sirviea

tes o subarrendatarios.

3.-A servirse de la cosa para el uso convenido, como ya

se indico antes, originando la rescisidn en caso centrario,

4.-A pagar la renta que se venza, hasta el dia que entre

gue la cosa arrendada.

5. -Asegurar la finca arrendada, cuando establezca una in -

dustria peligrosa.

El autor Sanchez Medal, al hablar de las obligaciones del
arrendatario las resume cn la siguiente forma:"Son seis las -
obligaciones del arrendatario a saber:la., Pagar la renta; 2a.-
Usar debidamente la cosa; 3a. Conservar la cosa; 4a. Avigar de
las reparaciones nccesarias y de las novedades dafiosas; 5a. -

18
Permitir ciertos actos al arrendador;y 6a, Devolver la cosa",

17} DE PINA, Rafael, ELEMENTOS DE DERECHO CIVIL MEXI -
CANO(Contratos en Particular), Volumen IV, 6a. Edicidn, Editorial -
Porrua,S.A,, México 1986, p.102.

18) SANCHEZ MEDAL, Ramdn. Op. Cit., p.252.
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7. -Formas de terminacidn del contrato de arrendamiento.

El articule 2483 del Cddigo Civil, establece las formas -
en que puede terminar el contrato de arrendamiento, opinan-
do al respects que por su importancia legal y prdctica son -
dos lag causas que constantemente operan mismas que se re
fieren a la terminacidn por haberse cumplido el plaze fijado
en el contrato, a que alude la {raccidn 1 del mencionade ar
titulo, y la rescisidn, prevista en la fraccidn IV del mismo
precepto, Por lo que se refiere a las demds causas de ter -
minacién, a que se reficre el precepto en cita, se tratardn

conforme al orden establecide en dicho preacepto.

Al sefialar las causas de terminacidn del contrato de arren
damiento el autor Aguilar Carbajal, establece:"El articulo 2483
sefiala causas generales vy especiales de terminacidn ‘del con
trato, Las primeras sec refieren al vencimiento del plazo, al
mutuo disenso, realizacich de la- condicidn resolutoria, resci-
sién, nulidad, pérdida de 1a cosa, expropiacidn y eviccidn. La
causa especial se refiere a la forma de terminacién de los-
contrates celebrados por tiempo indeterminado, articulos 2478

vy 2479 "(l‘})

Los articulos antes mencionados contienen disposiciones os
peciales respecto de los arrendamientos por tiempo indeter -

minado, indicando la causa de terminacidn, cuaudo no se es-

19)JAGUILAR CARBAJAL, Leopoldo, Op.Cit.. p.162.
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tablezca en el contrato el término expresamente determinado,
entonces el contrato concluira a voluntad de cualquiera de las
partes contratantes, previo avise a la otra parte, dado en -
forma indubitable con dos meses de anticipacidn si el predio
es urbano, y un afio si es rdstico.Opinando al respecto que-
eatos ordenamientos ne rigen para localidades destinadasa --
casa habitacidn, en virtud de que para estas siempre habrd -

una duracidn determinada.

En cuanto al orden en que se encuentran enunciadas las -

formas de terminacidon del arrendamiento estas son:

a). -Por cumplimiento del plazo, o por estar satisfecho el-

objeto para el que la cosa fue arrendada.

A efecto de iniciar el estudio de esta causa de termina -
cién del arrendamiento, es importante interpretar el sentido
literal a que se refiere dicha causa, opinando al respecto --
que de su interpretacidn se infiere que contiene en un sola -
inciso diversas formas de terminacidn del arrendamiento, por

lo cual iniclare, por lo que se refiere:
P q

1). -Al  cumplimiento en el plazo fijado en el contrato.

Eeta forma c¢s comprensible ya que opera de pleno dere -
cho y no requiere declaracidn judiclal, para darlo por termj_
nado, conforme al articulo 2484 del Cddige Civil, cl que a -
la letra dice: "Si el arrendamiento se ha hecho por tiempo -

determinado, concluye en el did prefijado sin necesidad de --
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desahucio. ..., Al respecto se entiende por tiempo determinado,
no sélo el que ha de concluir en una cierta fecha sefialada --
por las partes sino tambieh cuando su duracién se sujeta a la
realizacidn de un acontecimiento que se ha de realizar fatal -
mente aunque se desconozca en que momento tendrd lugar.
Sin embargo cabe mencionar, que si el arrvendatario conti-
nda sin oposicidn del arrendador en el uso y goce de la co-
sa arrendada, después del vencimiento del contrate, opera la-.
tdcita reconduccidn, figura juridica de la que el autor Zamora
y Valencia indica:"Si después de terminado el plaze establecido
en el contrato y su prdrroga si la hubo, el arrendatario con-
tinda en el uso o goce de la cosa se entenderd prorrogado o
renavado por un afio si el predio es ridstico, o continvard por
tiempo indefinido si fuere urbano y el arrendatario entregard -

la renta con arreglo a lo que pagaba...“.(zo)
2). -Por haberse cumplido el plazo fijado por la ley.

Opera precisamente en la prdrroga legal del contrato en -
los términos de los articulos 2448 C y 2485 del Cddigoe Civil-
mismos quc se refieren a arrendamientos de fincas para cam
habitacién, asi’ como para fincas rusticas y destinadas al co --

" mercio respectivamente,
De lo anterior se desprende que el plazo fijado por la ley,

20) ZAMORA y VALENCIA, Miguel Angel. CONTRATOS CIVILES
2a. Edicidn, Editorial Porrda, S.A., México 1985, p.l6b.
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para fincas destinadas a casa habitacidn puede ser de 3 afios
atendiendo a lo establecide por el artfculo 2448 C, de recien-
te creacidh, mismo que dicer'La duracidn mihima de todo - -
contrato de arrendamiento de fincas urbanas destinadag a la -
habitacidn serd de un afic forzoso para arrendador y arrenda-
tario, que serd prorrogable, a voluntad del arrendatario, has
ta por dos afios mds siempre y cuando se encuentre al co --
rriente en el pago de las rentas.

Cabe hacer mencidn en mi opinién que el derecho de pré
rroga que establece la ley, puede ser por solicitud del arren-
datario al arrendador en forma extrajudicial v para el caso -
de negativa de este, puede solictarla judicialmente, con la -
condicidn de que el arrcndatario se encuentre al corriente en
el pago de las mensualidades rventisticas, y que la solicitud -
cuando sea judicialmente se formule antes de que fenezca el-
contrato y no despuds, ya que no puede prorrogarse lo que -

ya no existe.

En cuanto a fincas risticas o de comercio, en mi punto -
de vista, serd aplicable para efectos determinacidn del contra
to por ley, primeramente la duracién del plazo que convencio-
nalmente pacten las partes, mds en su caso la prdorroga a - -
que se refliere el artitulo 2485 del Cédigo Civil que serd h#_g_-
ta por un afio, numeral aplicable a este tipo de arrendamien-

tos.

3). -Por estar satisfecha el objeto para el que ta cosa fue-
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arrendada.

Este es el caso de aquellos locales que se han arrendado-
para utilizarse en actividades definidas como pueden sor:co --
mercio, industria, taller, etc; y una vez concluida la necesi -
dad para la que sirvié el inmueble, no deberd usarse éste -
para ningun otro fin. Al respecto el autor Gémez Coronel, - -
ejemplifica esta causa de terminacidn diciendo:'Esto es muy -
comin en los contratos de comercio o de industrias, por ejem
ple, en la época navidefiz se toma en arrendamiento un local-
para la venta de juguetes; esta temporada abarca, cuando mds
tres meses; se contrata el lugar exclusivamente para el giro -
antes citado, asi que cuando llegue el mes de cnero o febre -
o se gatisfizo el objeto para el cual fue contratado. En esta -
situacién el contrato ya no podrd tener efectos pues ya se --
cumplid cen lo establecido. Se puede prdrrogar solamente a --

consideracidn de las partes."(zl)

Opino al respecto que en caso de contravenir el uso para-
el cual fue contratada la localidad arrendada en relacién a la-
causa de terminacidn del arrendamiento en estudio, da origen-
a2 la rescisidn del contrato, precisamente por el cambio de --
uso, pucsto que cl objeto del arrendamiento ya no seriz lo --
pactado, asi por ejemplo puede suceder que el arrendatario en

21) GOMEZ CORONEL, Xavier. MANUAL DEL INQUILINO, la.
Edicién, Joaquin Porria,S.A., de C.V.,México, 1984, p. 56.
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un contrato en el que se ha egtipulado gue la cosa arrendada
gervird solamente para una actividad, decida abandonar é&sta y
dedicarse a otra dif ercnte acondicionando, al eflecte ia locali
dad para gque sirva en el nueva giro que el inguilino ha esco
gido, sin advertir que su compromiso le obliga a no variar la
suerte del local; esta conducta es violatoria de la cladsula que
prohibe al inquiline wariar el uso o destine de la localidad vy,
por consecuencia, €l arrendatario incurre en una causa suficien

te que suele motivar la rescisién del arrendamiento.
b). -Par convenio expreso.

La fraccidn II del articule 2483 del Cddigo Civil, prevé el
caso de la terminacidn del contrato por convenio expreso. Eg
ta circunstancia es claramente comprensible puesto que nos in
dica la terminacidn del arrendamiento por voluntad de ambas-
partes contratantes que de comin acuerdo, deciden dar por - -
concluide el negocio o relacién, liquidando previamente lay pres
taciones a que se obligaron y haciendo el arrendatario la devo
lucida de la localidad , v en su caso de la fianza o caucidn -
que en forma de depdsito y para garantia del cumplimiento de
sus obligaciones exhibid, al iniciarse el arrendamiento, el in -
quiline, es decir con la voluntad [irme de las partes cn con-
venir en dar por terminada la relacidn contractual de arren-
damiento y la devolucién reciproca de prestacionea pactadas, -
ello da origen a la causal de terminacidn por convenio expre-

80,



29

Ahora bien entendemos por convenio: El acuerdo de dos -
o mds personas para crear, transferir, modificar o extinguir
oblipaciones, y en cuanto a su forma expresa como lo deter
mina la causa en estudio, se refiere en cuanto a su mani --
festacidn verbal, escrita o por signos ‘nequivocos; opino al -
respecto que esta forma de terminacidn en la prdctica judieial

dnicamente se manifiesta por escrito, precisamente, por -
que es la forma que requiere la ley, para en su caso poder
interpretar, cumplimentar y ejecutar dicho convenio. Asimismo
opino, que con varias reformas realizadas en la década de -
los 80s, el legislador, did mids importancia. a esta forma de
terminacién de los contratos por convenio expreso, {no que -
riendo decir con ello que anteriormente no se dierau origi -
nara dicha causal en Ia prdetica, puesto que es obvio que -
eata causal siempre se ha dado, puesto que tiene su origen -
en la voluntad), sino que ahora el legislador insto’a las par -
tes a su celebracidn, creando para ello la audiencia previa y
de conciliacidn , a fgue se refiere el articulo 272-A del Cd -
digo de Procedimientos Civiles, audiencia que independientemen
te de tal [in, ticne entre otros objetivos , el que el juez y
las partes subsanen los defectos de los escritos presentados,
examinacion de excepciones, legitimacidn de las partes y de -
puracidn del procedimiento. Pero al caso que nos ocupa, in -
sisto que esta audiencia tambidn tiene como fin proponer a -
las partes la celebracidn del convenio, esto se desprende al-

establecer en el parrafo cuarto del articulo en cita, lo siguien
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te :"Si los interesados llegan a un convenio, el juez lo -
aprobard de plano si procede legalmente y dicho pacto ten -
drd fuerza de cosa juzgada'; importa indicar que dicha au -
diencia previa y de conciliacién se conffa a un conciliador -
profesional como auxiliar adscrito al Tribunal Superior de -
Justicia, y €ste procura que scan unicamente las partes que
entre si’ platiquen y cambien impresiones sobre su negocio, -
para que lleguen a un convenio, pero desde luego, sin coar
tar el derecho de las partes de estar asesoradas por un pro
fegional, ya que asi lo regula el articulo 46 del Cddigo de -
Procedimientos Civiles, que dispone, que serd optativo para ~
las partes acudir asesoradas a la audiencia previa y de con
ciliacién y de prucbas y de alegatos, por lo cual, en cada -
caso concreto, las partes por si podrdn entrar en pldticas -
orientadas por el conciliador, o en su caso, asesoradas por
sus abogados, evitando asi’ que una de ellas no quede en des

ventaja en el posible convenio.
¢). - Por nulidad.

