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INTRODUCCION

A través de nuestra historia legislativa refcre'nle al arrenda-
miento se puede observar que nuestro Gobierno siempre se ha preocupa-
do por emitir disposiciones jurfdicas tendientes a establecer con justicia y
equidad la reglamentacién, 1o mds adecuada posible, inherente a los con-
tratos de arrendamiento para casa habitacion, ya que siempre se ha tenido
el problema de 1a falta tan notoria de inmuebles destinados a tal fin, y por
otro lado el marcado abuso de los arrendadores; as{ tenemos el Deereto
de Congelacién de Rentas de 1948 que evitd en parte dichos abusos, solu-
cién ésta que lleg6 a afectar el patrimonio del propietario, y frena la in-
versién en este tipo de construcciones por muchos afios, Decreto que a la

fecha se encuentra en vigor.

Se han creado diversos organismos que con aportaciones econé-
micas considerables vienen concediendo financiamientos blandos para la
construccién de inmuebles de- interes social, como el INFONAVIT, el
CORET, etc., todos ellos con la finalidad de abatir Ia escases de casas pa-
ra habitacién a tal grado que en la actualidad se considera este aspecto de
interés social y de orden pablico (Articulo 2448 del Cé6digo Civil).

Sin embarpo, nuestros legisladores se han olvidado del inversio-
nista, de aquellas personas {fsicas 0 morales que han venido efectuando
inversiones de esta naturaleza, las que han disminufdo en forma notoria
por no resultarles atractivas, beneficiosas y en especial por los graves pro-

blemas que se presentan al tramitar los juicios de terminaci6n, rescisién y



prorroga de los contratos de arrendamiento destinados a casa habitaci6n,
actitud que ha resuitado contraproducente al Gobierno Federsl, quien a la
fecha no ha podido abatir la enorme escasez de vivienda.

Problemas todos ellos que refiero en forma general en el pre-
sente estudio, proponiendo modificaciones a nuestro sistema legal a efe¢-
‘to de que se establezcan disposiciones jurfdicas mds justas y equitativas
entre arrendador y arrendatario, que fomenten este tipo de construccio-
nes; todo lo cual debe resolverse primordialmente con la intervencién
efectiva, recta, honorable y positiva de todos y cada uno de aquellos orga-
nismos que los Gobiernos Federal, Estatales y Municipales han creado pa-
ra proporcionar a la poblacién un hogar decente, indispensable y de

acuerdo a sus posibilidades econémicas.

Esta actitud redundard en beneficio de nuestro Pafs al elevar ¢l
status econémico de nuestra poblacion, complementada con la interven-
ci6n de la iniciativa privada, quien deberd apoyar la politica que a este
respecto sstablezca el Gabierno, sin que estas disposiciones sean despro-

porcionadas y lleguen a afectar al inversionista.

En el presente estudio se lleva a cabo un andlisis sobre la fase
procesal de los diversos juicios, que en relacion a este tipo de arrenda-
mientos se ha presentado desde 1884 hasta el momento actual, asf como la
figura jurfdica que le da origen al procedimiento, se proponen modifica-

ciones al mismo tendientes a hacerlo més pronto y expedito.

Se llevan a cabo observaciones de los medios de defensa que

hacen valer los litigantes para dilatar de manera notable estos juicios, las



que en realidad no se justifican, pero que en la préictica son muy comunes,
ya que existen juicios de esta naturaleza que llegan a durar més de tres
anos, tiempo durante ¢l cual el arrendador se ve afectado en su patrimo-
nio, inconvenientes procesales estos que no deben permitirse por el juzga-
dor, quien en la mayorfa de las ocasiones admite pruebas inpertinentes,
que no tienen ninguna relacidn con el fondo del negocio, pruebas que en
la mayorfa de los casos, se ofrecen con el Gnico fin de entorpecer y dilatar
el juicio.

De esta manera la presente tesis tiene un seguimiento, el que
inicia con el contraio de arrendamiento, ya que éste s ¢l que da origen al
procedimiento, cuando se presenta la terminacion o rescision del mismo,
por lo tanto, se verd en manera gencral lo concerniente al contrato de
arrendamicnto; posteriormente se hard un andlisis de las legislaciones que
han estado en vigor, su importancia, asi como las diferencias que existian
entre ellas referente al procedimiento, ya que el legislador siempre se ha
preocupado por la materia objeto de la presente tesis, por considerarlo un
problema general, que afecta a la mayorfa de la poblacién; asimismo se
verdn las reformas mas importante que ha sufrido tanto nuestra Ley Sus-
tantiva como Adjetiva; haciendo mencién del procedimiento actual esta-
blecido en nuestro Codigo de Procedimientos Civiles, como de las dispo-
siciones establecidas en el Cadigo Civil sobre arrendamiento de fincas ur-
banas destinadas a habitacién. Se lleva a cabo una comparacion con las le-

" gislaciones procesales de Querétaro y Espaiia.



Finalmente, se analiza y se propone, desde el punto de vista ju-
ridico, una posible solucién al problema de la escasez de vivienda, solu-
cién orientada hacia una regulacién mds acorde a la ténica de modernidad

en que se encuentra inmerso el pafs,

La aportacién que se plantea consiste en sefalar los problemas

y causas que los originan y de esta manera aportar elementos de juicio que

permitan orientar el anélisis y discusién de las posibles reformas al proce-
T

dimiento vigenie respecto a esta materia.



CAPITULO I

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Dentro de este Capltulo analizaremos el Contrato de Arrenda-
miento en todos sus aspectos, tales como: su definicién, su importancia, su
presencia en otras Jegislaciones, asf como en la nuestra, sus caracterfsti-
cas, las obligaciones de las partes, su terminacién y rescisién. Estas dos 0l-
timas figuras dan origen al procedimiento judicial.

1.1 Definicién

El arrendamiento es uno de los contratos que tiene mayor im-
portancia tanto teGrica como préctica, en virtud de los problemas gue sus-
cita por su reglamentacién minuciosa en el Cédigo Civil, por su constanie
aplicacién en la prictica y por los graves problemas procesales que surgen
al promoverse la terminacién o rescisién de dicho contrato cuando cste se

encuentra destinado a casa habitacidén,

Como antecedentes hist6ricos se tiene la figura jurfdica que el
Derecho Romano regulé como Locatio Conductio que tenia por objeto el
uso o goce de una cosa o de un derecho, y se denominé Locatio Conductio
Rei; a la prestacién de servicios personales se le conocié como Locatio
Conductio Qperarum; y ala realizacién de una obra para una empresa, Le-

catio Conductio Operis.



Nuestro Cédigo Civil vigente s6lo comprende dentro del contra-
to de arrendamiento una de las formas que regul6 el Derecho Romano y
que es el arrendamiento de cosas Locativ Conductio Rei. En cuanto a los
contratos de servicios y obras el C6digo Civil los considera como tipos
contractuales independientes. Ademds, de acuerdo con las legislaciones
modernas, La Locatio Conductio Rei se subdivide en arrendamiento de
uso y arrendamiento de uso y disfrute. El arrendamiento de uso se refiere
tinicamente a las cosas y otorga sélo el uso, no el goce de los frutos; el
arrendamiento de uso y disfrute se refiere a las cosas 0 a los derechos y

otorga ademds del uso el goce de los frutos.

El Cédigo Civil Francés, dispone que el arrendamiento puede

recaer;
1. Sobre cosas, ya sean muebles o inmueb!es,

I1. Sobre servicios, sea que se trate de: prestacién de servicios
personales, de transporte por tierra o por agua de cosas o
personas, o de la construccién de una obra (contrato de em-

presa).

E! Codigo Civil Espaiol, consagra un sistema anélogo al Civil
Francés. Por dltimo el Cédigo Civil Alemén, consigna un sistema semejan-
te al nuestro, con la diferencia de que por una parte se reglamenta el
arrendamiento de uso y por otra el arrendamiento de goce y disfrute.

En cuanto a la evolucién de este contrato, los Mazeaud consi-

deraban que el contrato de arrendamiento era uno de los mds antiguos



dentro del derecho; que habiu tenido su origen en Roma, per la necesidad
que se tenfa de casas-habitucién, y quienes las tenfan, las prestaban a cam-

bio de una contraprestacion.

En la Edad Media aparece con los senores feudales, ya que es-
tos al arrendar las tierras, lo hacian con un cardcler permanente, y esto le
producia mds ganancias, si bien es cierto, existia el préstamo de uso en las
tierras, pero tenfan un periodo bastante lurgo y 4 veces permanente, a este
fenémeno se le denominG Enfiutesis, que no es otra cosa que el arrenda-

miento a largo plazo.

En el Cadigo Civil de 1928 se empieza a seaalar la temporali-
dad de este contrato y admite el arrendamiento de casa-habitacién hasta
por diez ahos, localidades para comercio quince aftos e industria veinte

anos.

En México surge un fenémeno denominado congelacién de ren-
tas para las casas habitacion, el cual produjo que este contrato que tenia
un cardcter temporal se hiciera permanente, por una situacién especial-
mente social y econ6mica, asi como de cardcter politico, ya que en aquella
época (1948) como en la actualidad existia y existe un serio problema de
escasez relativo a casa-habitacion que afectaba a la poblacidn mayoritaria
de la Repuiblica y en especial a la de lu Ciudad de México, por lo que el
poder jurfdico representado por sus 6rganos correspondientes, expidio
medidas legislativas, que si bien no tendiun a una soluci6n radical del pro-
blema en cuestién, por atribuirle quizd un cardcter circunstancial y pasa-