Antes de entrar al estudio de esta forma de terminacidn-
del contrato de arrendamiento, es importante indicar la defi -
nicidn de la figura juridica en cita, y al caso expondremos -
la que menciona el autor Mote Salazar, por parecerme enten
dible y concreta, misma que dice:''La nulidad es una sancién
que la ley impone a quien realiza el acto juridico sin los -

debidos requisitos. v consiste cen privar a éste de los efec-
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”
tos que normalmente hubiera producido en derecho. n{22)

Cabe destacar que la ley contempla dos tipos de nulidad, -
la relativa y la absoluta, una y otra se originan con el acto-
juridico, cuando d&ste se encuentra viciado o va cn contra de
una ley prohibitiva respectivamente, dichas nulidades tienen -
diferencias esenciales, y al caso cabe mencionar el concepto-
vy ejemplo que de la nulidad relativa formula el autor Gutfe -
rrez y Gonzdlez, quien dice:"Al igual que la absoluta, nace -
con el acto y lo vicia desde su nacimiento, pero ese vicio -
proviene de que va contra una disposicidn legal establecida en
favor de personas determinadas, V.g., La ley determina que --
los menores de cdad no tienen pleno discernimiento de sus -
conductas, y que por lo mismo pueden gser objeto de abusos -
por parte de personas mayores de edad, de ah{ que se les -
considera incapaces y se les prohibe celebrar ciertos contra-
tog, salvo que los realicen vigilados por quienes schre ellos-
ejerza patria potestad o tutela; si no lo hacen asf, el acto -
que celebren estard viciado de nulidad relativa, por falta de-
capacidad. El acto produce efectos juridicos provisionales, - - -

(23)
mientras no lo aniquila retroactivamente una decisidn judicial®}

Respecto de lo indicado por el autor en cita, opino como- -

o

elmanifiesta que esta nulidad se origina cuando al acto juridi-

22) MOTO SALAZAR, Efrain. Op.Cit.. p.39.

23) GUTIERREZ ¥ GONZALEZ, Ernesto. Op. Cit., p.134-135.
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co le faltan los requisitos de validez.

En cuanto al concepto de nulidad absoluta, el autor en --
cita escribe:"Se origina con el nacimiento del acto, cuando el
acto va en contra del mandato o de la prohibicidn de una ley
imperativa o prohibitiva, csto e¢s una ley de orden publico.
V.g. Serd nulo absoluto ¢l convenio en el que un mdxicano -
venda un inmueble en la zona permitida del pafs, a un ex-
tranjero sin la autorizacidn del Poder Ejecutive, pues la - -
Constitucidn les prohibe a los extranjeros adquirir bienes de -
ese tipo sin esa autorizacidn. El acto nulo absoluto es en es-
ta tesis asimilado al inexistente, y por ello tampoco produce-

(24)

efecte juridico alguno.!

Opino al respecto que en materia de arrendamiento, con -
la creacidn del capitulo referente al arrendamiento de fincas -
urbanas destinadas a habitacidn, del Cddigo Civil, al cual le -
son aplicables las disposiciones que sc¢ refieren a las contro-
versias para las mismas fincas reguladas en el Cddigo de Pro
cedimientos Civiles de los articulos 957 al 968; el articulo --
2448 del primer ordenamiento en cita, al establecer:" Las dis
posiciones de este capitulo son de orden piblico ¢ interés so -
cial, Por tanto son. irrenunciables y en congecuencia, cualquier
estipulacidn en contrario se tendrd por no puesta.', da origen
o previene la nulidad absoluta, en atencién a que como dicho -

ordenamiento lo establece, que de no estipularse en el contra-

24) GUTIERREZ Y GONZALEZ, Ernesto, Op, Cit., p. 134,
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to de arrendamiento para fincas urbanas destinadas a habita--
cidn, las normas a que se refiere el Capitulo IV del Titulo -
Sexto, del Cédige Civil, se encontrard afectado de nulidad ab-
soluta, por contravenir a mandamientos de orden piblico. Ca-
be apuntar que la nulidad absoluta puede alegarse por cualqui-
er interesado y no desap.arace por la confirmacidn del acto o
por la prescripcidn, en tantowque la relativa si’ es suceptiblel -

de convalidacidn.
d). - Por rescisidn,

Antes de iniciar el estudio de esta causa de terminacidén -
me parece importante dar su signiflicado gramatical, y para -
ello, el autor Galido Garfias, nos dice:"Rescisidn, -(Del latin -
reacisium y significa rasgar, romper, dividir algo). E1 vocablo
tiene la misma etimologiza que la palabra escisidén que vale --
tanto como separacidn. Es una voz que expresa un concepfo ne
tamente juridico a saber; privacidn de efectos de un negocio -
juridico por si’ mismo vdlido para lo futuro, por medio de --

una declaracidn de voluntad. n(25)

Esta causa de terminacién se da en el arrendamiento por-
ser un contrato bilateral, y se origina por incumplimiento de -
las obligaciones de cualquiera de las partf;s. asi como_ por la
imposibilidad objetiva de dar cumplimiento a las obligaciones -
contraidas por las partes,

25) GALINDO GARFIAS Ignacio, DICCIONARIO JURIDICO ME-
XICANQ, Tomp VI, U.N. A, M., México, 1984, p. 33.
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Al respecto el autor Trevitio Garcia, expone al referirse-
a2 la rescisidn lo siguiente; "Regla General. -El incumplimien -
to de lag obligaciones de las partes trae, come consecuencia,
1a rescisidn del contrats de arrendamieato, ya que el artitulo
1941 del Cddige Civil, en que se consigna la regla general, -
establece que Ia facultad de resolver las obligaciones se en -
tiende implicita cn las reciprocas, para el caso de que uno -

1(26)

de los obligados no cumpliere con lo que le incumbe

La legislacidn civil, contempla diversas condiciones tanto ~
en el arrendador como arrendataric de incumplimients en sus
obligaciones, en las que procede la rescisidn, y por lo que -
hace al segundo cantempla 3 casos, los cuales paso a sefia -
lar: L -Por incumplimiento del arrendador a la obligacidn de-
hacer reparaciones después de haber sido avisado de la nece-
sidad de las mismas por parte dc¢! arrendatario; da opcidn a-
éste n rescindir el contrate ¢ a s cumplimiento; Z. -La impo_
sibilidad objetiva del arrendador de dar cumplimiento a su --
obligacién de conservar el uso util de la cosa; 3.-5i el arren
dador, sin motivo fundado, se opone al subarriendo que con -
derecho pretenda hacer el arrendatarioc. Por lo que correspon-
de las causas en gue el arrendador puede rescindir el contra
to, el articulo 2489 dela legislacidn en cita, especifica dichas

causas, las cuales paso a mencionar; t. -Falta de pago de la ren

26) TREVINO GARCIA, Ricardo, Oy it., p. 227.
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ta en los términos pactados; 2. -Por usarse la cosa en conira
vencién a lo pactado en el contrato; 3.-Por el subarriendo de-
la cosa, sin consentimiento del arrendador.

Al caso opine que aungue la legislacidn especifique las for
mas de rescindir el arrendamiento tanto para arrendador como
para arrendatario, se debe considerar que cualquicr incumpli-

miento de consideracidn puede originar la rescisidn.

e). - Por confusidn.- En virtud de que el articulo 2483 - -
fraccidn V del Codigo Civil, que reglamenta las formas, cau-
82 o modos de terminacién del contrato, es totalmente escue-
ta al respecto, en virtud de no indicar por que motives se -
origina esta f{igura juridica en relacién con la terminacién del
arrendamiento, como inexplicablemente lo hace solo con la fi-
gura de la rescisidn la que regula en diversos articulos, lo-
cual ha quedado asentado con anterioridad, por ecllo me remi-
to a la figura jur‘\'dica de la confusidn de derechos, como for
ma de extincidn de las obligaciones, a que se refiere el ar -
ticulo 2206 del Cddigo Civil, para efectos de que se pueda --
comprender, la causa de terminacidn del arrendamiento en es
tudio, al electo dicho numeral nos indica: "La obligacidn se e
tingue por confusidn cuando las calidades de acreedor y deu -
dor 2e rednen en una miema persona...", por lo que toca al
" arrendamiento no pucde existir en una sola persona la calidad
de arrendador y ar: wndatario, y por ello cesa el arrendamien

to.
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f). - Por pérdida o destruccidn total de la cosa arrendada.

Egta otra manera de terminar el contrato es como conse -
cuencia de la pérdida o destruccidn total de la cosa arrenda -
da ya causada por caso fortuito, ya por fuerza mayor, y es-
td prevista en la fraccidn VI del articulo 2483 del CGddigo Ci-
vil, Esta causa creo que no ofrece problema alguno, puesto -
que al perecer el objeto del contrato, no existe materia para
la continuacidn del mismo y por lo tanto es inexistente y como
consecuencia termina, con la aclaracidn de que esta causa es-
un hecho distinto de la simple pérdida temporal del uso de --
la cosa arrendada por un impedimento debido a caso fortuito -
o fuerza mayor, Al respecto y para mnejor comprender esta --
forma de terminacién parece adecuado exponer el ejemplo que-
indica el autor Sdnchez Medal que dice:"Asi, por ejemplo, hay
pérdida o destruccidn de una cosa arrendada si ésta es arrasa
da totalmente por un huracdn; en cambio, hay pérdida temporal
del uso de un terreno arrendado debido a un caso fortuito o -

fuerza mayor, si dicho campo sufre una inundacidn total, w(27)

En mi opinidn un ejemplo claro de esta clase de termina -
cidn fué la desgracia que origin§ el sismo de septiembre de -
1985, que destruyd multiples localidades destinadas al arrenda -

miento tanto habitacional come comercial,

27)SANCHEZ MEDAL, Ramon. QOp. Cit., p. 275.
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g). - Por expropiacidn.

Es dsta una figura juridica que regula el Derécho Admi -
nistrative, por 1o cual me remitire para su ecstudio a dicha
rama del derecho, a efecto de comprenderla como causa de-
terminacidn del arrendamiento, y tienec su base en que para-
el cumplimiento de sus atribuciones el Kstado, necesita bie -
nes que formen parte de la propiedad privada, y que por --
ello po puede obtenerlos voluntariamente de sus duefios, por-
lo que amparado en la ley, el Estado en forma unilateral, -
adquiere los bienes necesarios, denominandose a este acto -
expropiacidén por causa de utilidad pdblica. Por lo que corres
ponde 2 la definicién de expropiacidn, el autor Gabino Fraga
expone:'"La expropiacidn viene a ser, como su nombre lo in-
dica, un medio por el cual el Estado impone a un particu --
lar la cesidn de su propiedad cuando existe una causa de u--
tilidad publica, mediante ciertos requisitos de los cuales el -
principal es la compensacidn que al particular se le otorga -

por la privacién de esa propiedad. w(28)

De lo anterior se desprende que la expropiacidn constitu -
ye un acto de Seberanid, en virtud de que para su ejecucidn
no se requicre el consentimiento del afectado, no obstante de
due este recibe una compensacién a cambio de la propiedad -
de la cual es privado.

28)FRAGA, Gabino, DERECHOADMIN{STRATWO, 8a. ‘Edicidn
Editorial Porrda, S.A., México 1960, p. 405.
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Constitucionalmente esta figura jurildica se encuentra regu-
lada en el articulo 27 parrafo segundo, asi como en la fracc

idn VI parrafo segundo del mismo articulo.

En cuanto a la terminacidn del arrendamiento por expropia
cién, al ejecutarse esta por el Estado en contra del particu -
lar propietario, al ya no existir la cosa objeto del contrato -

en consecuencia el contrato se extingue.
h). - Por eviccidn,

Finalmente, la fraccidn VIl y ultima del articulo 2483 del
Cddigo Civil sefiala la causal de terminacidn del arrendamien-
to por eviccidn, esta figura juridica se origina, como conse -
cuencia de una senténcia cjecutoriada, es decir que contiene -
la verdad legal. y que priva a una persona de la propiedad -
de una cosa, por efecto de un dercecho de tercero, adquirido -
con anterioridad, y por lo tanto el contrato de arrendamiento -
celebrado en relacidn con el immueble que sufre la eviceién, -
resulta nulo puesto quc el propietario que, como arrendador -
lo ha celebrado, estd disponiendo de algo gque, legalmente no -
le pertenece . En estas condiclones, el arrendamiento debe dar

se por terminado.
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1. -De las controversias en materia de arrendamiento de -~

fincas urbanas destinadas a habitacidn.

Actualmente ¢l procedimiento ¢n materia de arrendamiento-
para casa habitacién, tiene una regulacion especial contenida --
en el Titulo Décimo Sexto Bis, que comprende de los articu--
los 957 al 968 del Cddigo de Procedimientos Civiles, denomi-
nado como se indica en la parte superior de este apartado, --
procedimiento debido a las reformas realizadas en el mes de
febrero de 1985, tanto en materia sustantiva como procesal, --
por ello estas disposiciones serdn aplicables a las fincas ur --
banas destinadas a la habitacidn a que se refiere el capitulo -
cuarta, del Titulo sexto del Cddigo Civil, es decir a los ar -
ticulos 2448, 2448 A, al 2448 I.; con excepcidn a esta reguia-
cién de las fincas rusticas y las destinadas al comercio, asi-

como del juicio especial de desahucio.

Antes de entrar al fondo del presente punto, creoc conve --
niente definir que’ se entiende por procedimiento, y ello lo ha -
ce de una manera clara y concreta el autor Eduarde Pallares
en su obra Diccionario de Derecho Procesal Civil, quien al in
dicar la diferencia entrc proceso y procedimiento cxpresa:''No-
hay que identificar el procedimicnto y el proceso. Este iltimo -
es un todo o si se quiere una institucidén, estd formade por --
un conjunto de actos procesales que se inician con la presenta-
cidn y admisidn de la demanda, y terminan cuando concluy.en -

por las diferentes causas que la ley admite. El procedimiento-
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es el modo como va desenvolviéndose el proceso, los trdmites
a que estd sujeto, la manera de substanciarlo, que puede ser
ordinaria, sumaria, sumarfsima, breve o dilatada, escrito o -
verbal, con una o varias instancias, con periodo de prueba o-

w29}

. - .
sin él, y asi sucesivamente.

Ahora bien ya entrando al procedimiento en estudio, es re
quisito para el ejercicio de cualesquiera de las acciones pre-
vistas en el titulo referente al arrendamiento de fincas para -
habitacién, la exhibicidn por parte del arrendador en su deman
da, del contrato de arrendamiento correspondiente, en caso -
de haberse cclebrado por escrito. (articulo 958 del Cddigo de -
Procedimientos Civiles), al respecto y en relacidn con este ar
ticulo ee importante andlizar comparativamente el articule - --
2448-Fdel Cédige Civil, en virtud de ser ambos numerales los
que regulan tanto adjetiva como sustantivamente el arrenda --
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, opinando -
al respecto en mi personal punto de vista que ambos numera-
les difieren en cuanto al sentide literal que contienen, pueste-
gque en el primerc de los indicados, se abre la posibilidad -
de acreditar la relacidn contractual no sélo mediante la exhibi
cidn del contrato de arrendamiento, esto se desprende al es -
tablecer dicho numeral :''Que para el ejercicio de cualquiera -
de las acciones previstas en este Titulo el arrendador deberd -

29) PALLARES, Eduardo, DICCIONARIO DE DERECHO PROCE

SAL CIVIL, 12a, Edicidn, Editorial Porrua, S.A., Mexico, 1979, p.-
35,
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exhibir con su demanda, el coatrato de arrendamiento corres

pondiente, en caso de haberse celebrado por escrito'., de --

la parte que subrayo se infiere la opinién que sustento; por -
lo que corresponde al segundo numeral, cste es tajante al -
expresar "... el contrato de arrendamiento debe otorgarse --
por escrito...", contradiciendose asi’ con lo establecido en el

articulo 958 del Cddigo Procesal en cita.

En la prdctica opinoe que rige el articulo 658 del Cddigo -
Procesal, el cual contempla !a posibilidad de acreditar la re-
lacidn contractual, no unicamente por medio del contrato, es-
decir del documento formal, sino tambie’n y para el caso de-
haberse celebrado verbalmente, por medio de prueba documen
tal como los medios preparatorios a juicio, siendo por lo tan
to esta forma la excepcidh, y la exhibicién del documento -~

{contrato de arrendamiento), la regla.

En el procedimiento y una vez presentada la demanda co -
rreaspondiente, la falta del documento base de la accidn o sea
el contrato de arrendamiento o medio de prueba de la rela -
¢ién contractual, faculta en la prdctica a que el juez del co
nocimiento dicte auto preventivo, para que el interesado exhi
ba en el término de ley, el documento en el que funde su --
derecho, ello en atencidn a lo dispuesto en los articulos 96, -
255, 256 y 257, todos del Cédigo Procesal, indicando que de -
no desahogar dicha prevencidn el juez se encuentra imposibili

tado para admitir la demanda, Yy a contrario sensu, la admi -



42

tird, con la cual se correrd traslado de ella y documentos --
anexos a la parte demandada para que en el término de cinco
dias, la conteste, {articulo 959 del Codige de Procedimientos -

Civiles).

El siguiente paso procedimental serd que.el demandado den
tro de los cinco dias siguicntes al ser notificado y emplazado
formule su contestacidn, conforme a Ilo establecido por el ar-
ticulo 260 del Céddigo en cita, mismo que establece:"i.ns excep
ciones que se tengan, cualquiera que sea su naturaleza se --
hardn valer simultdineamente en la contestacién y nunca des -
pués, a no aser que fueran supervecnientes'

En la misma contestacidn se propondrd la reconvencién en loa

casos que proceda.

"De las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juz-
gada, se dard vista al actor para que rinda pruebas gque con-

sidere oportunas'.

Respecto a las excepciones que oponga el demandado se --
dard vista con ellas al actor para que ofrezca pruebas que -
considere a su derecho. Para el caso de reconvencidn se dard
igualmente vista al actor para que en cl t€rmino de cinco dias
la conteste, cntendiéndose negados los hechos cuando el arren
datario no conteste la dermanda o reconvencidn, (articulo 960 -
del Cddigo de Procedimientos Civiles), este precepto nos remi
te al articulo 260 del mi.smo ordenamiento, eh virtud de que -

en éate se contienen los términos en que el demandado debe-



43
rd formular su contestacidn si opusiere excepcienes.

El procedimiento continuard una vez contestada la demanda-
y, en su caso, la reconvencidn, sefialando fecha de audiencia-
previa y de conciliacidn dentro de los cinco dias siguicntes, -
cabe opinar al respecto sobre dicho término, que en la prdc -
tica no sec efectda, dado el cimulo de juicios que en materia -
de arrendamiento existen. Al caso y a manera de prevencidn el
juez como medida de apremio sancionard a las partes o a - -
cualquiera de ellas, para que en el cago de inasistencia sgin --
causa justa; remitiendose a lo preceptuado por el articulo 62 -
fraccidn II del Cédigo Procesal, el cual establece; se entende-
r{ por correccidn disciplinaria: fracciénIl. - La multa que serd-
en los Juzgados de Paz, el equivalente, como mdximo, de se
senta dias del salario mihimo general vigente en el Distrito -
Federal al momento de la comisién de la falta, en los de lo -
Civil, de lo Familiar o del! Arrendamiento Inmobiliario, de --
ciento veinte dias del salario mihimo, como mdximo, que se -

duplicardn en caso de reincidencia.

Ia audiencia previa y de conciliacidn tendrd por objeto; La.-
depuracién del procedimiento, las cuestiones relativas a la le-
gitimacidn procesal y por ltimo la conciliacidn entre las par-
tes, ldgicamente cuando las partes concurren a esta audienciar
conciliacién que propondrd un conciliador adscrito al Juzgado, -
escuchando las pretensiones de las partes y proponiende solu -

¢ign al juicio; para el case de gque haya acuerdo entre las -
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partes sc celebrard el convenio respectivo, ¢l que una.vez -
aprobado, tendrd la fuerza de cosa juzgada, concluyendo con-
elic el juicio. Es importante mencionar que la audiencia de -
referencia, no tendrd lugar cuando se hubiere tramitado el --
procedimiento conciliatorio ante la Procuraduria Federal del -

Consumidor.

La continuacidn del procedimiento, para el caso de que --
las partes no lleguen a la conciliacidn serd que, el juez die-
tard autc en ol que ordemard recibir el juicio a prueba, por -
el término de diez dizs para su ofrecimiento, los cuales se -
empezardn a contar desde cl dia siguiente al de la notifica --
cidn del aute que manda abrir el juicio a prueba., (articulo -
963 del Cddigo de Procediynientos Civiles), interpretando este-
ndmeral, indicard que cuando las dos partes concurren a la -
audiencia previa y de conciliacidn el término de prueba, les
empleza a correr al dia siguiente de celebrada la audiencia, -
porque precisamente el dia de la audiencia quedaron debida -
mente notificados del periodo probatorio, en caso de que una-
sola de las partes asista’ a dicha audiencia, el término de -
prucha comenzard a transcurrirle al dia siguiente de la au -
diencia, por lo que tocaz 2 la parte inasistente el término de -
ofrecimiento de pruebas le comenzard a correr al dia siguien-
te de que surta efectos la notificacidn del auto que se refie-
re a dicho término probatorie, 1 cual le. surtira por  boletin-

judicial. Finalmente el articulo en cita establece; que para el-
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ofrecimiento, admisidn, preparacién y desahogo de gruebas, -
Be seguirab 1as reglas egtablecidas para el juicio ordinario -
civil, es decir, se aplicardn los articulos 278 al 400 del C§

digo de Procedimientos Civiles,

El articulo 964 del Cddigo Procesal en cita, establece que-
dentro de los ocho dias siguientes a la conclusidn del periodo
de ofrecimiento de pruebas, el juez citard a las partes a una-
audiencia de pruehas, alegatos vy sentencia, en la cual se --
observardn las reglas siguientes: I -El juez solo admitird las
prucbas que se reficran a los hechos controvertidos; II.-Las -
pruebas se desahogardn en la audiencia en el orden que el --
juez determine, atento a su estado de preparacidn; I, -Se - -
olrdn los alegatos de ambas partes; IV.-El juez pronunciard -
su sentencia de manera breve y concisa a mds tardar dentro

de los ocho dias siguientes a la celebracidn de la audiencia.

En mi opinidn los articulos 963 y 964 del Gddigo en cita-
se contradicen, lo cual explico en el siguiente capilulo de es-

te trabajo.

En cuanto a la audiencia de desahogo de pruebas como es-
I6gico 8dlo se desahogardn aquellas probanzas que hubieren --
sido admitidas y en el orden que el juzgador determine, aten-
diendo a la preparacidn de las mismas. Es importante chser -
var de que no obstante que la fraccidn 1, del articulo 964 ¥z

citado indica:El juez sdlo admitird las pruebas que se refie -
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ran a los hechos controvertidos; pudiera aparecer una limita-
cidn en materia de pruchas, pero deberd interpretarse como
un principio juridico en materia de pruebas, opinando al res-
pecto que este articulo se podria contradecir con el pdrrafo-
final del articulo 963 del Cddigo de Procedimientos Civiles, -
mismo que establece la forma de ofrecimiento, admisidn, pre
pz(ra.cio’n y desahogo de pruebas y al caso, habria que retroce
der al articule 278 del Cddigo Procesal que dice: Para cono-
cer la verdad scobre los puntos controvertidos puede el Juzga
dor wvalerse de cualquier persona, sea parte o tercero, y de
cualquier cosa o documento, ya sea que pertenczca a las - -
partes o a un tercero; sin mds limitacién que 1a de que las-
prucbas no estén prohibidas por la ley ni sean contrarias a -
la moral; articulo que me parece mds completo en materia -
de prueba, que la fraccidn I del articulo 964 del Cddigo en -
cita, y que en todo caso la existencia de dicha fraceidn , --
considero se contrapone a la regla general que en este caso -
es la aplicable, y refiriendose al! caso, a lo dispuesto por el

articulo 278 de! milticitade Gddigo Procesal.

Igualmente la fraccidn I del artitulo 964 del Cddige en --
mencidn es interesante en cudnte a su contenido misma que -
establece:''Se oirdn los alegatos de ambas partes'; procedimien
to que en la prdetica no se lleva a efecto, pues simplemente
una vez concluido el deschogo de pruebas y no existiendo prue

ba pendiente por desahogar, se dice la ya conocida frase "No
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habiendo prueba pendiente por desahogar, se pasa al periodo -
de alegatos en el que las partes alegaron lo que a su dere -
cho convino", dicho esto l1a (raccidn en cuestidn no tiene razdn
de existir dada su inaplicabilidad, Por lo que respecta a la --
fraecidn IV establece que;"El juez pronunciard su sentencia de-
manera breve y concisa a mds tardar dentro de los ocho dias-
siguientes a la celebracidn de la audiencia. Creo al respecto -
como en articulos anteriores lo ke manifestads, que con lag -~
reformas al Cddigo Procesal se establecen términos procesales
mis cortos, ello quizd para una administ’raciéngq'usticia mis -
pronta y expedita, como reza e} lema, buen fin del legislador
pero que desgraciadamente no es posible acatar exactamente -
dichos términos procesales, precisamente por los miles de jui-
cios que se ventilan en los juzgades del arrendamiente inmobi-
liarto, pero quiza np obstante ello ha servide en clerta forma-
para dar mayor celeridad a Ios juicios, porque ea antafio y 1§
gicamente antes de las reformas procesales, puedo afirmar que
el procedimiento era mucho mids lento, aunade a miltiples pro
blemas que sge originarun por los hechos acaccidos en septiem
bre de 1985, donde el establecimiento de los Juzgades y su -~
distribucidén desordenada, quiza dadas las circunstanciag, fue -

un grave problema para les abogados litigantes.

El articulo 965 del Cddigo en cita, nos indica:“Los inciden-
tes no suspenderdn el procedimiento. Se substanciardn en los --

términos del articulo 88 de este Cddigo, pero la resolucida de-
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berd pronunciarse en la audiencia incidental’, El articulo 88, es
tablece la forma en que se tramitan los incidentes, es decir-
se inicia com un escrito de cada parte, y el término para su
resolucidén es de 3 dias, a diferencia de gue el incidente for-
mulado en materia de arrendamicnto para casa habitacidn s‘e -
resolverd en la audiencia incidental. Asimismo establece el ar-
ticulo indicado que de no ofrecerse prueba se hard mediante -
los escritos respectivos, fijando los puntos sobre los que ver-
de, y se citara’ para una audiencia indiferible dentro del tér-
mino de ocho dias, en que se reciban, se oigan brevemente -
las alegaciones, y se cite para sentencia interlocutoria que -

deberd pronunciarse dentro de los ocho dias siguientes.

Una vez concluido el procedimiente en cuanto al desahogo -
de pruebas y alegatos se citard a oitr la sentencia definitiva -
misma que podrd aer apelable en ambos efectos, eon cuanto a
las demds resoluciones que se dicten lo perdn solamente en -
el efecto devolutivo. Para los ecfectos de la interposicién de la
apelacién en cualquiera de sus efectos, se atenderd a lo pre-
visto en el Titulo Décimo Segunde del Cédige de Procedimien-
tos Civiles, es decir lo establecide en los articulos 688 al -
715 de dicho Cddigo, indicando que en forma conereta la ape-

lacién es un recurso que tlene por objeto que el superior con

firme, revogue o medifigue la resolucién del inferier.