jero, su finalidad fue atenuar sus efectos sobre lu cluse social que mas



sufrfa tal problema, emitié el Decreto del 24 de diciembre de 1948, pu-
blicado en el Diurio Oficiul del dia 30 del mismo mes y afo, que prorréga
pot ministerio de la Ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, sulvo
lo que dispone el articulo que en el mismo especifics, los contratos de
arrendamiento de las casas o locales que en dicho Decreto se mencionan,
precisando en la exposicién de motivos, que es una obligacién del Go-
bierno ante la crisis econdmica actual (1948) tomar medidas enérgicas pa-
ra impedir que lus clases laboruntes, entre estas a los trabajadores parti-
culares, del Estado y a los obreros, se vean impedidos de atender su nivel
de vida por la constante elevacion de los precios de los artfculos de prime-
ra necesidad. Decreto que limita el fucro excesivo de los propietarios de
casas que dan en arrendamiento a la gran mayoria de la poblacién mexica-
na, senalando que, sf es indispensable la alimentacién, también lo es el
alojamiento, ya que es incuestionable, que con el referido Decreto se be-
nefici6 a la mayorfa de nuestra poblacién, a la gente de menos recursos;
esta determinaci6n fren6 de manera notable la inversion de inmuebles
destinados a casa-habitacién y en especial a conservar en buen estado lus
ya existentes, lo que ha traido como consecuencia grave escasez de casas-

habitaci6n y encarecimiento de sus rentas.

Nuestra legislacion actual en su Articulo 1792 del Cédigo Civil
determina que el convenio es el acuerdo de dos o mds personas para crear,
transmitir, modificar o extinguir obligaciones. Asimismo, determina que
los convenios que producen o transfieren las obligaciones y derechos to-
man el nombre de contratos, Articulo 1793 del referido Cédigo. De lo que

se concluye, que el contrato es una especie del género de los convenios.



.

El Maestro Rojina Villegas define al arrendamiento como: "un
contrato por virtud del cual, una persona llamada arrendador concede a
otra, llamada arrendatario, ¢l uso 0 goce temporal de una cosa, mediante
el pago de un precio cierto!",

El Cédigo Civil en su Articulo 2398 establece en su primer pé-

rrafo:

"Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obli-
gan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y

la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto”.

De estas definiciones nos percatamos que ¢l fondo de ambas es
el mismo, existiendo una pequena diferencia, ya que el Maestro Rojina
Villegas, al dirigirse a las partes no lo hace como tales, sino las llama con

su respectiva denominacién: arrendador y arrendatario.
De la definicién se desprenden los siguientes elementos:
1. La concesion del uso o goce temporal de un bien.

2. El pago de un precio cierto, como contraprestacién corres-

pondiente a la concesion del uso o goce.

3, La restitucién de la cosa, ya que sé6lo se transfiere temporal-

mente €s€ Uso 0 goce.

Ahora bien, al hablar de la concesi6én del uso del objeto arren-
dado y el goce de los frutos del mismo, se estd hablande que el arrenda-
miento de uso y disfrute se cifie a los objetos que producen frutos natu-

! Rojina Villegas, Derechio Civil Mexicano, Tomo Scxtv, Contratos, Vol. 11, pp. 48-52,



rales o civiles, de tal maners que no tnicamente las cosas muebles e in-
muebles pueden ser objeto de arrendamiento sino también los derechos,
por ejemplo: el derecho de caza, de minas, de pesca y el derecho de pa-
tente, También puede ser arrendado un conjunto de cosas y de derechos,
si éstos producen frutos civiles, por ejemplo: un negocio mercantil u otra

explotacién industrial.

La funcién jurfdica del arrendamiento consiste en otorgar a la
persona que no quiere, no puede o no le conviene adquirir la propiedad
de una cosa, el uso 0 el goce, 0 a {a vez, ¢l uso y goce de la misma cosa.
Cuando el arrendamiento confiere el goce de una cosa, el arrendatario
tiene derecho a percibir los frutos naturales, industriales o civiles de la co-

sa, segQn convengan las partes contratantes.

La funcién econémica de este contrato es el aprovechamiento
de una riqueza ajena. Se han clasificado los eontratos per su funcién eco-
némica, distinguiendo como categorias principales aquellas en las que
existen: a) el aprovechamiento de una riqueza ajena, comprendiéndose,
dentro de ésta, los contratos traslativos de uso: arrendamiento, comodato,
aparcerfa; b) la apropiacién de una riqueza, como en los contratos tras-
lativos de dominio; ¢) la utilizacién de un servicio, como en los contratos
de prestacién de servicios en general. En este caso se trata de un aprove-
chamiento de riqueza, por cuanto que el arrendamiento puede conceder el
uso o también el goce, es decir, abarca los diferentes grados de aprovecha-

miento parcial.



1.2 Caracterfsticas del Contrato de Arrendamiento

Con base en la definicién anterior concluimos que el arrenda-

miento es un contrato, el cual tiene las siguientes caracterfsticas:

1. Es Principal, porque liene su propia finalidad, asf como fun-
ci6én econdémica y juridica, es decir, tiene existencia indepen-

diente.

2. Es Bilateral, ya que produce obligaciones reciprocas para las
partes contratantes: para el arrendador, la fundamental, es la
de conceder el uso o goce o el uso y goce de la cosa arrenda-
da; la del arrendatario, la de pagar un precio cierto, denomi-

nado renta,

3. £5 Oneroso, en virtud de que dichas obligaciones se traducen
en provecho y gravimenes reciprocos, es decir, el arrendador
tiene el provecho de la remta y el gravamen de conceder el
uso o gece de la cosa, y ¢l arrendatario tiene el provecho del

uso y goce de la cosa, y el gravamen de pagar una renta.

4. Es Formal, por regla general, se requiere para su validez
constar por escrito, ya que solamente, cuando el arrenda-
miento recae sabre cosas que no tengan un valor superior a
cien pesos, puede otorgarse verbalmente.

5. Es Conmutativo, el cardcter conmutativo no depende del da-

to econémico de la ganancia o pérdida en la operaci6n cele-



brada, sino que los provechos y gravimenes sean ciertos y

determinados al momento mismo de celebrarse el contrato.

6. Es Temporal, porque el arrendamiento siempre se celebra
por un plazo limitado, el cual se fija en relacién con el tiem-

po o con ei uso o goce de 1a cosa arrendada.

Nuestro Codigo Civil establece en su Artfculo 2398, en su se-
gundo pérrafo:

"El arrendamiento no puede exceder de diez anos para las fin-
cas destinadas a habitacion; de quince anos para las fincas destinadas al
comercio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una indus-
tria®

Por tanto, la libertad de las partes para fijar el término del
arrendamiento se encuentra limitada tratdndose de arrendamientos de
bienes inmuebles; respecto al arrendamiento de bienes muebles, las par-
tes disponen de la mds amplia libertad para establecer el plazo que mejor

convenga a sus intereses.

Si las partes omiten fijar el plazo, éste ser& por tiempo indeter-
minado y para esta situacién, el Cédigo Civil contiene disposiciones inter-
pretativas o supletorias de la voluntad de las mismas partes, que son las
cénteuidas en los Articulos 2478 y 2479, tratdndose del arrendamiento de

bienes inmuebles y el 2460 en cuanto a los muebles.

An. 2478 : "Todos los arrendamientos, sean de predios risticos

o urbanos, que no se hayan celebrado por tiempo expresamente determi-



nade, concluirdn a voluntad de cualguiera de las partes contratantes, pre-
vio aviso a la otra parte dado en forma indubitable con dos meses de an-
ticipacion si el predio es urbano y con un anosi es ristico”.

Art. 2479: "Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior, el
arrendatario del predio urbano estd obligado a poner cédulas y a mostrar
el interior de la casa a los que pretendan verla. Respecto de los predios
riisticos, se observari lo dispuesto en los Articulos 2456, 2457 y 2458".

Art. 2460: "Si en el contrato no se hubiere fijado plazo, ni se hu-
biera expresado el uso a gue la cosa se destina, el arrendatario ser4 libre
para devolverla cuando quiera, y el arrendador no podri pedirla sino des-

pués de cinco dfas de celebrado el contrato”.

7. Es de Tracto Sucesivo, toda vez que necesita por su natura-
leza misma, una duraciéon determinada, para que pueda tener
vigencia, es decir, los derechos y obligaciones del arrendador
y arrendatario no se cumpien en un sélo acto, sino de una
manera peri6dica, por esto se lama de Tracto Sucesivo, y

tiene esta naturaleza por autonomasia.
1.2.1 Diversas Especies de Arrendamiento
En nuestro derecho, el arrendamiento puede ser:
ay Civil.
b) Mercantil.

¢y Administrativo.
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El cardcter civil se determina por exclusién, cuando no es mer-

cantil o administrativo, serd civil.

Es mercantil exclusivamente cuando recae sobre bienes mue-
bies, existiendo, segiin el Arifculo 75, fraccién I, del Cédigo de Comercio,

el propésito de especulacién comercial:
"La ley reputa actos de comercio:

I. Todas las adquisiciones, enajenaciones y alquileres verifica-
dos con propésito de especulacién comercial, de mantenimientos,
artfculos, muebles o mercaderius, sea en estado natural, sea después de

trabajados o labrados".

A pesar del propésito de especulacién comercial, el arrenda-
miento de bienes inmuebles es civil, y esto porque el Artfculo 75 citado
expresamente se refiere a los alquileres de cosas muebles realizados con

prop6sito de especulacién comercial.