Por lo que respecta a la claBificacién de las rescluciones-

el Cddigo Procesal en el articulo 79 catablece: las resoclucio-
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nes son:

1. -Simples determinaciones de trdmite y entonces se llama-
ran decretos;

11, -Determinaciones que se ejecutan provisionalmente y que-
se llaman autos provisionales;

IIi. -Decisiones que tienen fuerza de definitivas y que impiden
o paralizan definitivamente la prosccucidn del juicio, v se lla-
man autos definitivos;

1V, -Resoluciones que preparan el conocimiento y decisidn --
del negecio ordenando, admitiendo o descchande pruebas, y se
llaman autos preparatorios;

V. -Decisiones que resuelven un incidente promovido antes -
o después de dictada la scntencia, que son las sentencias in-
terlacutorias; '

VIi. -Sentencias definitivas.

Con lo anterior podemos diferenciar que no todas lan reso-
lucionea son sentencias, y que una sentencia definitiva ai es <

una resolucidn.
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2. -El juicie ordinario civil.

El procedimiento que se analiza se reficre al juicio ordina
rio, y al respecto nos dicen De Pina y Castillo:"En la clasifi
cacién corriente de los juicios se consideran como ordinarios-
aquellos que estdn destinados a la decisidn de las controversias
judiciales que no tengan sefialada en la ley una tramitacidn es-

pccinl”(.30)

El juicio ordinario se manifiesta en la prdctica como un- -
procedimiento excesivamente largo y complicads, el autor GS--
mez Lara, en relacidn al tema que me ocup2, nos indica que-
en todo proceso cabe distinguir dos grandes etapas que son la
instruccidn y el juicio, explicando al respecto:La instruccidn--
es la primera gran etapa del procesoc y el juicio es la segun-
da y final. Estamos empleando el término juicio en su acepcicn
como parte del proceso y no como sindnimo del mismo. Juicio
es una parte, la segunda de todo process, en este sentido, La
instruccidn se divide en tres [ases: fase postulatoria, fase pro
batoria y fase preconclusiva; a su vez la fase probatoria se ha
subdividido en cuatreo momentos que soms €l ofrecimiento, la ad

misién, la preparacidn y ¢l desahogo de la prueba"(.3l)
De lo anterior c¢oncluimos entonces que para el autor en ---

30} DE PINA, Rafael y José CASTILLO LARRANAGA, INSTITU--
CIONES DE DERECHO PROCESAL CIVIL,12a. Edicidn,“Editorial-
Porrda, 8. A, , México 1978, p. 395.

M} GOMEZ LARA, Ciprisno, DERECHO PROCESAL CIVIL, 4a. Ed_i
cidn, Bditorial Trillas, México, 1989, p. 2b.
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cita, el juicio como parte del proceso, es el acto por el cual-
el drgano jurisdiccional corregpondiente dicta sentencia deliniti-

va,

Asl el procedimiento en su fase postulatoria, se inicia con-
la interposicién de la demanda, que en mi punto de vista, con
sidero como el acto inieial, bdsico, en que la parte interesada
solicita del juez, la resolucidn de una o mds pretensiones fun

dando la misma en upa seric de hechos y derecho,

Al respecto el articulo 255 del Cddigo de Procedimientos Ci
viles establece:Toda contienda judicial principiard por demanda, -
en la cual se expresardn:

L. -El tribunal ante el que se promueve;

II. -El nombre del actoer y la casa que sefiale para oir noti-
ficaciones;

IL. -E! nombre del demandade y su domicilio;
1V. -El1 objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios;

V.-Loa hechos en que el actor funde su peticidn, numeran-
dolos y narrdndolos sucintamente con claridad y precisién, de-
tal manera que el demandado pueda preparar su contestacidn vy
defensa;

VL -Los fundamentos de derecho y la clase de accidn, procu
rando citar los preceptes legales o principios juridicos aplica -
bles;-

VH.-El valor de lo demandado, si de ello depende la corﬁpe-

tencia del juez.
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Cabe mencionar que la interposicién de la ‘demanda adecuan
dola al tema de este trabajo, el cual versa sobrc el arrenda-
mienio inmobiliarto, se hard ante un juez del arrendamiento, --
quien es competente para conocer de todas las controversias -
de arrendamiento de inmuebles destinmados a habitacidn, comer-
cio, industria o cualquier otro uso, giro o destine permitido -
por la ley, segun lo dispone el articulo 60-D de la Ley Orga-
nica de ioas Tribunales de Justicia del Fuero Comin del Dis --

trite Federal.

Igualmente es importante mencionar que el procedimiento or
dinario civil en la prdctica es completamente diferente en cuan
to a la forma de su desarrollo, en razdén del instar de las --
partes, eg decir de la actividad o inactividad; puede ser lento
ripido, complejo etc, por ello tratare los pasos bdsicos y nor-

males de este procedimiento.

As{ continuando con los pasos de este procedimiento, una --
vez presentada la demanda, el juez dictara auto admisorio en-
el que ordenara’ que con el documento justificativo de la accidn
en edte caso cl contrate de arrendamiento y copias correspon--
dientes, se corra traslado al dermandado, emplazdndolo para que

en el término de nueve dias conteste la demanda.

En la prdctica refiridndonos al juicio ordinario civil, las -~
controversias del arrendamiento inmobiliaric que en esta via se

formulan son diversas, siendo las mds comunes las que ge re
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fieren a la terminacidn y recscisidn del contrato, siempre que

versen sobre fincas rusticas o dedicadas al comercio.

Igualmente es importante que la demanda sea clara, congruen
ter y precisa en todo su contenido, a efecto de que el juez-
en este casc del arrendamiento inmobiliaric no prevenga al --
actor que la aclare, corrija o complete, de acuerdo a los pun
tos que se indican en el articulo 255 del Cddigo Procesal, ya

apuntado,

El articulo 258 del ordenamiento en cita, establece que los
efectos de la presentacidn de la demanda son:"Interrumpir la -
prescripcién si no lo estd por otros medios, sefialar el princi
pio de la instancia y determinar el valor de las prestaciones-

exigidas, cuando no pueda referirse a otro tiempo'.

Contimiando con el articulo 259 del multicitado Gddigo. este
nos indica que los efectos del emplazamiento son:

[. Prevenir el juicio en favor del juez que lo hace;

1. Sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el juez gque -

lo ‘'emplazd siendo competente al tiempo de la citacidn, --

aunque después deje de serlo con relacidn al demandade porque
éate cambie de domicilio, © por otro motivo legal.

fif, Obligar al demandado a contestar ante el juez que lo em - .
plazd, salvo siempre el derecho de provocar la incompetencié;
IV. Producir todas las consecuencias de la interpelac én judi-

cial, ei por otros medica no se hubiere constituido ya en mo-
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ra el obligado,
V. Originar el interés legal en las obligaciones pecuniarias-

ain causa de réditos.

Una ver emplazado y notificado el demandado, formulard --
su contcatacidn en los términos prevenidos para la demanda, -
es decir con los elementos a gue se refiere el articule 255 .-
ya citade, podrd oponer las excepciones y defensas que a sus-
intereses convenga, no existiendo limitacidn alguna al respecto-
y e&n caso de gue oponga las excepciones de éanexidad, litispen
" dencia y cosa juzgada, se dard vieta al actor para gue rinda-
pruebas, tambidn podrd reconvenir, y en cste caso se dard --
traglado del escrito reconvencional al actor, para que conteste

en el término de seis dias.

Una vez contestada la demanda y, en su case, Ia reconven
cidn el jucz sefialard de inmediato fecha y hora para la cele-
bméién de una audiencia previa y de conciliacidn dentro de los
diez dias siguientes, dando vigta a la parte que corresponda --
con las excepciones que se hubleren opuesto en su contra, por
el término de tres dias.Dicha audiencia previa y de concilia --
cidn se desshoga en la misma forma que para controversias --
an materia de arreadamiento de fincas urbanas destinadag a - -
casa habitacién, que ya ha quedado explicada ccn antelacién, ra

zén por la cual ao veo la necesidad de volver apuntar.

Ceacluiia la etapa conciliatoria, conforme .al articulo 277 del
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va citado ordenamiento, el juez mandard recibir a prueba el -
pleito, en caso de que los litigantes lo bhayan golicitado, o de
que €l lo estime necesario. Del auto que manda abrir a prue
ba un juicio no hay mds recurso que el de responsabilidad; -

aquél en que se niegue, serd apelable en el efecto devolutivo.

Por lo que respecta a la [ase probatoria, en cuanto a su -
ofrecimicnto, admisién, preparacidn y desahoge se seguirdn las
reglas que se contienen en el Tilulo Sexto, Capitulo II, III, IV,
v y VI del Cddigo de Procedimientos Civiles, al respecto el -
articule 299 de dicho ordenamiento establece: "El juez, al ad-
mitir las pruebas ofrecidas procederd a la recep;:io'n y desaho-
go de ellag en forma oral, La recepcion de las pruebas se ha-
rd en una audiencia a la que se citard a las partes en el au -
to de admisidn, sefialandose al efecto el dia y la hora, tenien
do en consideracién el tiempo para su preparacidn,Deberd ci --
tarse para esa audiencia dentro de los treinta dids siguientes -
a la admisidn. La audiencia se celebrard con las pruebas que -
esten preparadas, decjindose a salvo, el derecho de que se de
signe nuevo dia y hora para recibir las pendientes, y para el-
efecto se gefiatard la fecha para su continuvacidn la que tendrd-
vveriiicativo dentro de los quince dias siguientes. En este caso-
ne hay que seguir el orden establecido para la recepcidn de --

las pruebas.

Cabe oplnar que en cuanto al ofrecimiente de pruebas, que -

las partes pueden ofrecer lag que consideren oportunas o proce
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dentes para acreditar sus pretensiones y hechos de su deman-
da y contestacién respectivamente, e incluso la ley faculta al -
juez, para valerse de cualquier persona, sea parte o lercero-
vy de cualquier cosa o documento, ya sea que pertenezca a las
partes o a un tercero, sin mdg limitacién que la de que las -
pruebas no estén prohibidas por la ley ni sean contrarias a -
la moral; desprendiéhdose con ello que en materia de prueba -
el juez, tiecne amplias facultades, ya sea para admitir pruebas
allegarse documentos de cualquier persona, ampliar diligencias --
probatorias, etc., precisamente para conocer la verdad de los -
hechos en cuestién, aunque en mi opinién y desafortunadamente-
en la prdctica no se realice esta funcidn por parte del juez, -
lo que le daria una verdadera calidad a su envestidura, que --
dando esta funcidn al litigante con verdaderos descos de inatar

v conocer la verdad,

Hecha la anterior opinién y siguiendo con el procedimiento -
en estudio, diremos que una vez concluida la recepcién de las-
pruebas el tribunal dispondrd que las partes aleguen por si o --
por sus abogados o apoderados, primero el actor y luego el de
mandado; el Ministerio Publico alegard tambien en los casos --

en que intervenga, procurando la mayor brevedad y concisidn.

No se podrd hacer uso de la palabra por mds de un cuar -
to de hora en primera iastancia'y de media hora en segunda; -
csto dispone el articulo 393 del ordenamiento procesal citado, --

aunque sabemos que en la prdctica esta etapa no se cumple - -
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realmente.

Una vez terminada la fase de alegatos, el juez citardi a las
partes a oir sentencia definitiva que en derecho proceda, en -
la cual el juez, valorard en su conjunte los medios de prucba
aportados y admitides atendiendo las reglas de la 18gica y de -
1a experiencia; independientemente de lo anterior se deberd te-
ner en cuenta por el juzgador al dictar la definitiva lo que --
dispone el articulo 81 del ordenamiento multicitado, el cual ia-
dica:"Las sentencias deben ser claras, precisas y congruentes -
con las demandas y contestaciones y con las demds pretensio-
nes deducidas oportunamente en el pleito, condenando o absol -
viendo al demandado, y decidiendo todos los punios litigiosos -
que hayan sido objcto del debate. Cuando dstos hubieren sido --
varios, se hard el pronunciamiento correspondiente a cada uno -

de ellos."

Por iltimn la sentencia definitiva que en materia de arren-
damiento immobiliario se pronuncie, scrd apelable en ambes --
efectos aclarando, de gque las demds resoluciones lo serdn so-
lamente en el efecto devolutivo; la apelacidn deberd interponer
se en la formay términos previstos por el Titulo Décimo Se -
gundo del Cddigo de Procedimientos Civiles, que se refiere al
Capitulo concerniente de las revocaciones y apelaciones, cono -
.ciendo del recurso de apelacidn la Sala del Tribunal Superior -
de Justicia que le corresponda al juzgado de primera ‘instancia
dicha Sala, en ¢l momento de dictar la sentencia definitiva que

. . . . e .
motive la apelacién, confirmara) modificard o revocard la misma.
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3. - El juicio egpecial de desahucio.

Antes de entrar al andlisis de este juicio, es importante --
sefialar sus antecedentes, y al respecto el autor Becerra Bau-
tista cita:"El vocablo desahucio fué tomado de la Legislacidn -
Espafiola. Para MANRESA Y NAVARRO deszhucio es el hecho de
pedir el duefio al arrendatario de una finea rustica u urbana -
que la desocupe y la deje a2 su disposicidn; y juicio de desahu
¢io el que se entabla con tal objeto; aunque con mds propiedad
-dice el mismo autor- pudiera denominarse juicio de lanzamien

to"(BZ)

En cuanto a su concepto, el autor Arellano Garcia dice:""Pa
ra nosotros, el desahucio es un juicio especial en el que el -
arrendador ejercita el derecho de accidn con la pretensién de -
obtener la desocupacidn por el inquilino de un inmueble arren-
dado, por falta de pago de las rentas previstas legalmente, pu

diéndose llegar hasta el 1anzamiento"g33)

El procedimiento de desahucio, dnicamente se  origina en ma
teria de arrendamiento inmobiliario y se deriva de la falta de-
cumplimiento en la relacidn contractual -de arrendador- arrenda-
tario, consideramos a este juicio como una accidn propia que-

puede e¢jercer el arrendador por el incumplimiento en la rela -

32) Cit, Por, BECERRA BAUTISTA, José, EL PROCESO CIVIL --

EN MEXICO, 5a. Edicidn, Editorial Porrda, S, A, México, 1975, p.-
380,

33) ARELLANO GARGIA, Carlos, PROCEDIMIENTOS CIVILES -~
ESPECIALES, la. Edicidn, Editorial Porrda, 8. A., México, p. 46.
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cidn contractual del arrendatario en el pago de las mensuali -
dades rentisticas pactadas, teniendo como {in el lanzamiento --
de la finca arrendada. El procedimiento especial de desahucio -
procede tanto para fincas que sirven para habitacidn, comercio

o industria y para fincas rusticas.

As? el articulo 489 del Cddigo de Procedimientos Civiles, --
establece la procedencia de la demanda de desahucio e indica:

"La demanda de desocupacidn debe fundarse en la falta de -
pago de dos o mds mensualidades y se acompafiard con el con-
trato escrito del arrendamiento cuando ello, fuere necesario --
para la validez del acto, conforme al Cddige Civil.En caso de
ne ser necesario el contrato escritc o de haberse cumplido vo
luntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de docu
mento, se justificara por medio de informacidn testimonial, --
prueba documental o cualquiera otra bastante como medio pre-

paratorio de juicio’,

Al respecto es interesante indicar lo que establece el autor
_Gc"mez Lara quien dice:!"Es muy importante subrayar que lo --
que el arrendador, duefic del inmueble demanda en este tipo -
de juicios, no es el pago de las rentas de dichos meses, sino
invocando una causal de rescisidn, que e3s el incumplimiento --
de dichos pagos, solicita la desocupacidn por parte del inquili-
no del inmueble arrendado; podriamos afirmar que estd sujeta -

. . .
a una condicidn de cardcter resolutivo que, de presentarse, -
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produce la ineficacia de la causgal resciscria"(,H)

Sigue diciendo e] nutor en ¢ita:"En efecto, lo que se pide -
en el juicio como lo hemos afirmado antes es la desocupacidn-
de la finca, no el pagp de las rentas; y si se logra dicho pa-
go antes de esa desocupacidn, gquedard sin efectos esta dltima, -

aunque ya hubiera sido decretada por aentencia”(.ss)

Qpine no obstante el acertado comentario que formula el --
autor Gdmez Lara, que en la prictica el fin de este juicio es
precisamente la recuperacidn de las rentas adeudadas, y si se
origina con este juicio la desocupacidn del bien arrendado me-

diante el lanzamiento, pues para el litigante que mejor.

Lo anterior se debe, a gue cn la prdctica el litigante, si-
el arrendatarie incumple con el pago de las mensualidades co -~
rrespondientes, y tiene que demandarle alguna accidn, como --
abopado del arrendader, lo mds conveniente es demandarle la -
rescisién del contrato y no el juicio especial de desahucio, - -
porgue como ha quedade asentado en la parte inicial, este jui-~
cio concluye siempre con el pago de las mensualidades rentis
ticas y aquel, si se acredita dicha causa de rescisidn , la --
consecuencia serd definitivamente la desccupacidn vy entrega de
la loealidad arrendada. Asi entonces el juicie especial de desa -

34) GOMEZ LARA, Cipriano, DERECHO PROGESAL CIVIL, 4a.--

Edicidn, Editorial Trillas, México, 1989, p, 179.
35) Idens, p. 180,
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hucio alcanza realmente su objetivo, cuando definitivamente el-
arrendatario dada su condicidn eccondmica sec encuentra imposi-
bilitado a cubrir las mensuclidades adeudadas, y por cnde se-
llega a la ejecucidn de la sentencia de desahucio, que es el -
lanzamiento, solo asi’ tendrd eficacia y realidad la presencia --

procesal del juicio especial de desahucio.

Continuando con el procedimiento de este juicio, y por lo -
que respecta a la exhibicidn del contrato de arrendamiento a -
la demanda como documento base de la accidn, me parece in -
teresante seflalar la observacidn que a la falta de exhibicién -
del contrate de arrendamiento en el juicio especial de desahu-
cio, formula el autor Becerra Bautista, quien al efecto indica:

indudablemente que estos preceptos olvidaron el contenido -
del artfculo 27 que establece que el perjudicado por falta de ti
tulo legal tiene accién para exigir que el obligado le extienda-
el documento correspondiente. Por tanto ¢s necesario promover-
juicio para obtencr sentencia que condene al inquiline al otorga
miento del contrato de arrendamicnto y una vez que el inquili-
no lo suscriba en su rebeldia lo firme el juez, este serd el -
documente fundatorio de la accidn de desahucio. No valdrdn por
tanto informaciones testimoniales, o medio alguno preparatorio-

de juicio, si el contrato carece de la forma escrita para su --

validez'$36)

36} BEGERRA BAUTISTA, José. Op. Cit., p. 383,



62

La obgervacidn que hace el autor Bec>rra Bautista nos pa-
rece interesante, en virtud de que la forma que deben reves-
tir los contratos de arrendamiento normalmente es por cscrito
y para el caso de que no existiera dicho contrato por escri -
to, deberd de promoverse el juicic de otorgamiento y firma --
de contrato correspondiente, desgraciadamente en la prdctica -
se deja dc atender en estricto derecho el contenide del articu-
lo 27 del Céddigo de Procedimientos Civiles, y elle igualmente
se desprende de la contradiccidn que existen en los Cddigos Ci
vil y Procesal lo que ha originado falta de criterios uniformes

al respecto.

Una vez presentada la demanda establece el articulo 490 --
del Cddigo Procesal, cen el documento o la justificacidn corres
pondiente, dictard auto el juez mandando requerir al arrenda -
tario para que en el acte de la diligencia justifique, con el -
recibo correspondiente, estar al corriente en el pago de las --
rentas, y no hacidndolo, se le prevenga que dentro de treinta -
dias si la finca sirve para habitacidn, o dentro de cuarenta --
dias si sirve para gire mercantil o industrial, o dentro de ng
venta si fuere ristica, proceda a desocuparla, apercibido de --
lanzamicnto a su costa si no lo efectda. En el mismo acto se-
le emplazard para que dentro de nueve dias ncurra a oponer -

las excepciones que tuviere.

Observo del contenide del articulo anterior que existe un --

término de nueve dias otorgade al arrcndatario para oponer las
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excepciones que tuviers, entendiendo ello para dar contestacidn
a la demanda y oponer excepciones, ahora bien dicho términe-
es totalmente idéntico al establecido por el articulo 256 del -
Cddigo en cita, fijado al demandado para contestar la demanda
en el juicio ordimario, por lo que al efecto cabe mencionar en
mi opinidn que el término establecido en el articulo 490 com-
parado con el articule 256, ambos del Cddige Procesal; se - -
contradice con la caracteristica que de juicio sumario detenta-

el desahucio.

Para efectos del artfcule anterior sole ge justifica el pago-
de las reintas reclamadas coa los recibos correspondientes, o-
exhibiendo copia sellada por la Oficina Central de Consignacio-
nes del Tribunal o por un Juzgade, de los escrites de ofreci-
miento de pago. Asi mismo se podrd exhibir en el momento -~
de la diligencia de requirimiento de page, el importe de las -
rentas adeudadas, lo cual asentara el C. Actuario en el expe -
diente para los efectos de ley; para el caso de exhibir copias-
de escritos de ofrecimiento de pago, se pedirdn por oficio los
certificados de depdsito a quien corresponda; y por dltimo en -
el aupuesto de que el arrendatario exhiba recibos de pagoe de -
rentas , traerd como consccuencia la terminacidn del juicio.En
caso de que exista objecidn en cuanto al pago, citard el Juez-

a una audiencia de pruebas y alegatos.

Cabe mencionar gue en cuants a la creacidn de la Oficina-

Central de Coasignaciones, que actualmente c¢s la que se encar
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ga de todo lo referente a la consignacidn de rentas, a excep -
cién de las consignaciones hechas con anterioridad al dra 13 -
de abril de 1987, fecha en qgue inicid sus labores, seguirdn-
presentandose dichas consignaciones ante el juzgado en que se
tramitan. Dicha oficina inicia su funcionamiento de acuerdo con-
las Reformas a la Ley Orgdnica de los Tribunales de JTusticia
del Fuero Cormin del Distrito Federal, publicadas en el Diario
Oficial de la Federacién del dia 12 de enero de 1987, siendo --
por ello 2 dependencia del Tribunal Superior de Justicia, en -
cargada de tramitar lag Diligencias de Consignacidn que se pro

muevan ante la misma.

El articulo 492, del Cddigo de Procedimientos Civiles, esta
blece:""Cuando durante el plazo fijado para el desahucio, exhiba-
el inquilino el recibo de laas pensiones debidas o el importe. de
ellag, dard el Juez por terminada la providencia de lanzamien-

to sin condenacidn en costas.

Si el recibo presentado es de fecha posterior a la exhibi --
cidn, © la exhibicidn del importe de las pensiones se hace fue
ra del término sefialado para el desahucio, también se dard -
por concluida la providencia de lanzamiento, pero se condena --
rd al inquilino al pago de las coatas causadas! Como se des-
prende de este articulo, se indican lag formas de como ¢l - -
arrendatario puede dar origen a la conclusidn de la providen -
cia de lanzamiento. Opino en cuanto a este articulo que por la-

amplitud de los términos que se conceden al arrendatario para
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cubrir el pago de las rentas adeudadas, se le otorgan demasia
das facilidades, considerando con ello al juicio especial de de

sahucio como proteccionista del arrendatario.

El articulo 493 del Cddigo en cita, indica que los plazos -

concedidos a los inquilinos, sen irrenunciables.

Para el caso de que se opongan excepciones referentes a -
las concedidas al inquilino contenidas en los articulos 2431 al-
2434 y 2445 del Cddigo Civil, para no pagar la renta, y estan
do debidamente ofrecidas, se dard vista con ellas al actor por
3 dias, quien también podrd ofrecer pruebas, citdndose a la --
audiencia de pruebas, alegatos y sentencia. Son improcedcntes-

la reconvencidn y la compensacidn.

Al respecto el autor Becerra Bautista, realiza una. observa-~
cién a la excepcidn de compensacidn que me parece justa, pero
que de llevarse a la prdctica, opino, seria una arma mds que
el arrendatario de cualquier forma haria valer, basdindose en -
myltiples situaciones, ecllo lgicamente con el fin de retardar --
este procedimiento, lo cual le favoreceria; asi el autor en cita
nos dice:"Es injusta la disposicién que prohibe la admisién de-
la compensacién como excepcidn vdlida, pues si el propictario-
del inmueble adeuda al inquilino cantidades que cubren el im --
porte de las rentas, no hay razén juridica para desccharla, --

como lo esatablecce el articulo 4‘)4"('.37)

37) BECERRA BAUTISTA, José, Op. Cit., p. 385,
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Por lo que se refiere a la sentencia que decrete el desa-
hucio, serd apelable en el efecto devolutive; la que lo niegue

serd en ambos efectos,

Los autores De Pina y Castillo Larrafiaga, al hablar de -
la ejecucidn de la sentencia de desahucio nos dicen:"El juicio -
especial de desahucio, no tiene por finalidad el pago de las -
rentas{aunque la excepcidn de pago produzea en €1 su efecto -
caracteristico}, sino el de llegar al desalojo de la finca o de-
partamento por medio del lanzarniento - si el arrendatario no -
se presta a cumplir el fallo adverso wvoluntariamente-, que se
entenderd con el ejecutado o, en su defecto, con cualquier --
persona de la familia, doméstica, portero o portera, agente -
de la policia o vecino, pudiéndose romper la cerradura de la -

puerta si fuere necesario(art. 497 del Cddigo citado)"PS)

El articulo 498 del Cddigo ya citado, indica;"Al hacer el -
requirimiento que se dispone en el articulo 490, se embarga -
rdn y- depositardn bienes bastantes para cubrir 1&‘5 pensiones -
reclamadas si asi se hubiere decretado. Lo mismo se observa-

rd al ejecutarse el lanzamiento.

El inguilino podrd antes del remate que sc celebre en ¢l -
desahucio, librarse de su obligacidn cubriendo las pensiones -
que adeude.

3§ DE PINA, Rafael y Jos¢ CASTILLO LARRANAGA. Ob, Clt.
p. 443.
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4, -Diferencias entre el procedimiento ordinario y el espe -

cial en materia de arrchdamienfto iamoebiliario.