En cuanto al arrendamiento administrativo, se estima en aten-
cién a la naturaleza de los bienes cuando estos pertenecen a la Federa-
ci6n, a los Estados 0 a los Municipios, es decir cuando se trate de bienes
propios del Estado. Este puede tener bicnes destinados a un servicio pa-
blico, bienes de uso comiin y bienes en plena propiedad. Respecto de esté
Gltima categoria, se permite al Estado ejecutar actos de dominio o de ad-
ministracién, y entre esos actos, el arrendamiento de esta clase de bienes,
pueden ser de la Federaci6n, de los Estados o Municipios. El arrenda-

miento administrativo tiene interés, por cuanto a las prohibiciones
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especiales respecto de los funcionarios o empleados piblicos que tienen
en administraci6n esos bienes y que no pueden tomarlos en arrendamien-
to, ya que de hacerlo serd nulo de pleno derecho el contrato. El Cédigo

Civil en su Artfculo 2411 establece al respecto:

"Los arrendamientos de bienes nacionales, municipales o de es-
tablecimientos pablicos estardn sujetos a las disposiciones del derecho ad-
ministrativo, y en lo que no lo estuvieren, a las disposiciones de este tf-

tulo,”

Dentro de este subcapitulo, de las diversas especies de
arrendamiento, la que nos interesa es la Civil, ya que dentro de ésta se
distinguen dos tipos fundamentales de arrendamiento: el de inmuebles y
el de muebles. A su vez, en los inmuebles se distinguen por su razén de
destino: las casas-habitacién, los dedicados al comercio, a la indusiria y a
la agricultura. Siendo ¢l estudio de la presente tesis, los destinados a habi-

tacion.
1.2.2 Elementos de Existencia del Arrendamiento

Los elementos de existencia son los que afectan a 1odo contrato,
ya que sin estos el contrato serd nulo o inexistente. Esta sanci6n de nuli-
dad o inexistencia se da por [alta de consentimiento y objeto de acue.rdo
con el Artfculo 1795, fracciones 1l y IV del Cédigo Civil.

En cuanto al consentimiento se siguen las reglas generales rela-

tivas a su formacidn.



12

"Consentimiento. Debe recaer en el goce de una cosa que puede
consistir en la apropiacién de los frutos o en el mero uso de la cosa y en el

precioz".

"Objeto de consentimiento. Para la formaci6n del arrendamien-

to se requiere el acuerdo de las partes:

1. Scbre la naturaleza del contrato y sobre la cosa objeto del
arrendamiento. No existe arrendamiento en aquellos casos
en que, teniendo el propieltario intencién de dar en arrenda-
miento su inmueble, la otra parte entiende obtener su disfru-
te gratuitamente, o adquirir su propiedad a tftulo de compra-

dor o cuando tenga en consideracién un inmueble diversn,

2. En cuanto a}l precio del arrendamiento, que en la inmensa

mayorfa de los casos se determina en el contrato.

3. Sobre la duraci6n del arrendamiento™.

Por lo que se refiere al objeto, en principio y de acuerdo a!
Artfculo 2400 del Cadigo Civil aplicado a coatrario sensu, se van a ex-
ceptuar como objeto de este contrato las cosas consumibles para su primer
uso, las prohibidas por la ley y los derechos estrictamente personales,
siendo susceptibles de arrendamiento, todos los bienes muebles o inmue-

bles corporales o incorporales.

Siendo el arrendamiento un contrato bilateral y oneroso, tendrd

un doble objeto, asaber: 12 1a cosa respecto a las obligaciones del arren-

2 Ruggicro, op. cit, Vol. 11, p. 459,
3pjaniol y Ripent, op. cit,, Tomo X, p. 491
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dador, y, 22 el precio por lo que ataiie a las obligaciones del arrendatario.

En cuanto al primer punto, como se mencion6 anteriormente,

las cosas susceptibles de arrendamiento, son todos los bienes muebles o

inmuebles, corporales o incorporales, por tanto, puede arrendarse una ca-

sa, un predio, un automévil, etc.; ésta siendo una regla general tiene sus

excepciones. Se habla de excepciones porque hay cosas que no son suscep-

tibles de constituir el contrato de arrendamiento, como:

A,

Aquellas cosas o derechos que no satisfacen los requisitos
para ser materia de un contrato, y que conforme al Artfculo
1825 del Cédigo Civil a contrario sensu, son las que no exis-
ten o no pueden existir en la naturaleza las que estan fuera
del comercio, y las que no son determinadas o determinables
en cuanto a su especie. Las cosas futuras pueden ser objeto
de un contrato, sin embargo, no puede serlo la herencia de
una persona viva, adn cuando ésta preste su consentimiento
(Art. 1826 Cadigo Civil).

Las cosas consumibles en el primer uso,

Los artfculos alimenticios, los vinos y otras materias de una
naturaleza semejante, no pueden darse en arrendamiento si-
no bajo la condicién de que no se consuman y cuando van ha-
cer exhibidos en una exposicién. La razén de este requisito
es que en el arrendamiento, el arrendatario sélo tiene el de-
recho de usar y disfrutar de la cosa, pero no de disponer de

ella, y si la consume, esta haciendo uso de un acto de dis-
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posicién, ademds, el arrendatario reporta la obligacién de
devolver al arrendador 1a cosa dada en arrendamienio, y es
evidente que si 1a consume no puede cumplir con esa obliga-

cién,

C. Las cosas cuyo arrendamiento se encuentran expresamente
prohibido por la ley. Por ejemplo, no pueden darse en arren-
damiento ni los derechos ni los bienes que forman parte del

patrimonio ejidaf.

D. Los derechos estrictamente personales, es decir, aquellos
que cstdn vinculados a la persona de su titular, por ejemplo,
no se pueden dar en arrendamiento los derechos de uso o de
habitacién (Arts. 1051 y 2400 del Cédigo Civil).

Por lo que se refiere al segundo punto, el precio es la prestacién
que debe satisfacerse por el arrendatario, a cambio del uso o goce de la
cosa arrendada. Este precio recibe el nombre de renta, y puede consistir

en una cantidad de dinero o en una cosa equivalente,
El Artfculo 2399 del Cédigo Civil establece:

"La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una su-
ma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y

determinada”.

Asf pues, la renta debe ser cierta y determinada. Cierta en cuan-
to a que las partes han de fijarla con la intencién leal de que sea exigida

por ¢l arrendador y satisfecha por el arrendatario. 8i no se fija con esa
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intencién, serd simulada y el contrato no constituird un arrendamiento.
Por tanto, precio, renta o alquiler ciertos, equivalen a precio, renta o al-
quiler verdaderos, y determinados, en cuanto a que el precio debe ser fijo,

preciso, ha de consistir en una cantidad limitada, determinada.
1.2.3 Elementos de Validez del Arrendamiento

Los elementos de validez, son los que corresponden a todo con-

trato, refiriéndome en este apartado a [a capacidad y la forma.

En cuanto a la capacidad, se puede decir en términos generales,
que tienen capacidad para arrendar todos aquellos que tengan la plena
propiedad de la cosa o la facultad de conceder el uso o goce de los bienes

ajenos,

Ahora bien, las personas que pueden arrendar atento a su capa-

cidad de ejercicio son:
1. Los propietarios.

2. Los que por un contrato tienen el uso o goce de un bien, fa-

cultados por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o goce.

3. Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el

uso o goce de los bienes ajenos, y

4, Los expresamente autorizados por la ley en calidad de admi-

nistradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos.

Por lo que se refiere a los propietarios inicamente se exige que

tengan la plena propiedad, y la capacidad general para contratar. Se habla
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de una capacidad general, &qué es la capacidad general?, para los efectos
de los actes jurfdicos, en cuanto a la capacidad de ejercicio, tiene un doble
aspecto: a) capacidad general, referida aquella aptitud requerida para la
realizaci6n de cualquier tipo de actos jurldicos, y b) la capacidad especial,
como la aptitud requerida a determinadas personas en la realizacion de
actos jurfdicos especfficos, por ejemplo: el arrendamiento, en donde al
arrendador se le pide que tenga, ademas de la capacidad de contratar (ge-
neral), el dominio o administracién del bien materia del contrato (capa-

cidad especial).

Para los copropictarios, el Artlculo 2403 del Codigo Civil, esta-

blece :

*No puede arrendar el copropictario de cosa indivisa sin el con-

sentimiento de los otros copropietarios".

En cuanto a los menores emancipados, que estén facultados pa-
ra ejecutar actos de administracién respecto de muebles e inmuebles, tam-
bién lo estarin para dar en arrendamiento. El Artfculo 435 del C6digo en

.

referencia dispone:

"Cuando por la ley o por la voluntad del padre, el hijo tenga la
administracién de los bienes, se le consideraré respecto de la administra-
ci6n como emancipado, con la restriccién que establece la ley para enaje-

nar, gravar o hipotecar bienes raices".

Se observa la tendencia en la ley a equiparar el arrendamiento

por més de cinco aiios, con los actos de dominio, pero como estas dispo-
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siciones especiales se refieren a los administradores de bienes ajenos, que
m4s adelante veremos, no es aplicable esta equiparacién a aquellos casos

en que el propietario directamente celebra el contrato de arrendamiento.

Tiene interés la distincién, porque los menores emancipados no
estdn facultados por la ley para ejecutar actos de dominio respecto de bie-
nes inmuebles, pero si lo estdn para concertar arrendamiento en cuanto a
dichos bienes, aunque pasen de cinco afos, pues para ese efecto la ley no
equipara el acto de administracién del arrendamiento con el acto de do-
minio. La prohibicién impuesta por el Artfculo 643, fracci6n I, es expresa

para los actos de dominio sobre bienes inmuebles:

"El emancipado tiene la libre administracién de sus bienes, pero

siempre necesita durante su menor edad:

I. De la autorizaci6n judicial para la enajenacién , gravamen o

hipoteca de bienes raices, ..."