Lag diferencias que guardan estos procedimientos se esta--
blecen respecto de la forma en que se encuentran repulados--
en el Cddigo de Procedimientes Civiles, de ahi’ que se pueda-
establecer inmediatamente su diferencia, asi mismo en cuanto-
a los pasos proccdimontales que se contienen en unoc y otro, -
y al respecto es importante sefalar cada fase procedimental--

de los juicios en estudio para establecer sus diferencias.
3 2t

Importa aclarar que para efectos del procedimiento ordina--
rin, me refiero al que gse establece para fincas destinadas al-
comercio y ridsticas; y en cwanto al procedimiento especial, al
establecido para fincas urbanas destinadas a casa habitacidn, y-

al juicio especial de desahucio,

Hecha la antervior aclaracion se sabe que tode procedimien--
to se inicid con la presentacién de la demanda, la cual tanto--
para el juicio ordinario como especial, deberd promoverse con
forme a lo dispuesio por los articulos 95, 96 y 255 del Cddigo-
de Procedimientos Civiles de lo gque se infiere que al respec--
fo no existe diferencia alguna, opinando 2l caso que el documm
to base de la accidn que debe presentarse con la demanda paxé
acreditar la relacidn contractual entre arrendador y .arrendata--
rio ¢s el contrato de arrendamiento, y como excepcidn median-

te informacidn testimanial, prucba documental o cualquier otro-
bastante como medio preparatorio a- juicio.
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En cuanto a la admisidn de la demanda esta resolucidn con
tiene el emplazamiento y traslado que deberd hacersele al de-
‘mandado en este caso al arrendatario, as” como ¢l término --
que  tiene para dar contestacidn a la demanda, existiendo aqui-
una diferencia en cuanto al término para dar contestacidn que-
es de cinco dias para las controversias de arrendamiento de--
fincas urbanas destinadas a casa habitacidn, y d¢ nueve das—
para los demds procedimientos, incluyendo el especial de desa
hucio. Por lo que respecta a la contestacién de demanda obser
vo que para el procedimiento referente a fincas urbanas, fin--
_cas destinadas al comercio y rdsticas, no existe limitacidn al-
guna para oponer excepciones y defensas ¢ inclusive se puede-
reconvenir, situacidn que no sucede con el juicio especial de--
desahucio, ya que en éste existe limitacidn para opo’hcrv excep-
ciones, pues solamente se pueden hacer valer las que consa--
gran los articulos 2431 a 2434 y 2445 del Cddigo Civil, y no-

proceden la reconvencidn y la compensacidn.

En cuanto al procedimicnto referente a fincas urbanas, exis
te la audiencia previa y de conciliacidn regulada por el articy
lo 961 del Cddigo de Procedimientos Civiles, la cual se cele--
‘brard dentro de los cinco dias siguientes al de haber sido con
testada la demanda y en su caso la reconvencidn; por lo que-
" resnecta’ a las fincas destinadas al comercio y vdsticas la au
diencia en cita se¢ encuentra regulada por el articulo 272-A, --

del  ordenamiento procesal, sdlo que dicha audiencia se cele --
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brard dentro de los diez dias sipuientes a la coatestacién de-
demanda o recopvencidn en su caso, existiendo as{ una dilerm
cia entre ambos procedimientos en cuanto al términoc de cele -

bracién de la audiencia precitada.

Por lo que se refiere al procedimiento del juicio especial-
de desahucio en é&ste no existe audiencia previa y de concilia

.2
clon.

En cuanto al periodo probatorio establecido para fincas urka
nas en éste se abre una dilacidn probatoria de diez dias fata-
les para su ofrecimiento, por lo que toca al procedimiento or
dinario de fincas destinas al comercio y rdsticas, el juez man
dard recibir el juicio a prueba sdlo en caso de solicitud de -
cualquiera de las partes, o de que &l asi lo estime necesario
en el juicio de desahucio, Unicamente se abre el juicio a prue

ba cuando se admiten exccpciones.

En el procedimiento ordinario y especial, para el ofreci--
miento, admisidn, preparacidn y desahogo de pruebas se segui-
rdn las reglas establecidas precisamente para el juicio ordina
rio civil, existiendo diferencia en cuanto a la forma de desa--
hogo,- ya que para fincas urbanas, dentro de los ocho diks si-
guientes a la conclusién del periode de ofrecimiento de prue--
hé.s, el juez citard a las partes a la audiencia de desahogo- -
de pruebas, alegatos y sentencia; en cuanto a las fincas rdsti-

cas y comerciales, el juez al admitir las pruebas procederd--
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a la recepcién y desazhogo de ellas en forma oral. La recepcidn
de las pruebas se hard en una audiencia a la que se citard a-
las partes en el auto de admisidn, secfalindose al efecto el---
dfa y hora, teniendo en consideracidn el tiempo para su prepa-
racidn, Deberd citarse para csa audiencia dentro de los treinta-

dias siguientes a la admisidn.

En el juicio especial de desahucio, en caso de presentarse-
recibos de pago, se mandard dar vista al actor por el térmi--
no de tres dias; si no los objcta, se citard para la audiencia-

de pruebas y alegatos a que ge refiere el articulo 494 del Cd-

digo Procesal.

Y por dltimo la sentencia definitiva pronunciada en las con--
troversias que se refieren a casa habitacidn, comercio y risti-
cag serdn apelables en ambos efectos, las demds resoluciones-
1o serdn solamente en el efecto devolutivo, por lo que corres-
ponde a la sentencia que decrete el desahucic serd apelable en
el efecto devolutivo; la que lo niegue serd apelable en ambos -

efectos,

El recurso de apelacién para todos los procedimientos en--
andlisis deberd interponerse enla forma y términes previstos--
por el Titulo Décimo Segundo del Cddigo de Procedimientos Ci

viles,

Igualmente es importante indicar que de laa disposiciones --

que en materia sustantiva regulan de manera especial el arren
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damiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidén y las ---
que regulan el arrendamiente de fincas urbanas destinadas al --
comercio asi’ como las rnisticas, se desprenden diversas dife--

rencias que precisamente por su importancia paso apuntar,

PRIMERA DIFERENCIA. - Para el arrendamiento de finca ha-
bitacional el articulo 2448 del Cddigo Civil, establece que sus-
disposiciones son de Orden Publico e Interds Social ¢ irrenun--
ciables, para los otros tipes de arrendamiente sug disposicions
son de intere€s privado y del orden comin, y las mismas pue-
den renunciarse por las partes, siempre y cuando no perjudi--

quen a tercero.f{articulo 6o del Cddige Civil).

SEGUNDA DIFERENCIA. -La duracidn del contrato de arren-
damiento para finca habitacional, segin lo dispucsto por el ar-
ticulo 2448-C del Cddigo Civil, deberd ser por una duracidn --
minima de un afio forzoso para ambas partes y prorrogables a-
voluntad del arrendatario hasta por dos afios; con la condicidn-
para la prérroga de que el arrendatario se encuentre al corri-
eate enh el pago de las rentas.Por lo que respecta al arrenda-
miento de finca no habitacional el tdrmino de duracidn del mis-
mo serd a voluntad de las partes, siendo su término mdximo-
de duracidn de diez afies para fincas destinadas al comercio --
y ~de veinte afios para fincas destinadas al ejercicio de la indus
tria y su pro’froga se regira de acuerdo al articulo 248% del--
Cddige Civil, la cual es renunciable hasta por ua afio, y con - .

aumento de renta hasta de un dicz por ciento de la renta ante-
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rior, lo cual también es renunciable y con la condicién de --
que se demuestre que los alquileres en la zona han sufrido --
alza, con la excepcidn de que los propietarios que quieran ha
bitar la casa o cultivar la finca no estan obligados a la prd-
rroga. Opino al respecto que estas disposiciones quedan sujetas
a la ley dela oferta y la demanda de locales (tiles para el --
comercia o industria, y de que en la prdctica al arrendador -
le conviene realizar contratos sobre bienes dedicados al comer
cio o industria en los que el arrendatario renuncie al derecho
de prdérroga, para as{ aumentar el precio de la renta a sus--

interéses o dar por términade el contrato de arrendamiento.

TERCERA DIFERENCIA. -Otra diferencia notable entre la re-
gulacién del contrato de arrendamiento habitacional y del no ha
bitacional, es precisamente el relativo al pago de la renta, - -
pues mientras que el primero deberd estipularse en moneda na
cional, pues asi’ expresamente lo dispone el articulo 2448-D, -~
del Cddigo Civil, para el segundo ante la falta expresa de la--
ley al respecto, el pago puede hacerse tanto en moneda nacio-
nal, como en cualquier otra forma de pago que sea equivalente-
con tal de que sea cierta y determinada, puede darse el caso--
inclusive, de que el pago de renta pueda pactarse en frutos,--

va sean civiles o industriales.

CUARTA DIFERENCIA. - La constituye la que se estipula en-
el articulo 2448-D, pdrrafo segundo del Cddigo Civil, respecto-

deuncremento anual de las rentas, seflalindose que ¢l aumento-
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para contratos de arrendamiento no podrd exceder del 85 por-
ciento del incremento porcentual fijado al salario minims gene
ral de! Distrite Federal en el afio calendarie en que el co.ntr:a.
to sc renueve o prorrogue, lo cual difiere con los contratos--
de uso no habitacional ya que no obstante que el articule 2483
del Cddigo Civil establece que el incremento serd de un l0por
ciento, es bien conocido que dicho incremento en la pra‘ctica -
no se lleva a efecto, ello en virtud de que su disposicidn es--
renunciable y por lo tanto los incrementos se fijan convencio--
nalmente entre las partes, de acuerdo a su interés y necesidad
atendiendo a la ley de la oferta y la demanda. fgualmente es --
importante, observar que en la prdctica no existe un criterio co
muin entre los funcionarios del Poder Judicial para determinar-
y cuantificar en un problema prdctico, el aumento a que se re
fiere el articulo 2448-D del Cddigo Civil, inclusive algunos des
conocian su existencia, ello lo comprobéd de diversas opinioncs-

que en forma personal solicitd a los funcionarios en mencidn,

Estas son en mi opinidn las diferencias mds notables que--
se desprenden de la regulacidn sustantiva de las fincas para --
casa habitacién, asi como para comercio y risticas, aunque- -

cabe sefialar que pueden existir otras diferencias mds.



CAPITULO TERCERO

ACCIONES Y DERECHOS QUE SE DERIVAN DE LAS REFORMAS

SUSTANTIVAS Y, PROPOSICION DE REFORMAS AL CODIGO PRO

CESAL EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

1.

a). -Accidn de otorgamiento y firma de contrato.

b). -Accién contra el arrendador, para que registre ante el-
Departamento del Distrito Federal el contrato, y lo en-
tregue al arrendatario.

c). -Derecho de preferencia.

d), -Derecho del tanto,

e). -Accidn de ejercicio de pago de daflos y perjuicios.

f), -Derecho de prdrroga.

g). ~Accién de nulidad.

a). -Proposicién de reformas a los articulos 961, 962 y 964~
del Cddigo de Procedimientos Civiles.
b). -Critica al articulo 489 del Cddige de Procedimientos Ci

vilea.
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En el Diario Oficial de la Federacidn del dia 7 de febrero
de 1985, se publicd el Decreto de Reformas vy adiciones a di-
versas disposiciones relacionadas con inmucbles en arrendamien
to, en cuyo articulo primero, se reformd el Capitulo IV del -
Titulo Sexto de la Segunda Parte, Libro Cuarto del Cddige Ci
vil, asi como el articulo 3042 de diche ordenamiento, opinande
al respecto que dichas reformas originaron derechos tendientes
a proteger a arrendatarios de localidades destinadas a casa ha
bitacidn; se crea en mi opinidn con estas reformas una desi--
gualdad en cuanto al trato que existe al respecto con los arren
datarios de las otras clases de fincas en arrendamiento, adn --
mds por considerar a dichas reformas, como normas de orden

piblico e interes social.

Considero que los derechos y acciones que contemplan las -
reformas sustantivas antes mencionadas, configurandolas ya en-
su aspecto procesal mismas que pueden hacer valer los arren-
datarios son las sipuientes:

a), -Accién de otorgamicnto y firma de contrato de arrenda-

miento por escrito;

b). -Accidn contra el arrendador, para que registre ante el-

Departamento del Distrito Federal el contrato;

c). -Derecho de preferencia;

d). -Derecho del tanto;

e). -Accidn de cjercicio de pago de dafios y perjuicios;

). -Accidn de prorroga;

) \ .
g). ~Accidn de nulidad; mismas que en su orden paso andlimr.



a). ~Accién de otorgamicnto y firma de contrato.