"Capacidad y poder necesarios para el arrendamiento.- El
arrendamiento es un acto de administracién: incluso es el tipo y ejemplo
principal de esta clase de actos. Por consiguiente, no es neccsario, para

poder celebrarlo, tener la capacidad o el poder de enajenar"".

En cuanto a los que por un contrato tienen ¢l uso o goce de un
bien, facultados por la naturaleza del contrato para transmitir ese uso o
goce, se hablard en primer lugar, de los mandatarios; el mandato es un

contrato por virtud del cual una persona puede estar autorizada para dar

4 Planiol, 0b. cit, Teoria General de los Coutratos, Pigs. 294 y 295,
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en arrendamiento. Las facultades para celebrar el arrendamiento en estos
casos, dependerd de los limites del mandato, si el mandato es general para
ejecutar actos de administracién, el mandatario estd capacitado para con-
ceriar toda clase de arrendamientos. En este aspecto hay una interro-
gatoria, ias{ el mandato general para ejecutar actos de administracién de-
be sufrir las restricciones que la ley impone a los administradores de bie-
nes ajenos? Como la nocién de actos de administracién no esta determina-
da expresamente por la ley, y esta distingue con presicién el mandato para
ejecutar actos de administraci6n, del que se confiere para realizar actos de
dominio, en nuestro derecho, dada esta distincién expresa, se concluye
que en este aspecto las reglas generales de la representacion legal no son
aplicables a la voluntaria, y por tanto ¢l mandato general para ejecutar ac-
tos de admnistracién, faculta al mandatario para celebrar arrendamientos

sobre inmuebles independientemente del plazo concedido al efecto.

El sistema que se observa en el Cédigo autoriza a concluir que
el mandato general para administrar permite la concertacién de arren-
damientos sobre inmuebles, independientemente del plazo y si no se con-
signa una limitacién expresa, el mandatario podr4 estipular los plazos m4-
ximos que permite la ley para fincas urbanas, risticas, negociaciones mer-
cantiles o industriales. En los casos que existan mandatos especiales, las
facultades del mandatario se sujetardn a las limitaciones especiales del po-

der.

En cuanto a los contratos en los que se faculta expresa o tdci-

tamente a una persona para dar en arrendamiento, se encuentran los que
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conceden el uso o goce de los bienes ajenos, como el arrendamiento, ¢l
comodato, la parcerfa, ¢l usufructo, ¢l uso y la habitacién, Sin embargo, no -
en todos ellos el mandatario podré celebrar arrendamientos.

El contrato de arrendamiento puede contener a su vez la auto-
rizacién expresa para subarrendar pero si no existe, el subarrendamiento
concertado hace responsables solidariamente al arrendatario y al sub-
arrendatario y ademds, motiva la rescisi6n del arrendamiento. En el co-
modato, el comodatario puede con autorizacién expresa del comodante
permitir que un tercero use de la cosa, pero no esta facultado para ob-
tener una renta por ese uso, por lo tanto, no esta facultado para concertar
arrendamientos. Por dltimo el aparcero, no esta facultado para arrendar,

por la naturaleza del contrato.

En la tercera categorfa referida a los que por virtud de un dere-
che real pueden conceder el uso o goce de los bienes ajenos, se compren-
de a los usufructuarios, que independientemente del contrato pueden te-
ner este derecho por la ley, por testamento o por prescripcién. En general
se permite al usufructuario conceder el uso de la cosa, ceder el aprovecha-
miento de la misma y celebrar toda clase de contratos, pero con la limi-
tacién de los que celebre como usufructuario concluirdn al extinguirse el
usufructo (Art. 1002 del Codigo Civil).

Por lo que se refiere al arrendamiento, expresamente dispone el
Cédigo Civil en su Articulo 2493, que los arrendamientos concertados por

los usufructuarios concluirdn con la extincién del usufructo, y si el usu-
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fructuario oculta su calidad de tal al arrendatario, serd responsable por los
dafos y perjuicios causados.

Dando lectura al Artfculo 2878 del Cédigo en referencia, cabe
la posibilidad de que el acreedor prendario este autorizado por el deudor
para usar de la cosa empeiada, pudiendo en consecuencia darla en arren-

damiento, el cual terminard al extinguirse la prenda por virtud del pago.

Por dltimo los expresamente autorizados por la ley en calidad
de administradores de bienes ajenos, para celebrar arrendamientos, se
comprenden los que ejercen la patria potestad, los tutores, los sindicos, al-
baceas, representantes del ausente y en general los administradores por
virtud de la ley. Sin embargo, se imponen ciertas limitaciones, sobre todo
tomando en cuenta el término del arrendamiento. Por ejemplo: los que
ejercen la patria potestad y los tutores, no pueden dar en arrendamiento
bienes inmuebles por mds de cinco anos. Para los tutores es necesario la
autorizacién judicial y la aprebacién del curador para celebrar contratos
en esas condiciones. Los albaceas no pueden dar en arrendamiento por

ma4s de un afo sin el consentimiento de los herederos.