Sabemos que la forma que deben revestir los contratos de-
arrendamiento es por escrito, con excepcidn de los -celebrados
por una cantidad de cien pesos anuales o minima a esta, tal-
y como ain lo establece el articulo 2406 del Cddigo Civil, el
cual se aparta de la realidad econdmica, pues actualmente es-
imposible la celebracidn de contratos de arrendamiento en la --
forma que Io dispone el articulo citado, por ello seria conve-
niente su derogacidn, concluyendo asi que la forma actual de-—
todo contrato de arrendamiento debe ser por escrito, pero para
el caso de que como suele suceder en muchas ocasiones y per
diversas circunstancias las partes realicen verbalmente el con-
trato de arrendamiento, y por necesidad prdctica requicran del
contrato de arrendamiento por escrito, la ley regula en el arti
culo 27 del Cddigo de Procedimientos Civiles, la accidn de o-
targamiento y firma de contrato de arrendamiento por escrito, -
el cual a la letra dice:"El perjudicado por falta de titulo legal
tiene accidn para exigir que cl obligado le extienda el documen
to correspondientc'; lo que quiere decir que tanto el arrendador
como el arrendatario, tienen accidn para exigir el otorgamiento
y firma del mismo, independientemente de que en mi opinidn--
la ‘relacién contractual se puede acreditar mediénte diversos me
diog, como ha quedado establecido en el Capilulo Segundo de --
egte trabajo; igualmente y para el caso que nos ocupa se des-

prende esta accidn de la reforma sustantiva que ge menciona -
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al expresar el articulo 2448 F:"Para efectos de este Capitulo--
el contrate de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la --
falta de esta [ormalidad se imputard al arrendador..."; quiere-
decir con ¢llo que en la prdctica recae en el arrendador la —
carga de probar los términos del contrato, ldgicamente para--
el caso de que dermande la accidn de firma y otorgamiento por
escrito del! contrato respectivo, a efecto de que se de la forma

legal al contrate, tal y como lo dispone el articulo 1833 del—

Cdédigo Clvil,

En la prictica opino que esta accion normalmente la ejerce
¢l arrendador, y para su ejercicio recurrird a la via de con—
troversias del arrendamiento inmobiliario de fincas urbanas des-
tinadas a habitacidn, y una vez con el documento formal, ejer

citar la accidn que desee de acuerdo al procedimiento citado,

b). -Accidn contra el arrendador, para que registre ante el De
partamento del Distrito Federal ¢l contrato, y lo entregue al-
arrendatario.

En cuanto a este derecho el articulo 2448 G del Cddigo Civil, -
dispone que el arrendador deberd registrar el contrato de arrenda-
miento ante laautoridad competente del Departamento del Diastrito Fe
deral, aunque sin precisar ante que clase de autoridad, ni las carac-
teristicas y efectos del registro, porlo que opino que tal disposicidn
esincompleta; y una vez registrado deberd entregar copia del mismeo
al arrendador.En la prdctica el repistro de los contratos de arrenda

miento se realiza ante 1a Tesoreria del Departamento del DistritoFelk
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ral de acucrdo al contenido del articulo 19 de 1a Ley de Ha-
cienda del propio Departamento; ello para efectos de cardceter--
fiscal que se deberdn tornar en cuenta para la deterrminacidn del
valor catastral del inmueble y que servird de base para la de

terminacidn del impuesto predial.

‘Realmente sabemos que existen infinidad de contratos de a-
rrendamiento tanto de fincas destinadas al uso hasit;cional.mnb
el de otras sin su debido registro, ello en virtud de que el con
tribuyente en este caso el arrendador como propietario del - -
bien inmueble arrendado, tendrd que cubrir un impuesto predial
mds alto, tomando en consideracidnque percibe ﬁresta,ciqnes por
el otorgamiento del uso y goce temporal del inmueble, lo cual
no le conviene y por ello se abstiene del registro correspon--
diente, pero que al momento de que tenga conflictos con el --
arrendataric respecto del bien arrendado, seguramente que &ste

le demandard el registro del contrato de arrendamiento.

Asi la falta de vegistro del contrato de arrendamiento conce
de el ejercicic de accidn al arrendatarico contra el arrendador-
para que @ste registre el contrato encita; opino que el procedi
miento para tal efecto es mediante la via especial de controver

sias para fincas destinadas a casa habitacidn.
¢). -Derecho de preferencia.

Este derecho ae consagra en ¢l articulo 2441 del (idigo-
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Civil; el cual indica: "Para lIns cfectos de este capitulo, el arem
datario, si estd al corriente e¢n el pago de la renta tendrd de
recho a que en igualdad de condiciones, ge le prefiera a otro

interesado en e! nuevo arrendamiento del inmueble...”

Del numeral en cita, sc desprende que la tnica condicién pua
que el arrendatario haga uso del derecho de preferencia es pre
cisamente, a que se eacuentre al corriente en el pago de ren-
tas, esto por lo que se refiere a fincas urbanas destinadas a-
éasa habitacidn, al caso no es necesario que haya transcurrido
un cierto plazo, como sucede con las fincas destinadas al co--
bmercio o ridsticas, en las fque se requieren mas condiciones, - .

para hacer valer este derecho.

Ast? como todos sabemos, ¢l término del contrato establecido
por 1a ley, para ¢l caso de fincas destinadas a casa habitadd
‘es de 3 afios, por lo cual opino que si es co. recto, que para
el caso de que una vez concluido el arrendamiento por el tér-
mino antes sefialado, y el arrendador tenga la veluntad de se-
guir rentando la localidad, sea el arrendatario inicial, preferen
te a esa nueva relacidn, cllo 1dgicamente origina la resolucidn-
~de un problema econdmico, ouesto gque para un nuevo arrendaia

rio seria gravoso pagar mudanza y acondicionar la locatidad.

En caso de preferencia, opino que las condiciones del nuevo
contrato deberdn estipularse conforme al! Capf-~ 1V, Titule VI

del Cddigo Civil, referente a fincas destinadas » .a habitacidn.
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d). «Derecho del tanto.

Este lo constituye el trato que la ley sustantiva da a los -
derechos que de ella se derivan para los contratos de fincas-
urbanas destinadas a la habitacidn, para el caso de que el pro

pletario quicra wvender la finca arrendada.

El articulo 2448-3 del Cddigo Givil, establece que el ejerci
cio del derecho del tanto se sujetardi a diversas reglas, mis-

mas que pase apuntar:

El arrendador tendrd la obligacidn de dar aviso al arrenda-
tario en forma indubitable de su deseolde vender el inmueble-
para lo cual los arrendatarios dispondrdn de quince di;as para-
notificar también en forma indubitable al arrendador su volun-
tad de ejercitar el derecho dél tanto en los términos y condi-

ciones de la oferta,

Para ¢l case de que el arrendador cambie cualquiera de los
términcs de la oferta inicial cstard obligado a dar un nuevo -~
aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de--
ese momento dispondrd de wn nuevo plazo de quince dias para-

los efectos de ejercitar cl derecho del tanto,

Existe la obligacidn para los Notarios Pdblicos de cerciorar
se del cumplimiento de las disposiciones del articulo en men-—
e . . s , .
cidn, para la autorizacion de la escritura de compra-venta, cm
la disposicidn de que la escriti. . que se formule contra lo dis

pucsto en diche precepto, serd nula de pleno derecho, con la-
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consectiencia de que los Notarios incurrirdn en respongabilidad

Opino que en la prdctica el aviso o notificacidn indubitable-
que se deben hacer tanto arrendador como arrendatario, puede
ser por medio de Diligencias de Jurisdiccidn Voluntaria, la -«
cual promoverd en primer término el arrendader ¥ en las mis
mas una vez notificado el arrendatario promoverd la aceptacidn
correspondiente, o inclusive también se puede realizar dicho --
aviso o notificacidn por medio de Notario Publico, creo que —
solo mediante estas [ormas se puede desprender que el aviso vy
notificacidn respectivas se han realizado en forma indubitable,
por que de otra forma ya sea verhal, telefdnica o mediante eg
crito extrajudicial, traerd como consecuencia conflictos de prue-
ba entre las partes en el sentido de que estas formas aunque-
sean tarnbién indubjtables creardn dudas respecto a que si el

aviseo y notificacidn respectivos se realizardn mutuamente.

Por ultimo cabe aclarar que el avigo y notificacidn respecti-
vos que se formulen arrcndador y arrendatario sobre el bien &b
jeto del ejercicio del derecho del tanto, deberdn contener por -
el primero detalladamente las modalidades de la compraventa, -
para que el segundo tenga los eclementos necesarios para acep-

tar o no tal derecho.
e). ~Accidn de ejercicio de pago de dafios y perjuicios.

Egta accidn se encuentra regulada en el articulo 2448 B, del

Gédigo Civil, el cual a la letra indica:"E! arrendador que no -
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haga las obras que ordene 1la autoridad sanitaria correspon --
diente como necesarias para que una localidad sea habitable e-
higiénica, es responsable de los dafios y perjuictos que los in

quilinos sufran por esa causa’,

Del numeral expuesto sc desprende la obligacidn gue tiene -~
el arrendader de arrendar fincas (en este caso para casa habi-
tacion), que rednan condiciones higiénicas y habitables, por que
de lo contrario se hace acreedor a la sancidn que establece -~
el articulo en cita y que otorga al arrendatario el ejercicio de

la accidn correspondiente de dafos y perjuicios.

En mi opinidn este nimeral me parece abstracto e irreal,-
abstracto porque es dificil graduar las condiciones de higiene-
y habitabilidad de localidades dadas en arrendamiento habitacio-
nal; e irreal, porque dada la necesidad habitacional y la gra-
ve situacién econémica que sufre la poblacidn, es dificil que -
se de el lujo de arrendar dnicemente localidades que reunan las
condiciones habitables e kigiénicas que indica el precitado arti-
culo, puesto que en fin quiere la poblacidn demandante de casa
habitacidn es precisamente una casa que habitar, aunque sea -

en candicioncs inhabitables y antihigiénicas, eso la realidad ms

Ios demuestra.

Al comentar el articulo en estudic, la autora Alicia Flena -
Pérez Duarte y Norofia nos dice:'Toda vez que se estd hablan-

do de condiciones de habitabilidad e higiene, los dafios y per-—
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juicios a que s¢ hace referencia no son sdlo en sus bienes, sino
también en su salud ffsica y mental. Debemos recordar que la vi-
vienda o habitacidn es el lugar donde se vive, reposa, alimenta, -
disfruta de momentos de solaz; es un espacio en donde se busca
comodidad, por tanto debe cubrir ciertos requisitos para poder -

1-{39)

satisfacer esas necesidades, tanto f{isicas como psiquicas
f). - Derecho de prdrroga.

La prdrroga puede ser convencional o legal, no obstante que-
el tema que nos ocupa se refiere a la primera, es indispensable-
analizar ambas, asi’la prérrega convencional en el contrato de-
arrendamlento a decir del autor Sdnchez Medal: "Puede resultar
de un pacto expreso entre las mismas partes que acuerdan pro-

longar por mds tiempo la vigencia del contrato“(‘“))

Sigue diciendo elautor en cita que:'La prérroga convencional--
puede producirse también por un acuerdo tdcito entre arrendador
y arrendatario en ¢l caso de la llamada'tdcita reconduccidn®, --
cuando después de vencido el plazo de arrendamiento continda &
arrendatario en ¢l uso de la cosa arrendada sin oposicidn del-

1
arrendador”.(4 )

Los articulos 2463 y 2487 del Cddigo Civil, establecen respec-
tivamnente:''Si despuds de terminade el arrendamiento y su prérro
39)0p. Cit., p. 128.

40) SANGHEZ MEDAL, Ramdn. Op. Cit., p.p. 266- 267.
41) Idem, p. 267.
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ga, si la hubo, continda el arrendatario sin oposicion en el goce
y uso del predio y éste es riustico, se entender{ renovado el —
contrato por otro afio”; "En el caso del articulo anteriolr si el--
predio fuere urbano el arrendamiento continuard por tiempo inde
finido, y el arrendatario deberd pagar la renta que corresponda-
al tiempo que exceda al del contrato con arreglea lo que pag’aba!'

La prérroga legal del contrato se origina en los siguientes-
casos:

En contratos de arrendamiento de inmuebles a plazo fijo y su
jeto al régimen comin de todo arrendamiento, en el cual tiene--
derecho el arrendatario a solicitar que se le prorrogue por un--
afio mds la duracidn de dicho contrate, tal y como lo dispone--
el articulo 2485 del Cddigo Civil el cual establece:"Vencido un--
contrato de arrendamiento, tendrd derecho el inquilino, siempre-
que esté al corriente en el pago de las rentas, a que se le mro
rrogue hasta por un aflo ese contrato. Podrd el arrendador aume
tar hasta un diez por ciento la renta anterior, siempre que de--
muestre que los alquileres e¢n 1a zona de que se trate han su--
frido un alza después de que se celebrd el contrato de arrenda-
miento.

Quedan exceptuados de la oblipacidn de prorrogar el contrato- de
arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cul-

tivar la finca cuyo arrendamientos ha vencido’,

Aunque en mi opinidn y por regir este articulo localidades -~

comerciales y rdsticas, y ser la prdrroga en esta clase de con
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tratos renunciable, dificil que en la prdctica se origine, ya que-
de antemane y por conveniencia del arrendador cste estipula nor
malmente en el contrato la cldusula que ge refiere a la renun--

cia de la prdrroga del mismo.

Por lo que respecta a la prdérroga legal del arrendamiento ha
bitacional, el autor en cita dice:'en los arrendamientos de fincas
urbanas destinadas a la habitacién, puede el inquilino solitar, deg
pués de terminado el afic forzoso minimo o la tdcita reconduc- -

cién en su caso, la prérroga hasta de dos afies mden{42)

Me parece importante el punto de vista del autor precitado, -
al decir que la prérroga legal para casa habitacidn la puede so-
licitar el inquilino después de haber terminade el afio forzoso --

minimo o la_tdcita reconduccidn; puesto que a diferencia de o--

tros contratos de no uso habitacional, dada la tdcita reconduccd
no puede haber prérroga, porque precisamente esta, en esta cla-
se de contratos se debe golicitar antes de que venza el contra-
to y no después; y al caso las reformas sustantivas al Cddigo -
Civil, con lo establecido en el articulo 2448 C tiende a proteger-
ain mds al arrendatario de casa habitacidn, pues no obstante -.
‘de que haya vencido el contrato de arrendamiento respectivo. y -
el arrendador no requiera judicialmente la desocupacidn y entrepm

de la localidad arrendada, en consecuencia sc dard la tdeita re-

conduccidn, situacidn que ldgicamente conviene al arrendatario, --

42) Op. Cit., p, 267.
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porque independientemente del momento en que el arrendador requie
ra al arrendatario 1a desocupacidn y entrega de la localidad, ya sea-
al término de! contrato o dada la tdcita reconduccidn, el inquilino-
puede solicitar la prdrroga del contrato hasta por dos afios mas, -
situacidn que no sucede con los otros tipos de arrend;miento; en
este caso cabe opinar que el arrendatario de caga habitacidn puede
hacer uso del derecho de prdrroga, hasta el momento que le converga
ya que tanto puede esperar ¢l vencimiento del plazo, y si sele re-
quiere la desocupacidn y entrega de la localidad arrendada, entonces
hacer uso del derecho de prdrroga, o inclusive si el arrendador des-
cononce la ley al respecto, dejar que se origine la tdcita reconduceién,
lo que implica que el interesado en dar por terminado el contrato de

arrendamiento habitacional, siempre lo serd el arrendador.

Cabe mencionar que por lo que se refiere a la interpretacidn de--
la norma que contiene el articulo 2448 C, se deja de aplicar en cuanto
a la prdrroga de arrendamientos de uso habitacional, la jurispruzdl;:'n-
cia que establece: ""Que no puede prorrogarse lo que ya no exiat@e".w)

g). ~Accidn de nulidad.

En virtud de que este tema lo abarcamos con antelacidn y ya-

que han quedado anctadas sus generalidades, ahora lo que analizare

42 bis) SEMANARIO JUDICIAL Df LA FEDERACION. Apéndi-

ce de la compilacién publicada en 1955, pdg. 290, tesis 129.
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es precisamente como se contiene esta figura juridica en las re
formas sustantivas en estudio, y asi el articulo 2448 del Cddi-
go Civil establece:"Las disposiciones de este capitulo son de or
den piblico e interds social. Por tanto son irrenunciables y en-
consecuencia, cualquicr estipulacidn en contrario se tendrd por--

no puesta',

Al respecto el autor Eduarde Pallares define de la siguiente
manera al orden publico:"Como la actuacidn individual y social--
de orden juridico establecido en unaz sociedad.Si =ze respeta di--
cho orden, Bi tanto las autoridades como los parti’culareﬂ lo aea
tan debidamente, entonces se produce ¢l orden piblico, que en-

definitiva consiste en no violar las leyes de Derecho P\i’blico"g‘g)

Se desprende de la interpretacidn del articulo en cita, la fi--
gura juridica de la nulidad, la cual en la relacidén contractual --
referente al contrato de arrendamiento hard valer el perjudicade
que se vea afectado con ¢l incumplimiento de la norma precita-
da, que ecn mi opinidn se cjercitara mediante la accidn de nuli-

dad correspondiente y que formulara’ normalmente el arrendataria

Los articulos que se contienen en el Titulo Sexto, Capitule IV
del Cédigo Civil, en su mayoria contienen légicamente disposicio-
nes que dado su orden, deben de acatarse de lo contrario, da -
rdn origen al ejercicio de la nulidad por parte del afectado, aho-

bien lo importante es establecer a que clase de nulidad dariz- -

43) PALLARES, Eduardo. Op. Cit.,p.584.



87

origen el lncumplimiento de las disposiciones contenidas en el--

capitulo en mencidn, opinando que se daria la nulidad absoluta,

2. a). -Proposicién de reformas a los articulos 961, 962 y 964~

del Gédigo de Procedimientos Civiles,

Por le que respecta a los articulos 961 y 962 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, de los que opino se reformen, es en --
razon de que estos numerales que se refieren a la audiencia pre
via y de conciliacién, de procedimientos referentes a controver-
sias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas -
a habitacién, son identicos en cuanto su contenido respecto al--
procedimiento y contenido de la audiencia previa y de concilia--
cign, establecido en el articulo 272-A del Cddigo de Procedi - -
mientos Civiles, independientemente de gque este numeral regule -
en materia de arrendamiento, solo a localidades ridsticas y co--
merciales; ho obstante ello y para efectos de evitar repeticiones
inecesarias, opino que el articulo 272-A, puede aplicarse tam--
bién con la adecuacidn correspondiente en su contenido, a las--
fincas destinadas al arrendamiento inmobiliario de casa habita- -
cidn; a fin de evitar que en el Cddigo de Procedimientos Civies
se¢e regule en diversos articulos, el procedimiento de la audien- -
cia previa y de cenciliacion en materia de arrcndamiento inmo -
biliario, y el que se aplicara tanto 2 [incas destinadas a casa -

habitacidn coms a localidades ridsticas y comerciales.

En cuanto al articulo 964 del Cddigo de Procedimientos Civi



88

les, en mi opini6n se contradice completamente con lo estable-

en el articuloe 963 del Cédigo antes mencionado, en lo que se-
refiere a su pdrrafo final, dando con cllo lugar a serias con--
fugiones; puesto que del contenido del primer pdrrafo involucra-
varios tiempos procesales, que deberizn tratarse por separado,

en otro u otros preceptos, como son aquellos a que se refiere

Ia conclusién del periodo prebatoric. en el que el juez cita a -

las partes a una audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, y -

que en dicha audiencia el juez, admitird las pruebas que se re--
fieran a los hechos controvertidos, cuando que tradicionalmente-
se ha considerado que para la citacidn de las partes a la au--
diencia de pruebas, alegatos y sentencia, debe previamente ago

tarse la etapa procesal del ofrecimiento de pruebas de las par-—
tes, y en geguida haber dictado auto admisorie de las mismas,
ordenando se preparen para su desahogo, conforme a las reglas
contenidas en los Capitulos II, HI y IV del Titulo VI del Cddigo
de Procedimientos Civiles actual, para luego citarlas a la au- -
dincia antes mencionada de pruebas, alegatos y sentencia. La --
siguiente fraccidn del precepto que comento o sea la fraccién II
establece que las prucbas se desahogardn en el orden que el- -
juez determine atento a su estado de preparacidn; a continuacidn
la fraccién II ecstablece: que se oirdin los alegatos de.ambas-—
partes. por le que todos estos pasos procedimentales requieren-

indispensablemente enla prdctica la fijacidn de varias fechas de au
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diencia para el desazhogo de las probanzas que .con oportunidad-
procesal se encuentren debidamente preparadas, y estar en con-
diciones el juez con log elementos de pruebas aportados, para-
pronunciar la sentencia definitiva, previos los alegatos de las- -

partes.

Al caso propongo una reforma a este precepto debiendo de--
tomar en consideracidn la separacién de las diversas etapas pro
cesales que debe contener para efectos de evitar confusiones en

su aplicacidn.

Es importante mencionar que no obstante de que el articulo--
964 del Cddigo de Procedimientos Civiles, regula un procedimien
to especial, que es precisamente el referente a las controver --
gag en materia de arrendamiente de fincas urbanas a habitacidn, -
en- la prdctica y en materia de prueba se sigue el procedimien-
to ordinario civil, tal como lo dispone el dltimo pdrrafo del ar

ticulo 963 del Cdédigo de Procedimientos Civiles.

Al respecto y sobre el articulo que opino se reforme, el au
tor Molina Gonzdlez expone:"El articulo 964 se refiere a la au-
diencia de pruebas y alegatos, pero la fr.l contiene un rotundo-
desacierto, ya que ordena gue el juez en dicha audiencia, que --
es para el desahogo de las pruebas ofrecidas, admitird las prue
bas que sean procedentes, en efecto, la secuela procedimental- -
en materia de pruebas es la siguiente: ofrecimiento{carga proce-

sal de lag partes), admisidn{facultad del juzgador), preparacidn-
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{actividad de los justiciables y del tribunal), desahogo({produccida
de la prueba en la audiencia respectiva},...Ahora bien de acuer
do con la reforma que se comenta, quicre el lcgislador fuera--
de toda 1dgica juridica, que hasta el momento de la audiencia- -
del desahogo de pruebas, se dicte auto admiserio lo que equiva-
le a obligar al actor, a preparar indtilmente todas las pruebas-
que ofrece ¢l demandado{con ¢l consiguiente gasto de tiempo y--
dinero), para que el dia de la audiencia el juez diga, de acuer
do con la reforma, simplemente que no admite tales o cuales --

(44)

pruebas'.

b). -Critica al articulo 48% del Cddige de Procedimientos Civi

les.

Este articulo establece que "La demanda de desocupacidn de-
be fundarse en la falta de pago de dos a mds mensualidades y-
se acompailard con el contrato escrito de arrendamiento cuando-
ello fuere necesario para la validez del acto, con:urme al Cédi-
go Civil. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de
haberse cumplido voluntamamente por ambos contratantes sin o
torgamiento de documente, se justificara’por medio de informa-- -
cién testimonial, prueba documental o cualquiera otra bastantec--

como medio preparatorio del juicio™.
La critica que se formula a estc numeral es de que no es-

44)MOLINA GONZALEZ, Hector, REFORMA PROCESAL, ESTUDIO3
EN MEMORIA DE NICETQ ALCALAZAMORAY ASTILLO.Ins
titatode Investipaciones Juridicas U.N. A, M, , Mexico, i ¥, p.p. 5253,
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acorde precisamente con las disposiciones referentes a las con-
troversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas desti-
nadas a habitacidn, ya que no obstante de ser el especial de--
desahucio un juicio c¢special como el de controversias de arren-
damiento para casa habitacifn, aun sigue sin reforma alguna, o-
riginandose asi’ juicios cspeciales que regulan localidades destina-
das a la habitacidn; siendo en este aspecto donde se critica el—
articulo en cita, pueste que existe incongruencia con el articulo
957 del Cddigo adjetivo, el cual establece la [ermalidad que de-
be contener la demznda scbre controversias de arrendarniento de
casa habitacidn, pueste que de manera desigual ambos numerales
regulan procedimientos que se refieren a localidades destinadas a
la habitacion; ya que por una parte el procedimiento en materia-
de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacidn de-
be interpretarse como de orden publico e interds social, no asi
el juicio especial de desahucio, lo que en mi opinién la norma --
Gque rtegula este juicio deberd adecuarse a aquella, para que eds

ta congruencia.
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CONCLUSILONES

PRIMERA, -El contrale de arrendamiento es el acuerdo de vo-
luntades de arrendador-arrendatario, para crear derechos y --
cbligaciones respecto de una cosa que es precisamente su ob- .
jeto, del cual se concede el uso 5 goce temporal, a cambio-

de un pago que consiste en un precio cierto.

SEGUNDA. -En el arrendamiento la velacidn contractual se acre
dita por regla, mediante ¢l contrato de arrendamiento por es-
crito, y como excepcidn para el caso de haberse celebrado--
verbalmente, por medio de informacidn testimonial, prueba do-

cums=ntal o medios preparatorios a juicio.

TERCERA. -Para solucionar controversias del arrendamiento in
mobiliario, existen las vias ordinaria y especial {controversias-
en mezteria de arrendamiceanto de fincas urbanas destinadas a--
habitacidn y el desahucio), siendo competentes para coaocer de-

las mismas los juzgados del arrendamiento inmobiliario.

CUARTA, -El contrato de arrendamiento para fincas urbanas, se
encuentra regulade en forma especial tanto en su aspecto sus-
tantivo en el Titulo Sexte, Capitulo IV, denominado “Del arrenda
miento de fincas destinadas a la habitacién', y que contiene les
articulos 2448 y 2448-L; coms en su aspecto procesal en el--
Titulo Décimu Sexto Bis, que contiene los articulos 957 al - -

968 del Cddigo de Procedimientos Civiles.
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QUINTA. -Las causas de terminacidn del contrato de arrenda-
miento son: por cumplimiento del plazo convenido; por convenio
expreso; por nulidad; por rescisidn; por confusidn; por. pérdi-
da o destruccidn total de la cosa arrcndada, por expropiacidn

y eviccidn.

SEXTA.-Por su importancia legal y prdctica, son dos las au
sas de terminacidn del contrato de arrendamiento que conatan
temente operan, mismas que se refieren a la terminacidn por
haberse cumplide el plazo fijado en el contrato, y por resci-

.2
sion,

SEPTIMA. -El Titulo VI, Capitulo IV del Cddiga Civil, por - -
contener disposiciones de orden pdblico e interés social, pre-
viene que cualquier estipulacidn en contrario es nula; y cona__é

cuentemente se tendrd por no puesta,

OCTAVA. -Existe una marcada diferencia en la regulacidn de-
las fincas destinadas al arrendamiento inmobiliario, ya que en
lo referente a las fincas destinados a casa habitacidn, sus --
disposiciones son de orden pidblico e interés social, y por - -
ello irrenunciables, lo que no acontece con las fincas risticas
y comerciales, en donde el arrendatario al celebrar el contra

to. puede repunciar a clertos derechos.

NOVENA. -En opinidn del suastentante deben ser derogados los-
articulos 961 y 962 del Cddigo de Procedimientos Civiles, en-

razén de que la audiencia previa y de conciliacidn que éstos-
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regulan, ya se encuentra establecida por el artitulo 272-A, -

del mismo ordenamiento.

DECIMA, -Igualmente debe ser derogado el articulo 964 gel--
Godigo de Procedimientos Civiles, porque independientemente--
de ser inaplicable en la prdctica, es contradictorio con el ar

ticulo 963 del mismo ordenamiento.
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