Ahora bien, una vez que se ha estudiado la capacidad para dar
en arrendamiento, también existe capacidad para recibir en arrenda-
miento, ésta por regla general es la requerida para contratar, pero no po-
drd celebrarlo si existe alguna prohibicién legal, por razones de interés
piiblico, en cuyo caso el contrato es nulo de pleno derecho. En los
Artfculos 2404 y 2405 del Codigo en referencia, establecen que los Ma-

gistrados, Jueces y cualesquiera otros empleados pablicos, no pueden
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tomar en arrendamiento los bienes que sean objeto de litigio en los que
intervengan; los funcionarios piblicos no pueden tomar en arrendamiento
los bienes que estdn bajo su administracién. El tutor no tiene capacidad
para tomar en arrendamiento para sf, su mujer, ascendicntes, descendien-

tes y hermanos los bienes de! incapacitado (Art. 569 del Cédige Civil).

Otro elemento de validez es la forma, se dijo al puntualizar las
caracterfsticas del arrendamiento, que éste por regla general, es un con-
trato formal, y sélo excepcionalmente un contrato consensual, toda vez
que, para su validez no basia el puro y simple consentimiento de las par-
tes, sino que debe sartisfacer la formalidad establecida por los Artfculos
2406 y 2407 del Cédigo en referencia:

"El arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta
won

pase de cien pesos mensuales”, "Si el predio fuere ristico y la renta pasare

de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgaré en escritura piblica”,

En consecuencia, todos los arrendamientos sobre bienes mue-
bles o inmuebles cuya renta exceda de cien pesos, deberd otorgarse por
escrito, el que puede ser un documento privado o instrumento piblico, y
los que recaigan en fincas risticas cuya renta exceda de cinco mil pesos,

deben otorgarse siempre en escritura piiblica.

La falta de cumplimiento de la formalidad mencionada se san-
ciona con una nulidad relativa. En consecuencia el acto puede convalidar-
se, haciendo que el arrendamiento se otorgue en la forma establecida por
la ley, por cumplimiento veluntario o por prescripcién, como lo establecen
los Artfculos 1833, 2027 en relacién con el 2398 del Cédigo Civil.
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Cabe mencionar la inscripcién de esta figura jurfdica en el Re-
gistro Pdblico de la Propiedad. E! Artfculo 3002 de! Cé6digo Civil en su
fraccion III dispone, que se inscribirdn en el Registro los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles por un periodo mayor de seis afos y
aquellos en que haya anticipos de rentas por més de tres. En consecuen-
cia, el arrendamiento s6lo debe inscribirse en el Registro Piiblico en estas

dos situaciones:

1. Cuando recayendo sobre bienes muebles o inmuebles, ya sean
estos dltimos rdsticos o urbanos, haya anticipe de rentas por

mis de tres anos; y,

2. Cuando recayendo sobre bienes inmuebles, el término de

arrendamiento exceda de seis afos.

La falta de inscripcion del contrato en las dos situaciones ante-
riores, no producen la invalidez o ineficacia jurfdica de! mismo, sino ini-
camente su inoponibilidad a terceros. Asf lo previene el Artfculo 3003, al
decir: "Los documentos que conforme a csta ley deban registrarse y no se
registren, s6lo producirdn efectos entre quienes los otorguen; pero no po-
dran producir perjuicios a terceros, el cual si podrd aprovecharlos en

cuanto le fueren favorables”.
1.3, Naturaleza del Derecho de) Arrendatario

En la naturaleza del derecho del arrendatario se presenta un
problema, el cual tiene por objeto determinar si el arrendatario tiene un

derecho real o personal respecto del bien arrendado. Se abre una inte-
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rrogatoria, érealmente el derecho del arrendatario constituye un derecho
de naturaleza mixta con caracteristicas real y personal, o bien, un derecho
personal como tradicionalmente se sostuvo desde el derecho romano, o fi-
nalmente como opinan algunos autores, principalmente el citado Tro-
plong, si las facultades jur(dicas del arrendatario estdn organizadas con las
caracterfsticas fundamentales del derecho real?

Antes de entrar al andlisis de que si el derecho del arrendatario
es real o personal, es importante definir que son derechos reales y dere-

chos personales.

Derecho Real: "Facultad correspondiente a una persona sobre
una cosa especifica y sin sujeto pasivo individualmente determinado con-

tra quien aquélla pueda du’tgn’sc"5

Derecho Personal: "Facultad correspondiente a una persona
para exigir a otro sujeto pasivo individualmente determinado el cumpli-

miento de una obligacién de dar, hacer o no hacer"S,

Las caracteristicas semejantes al derecho real que refiere Tro-
plong en su doctrina y que sirven de fundamento para concluir que el de-
recho del arrendatario es un derecho real son desvirtuadas por la brillante
exposicién que hace el Maestro Rojina Villegas al llevar a cabo un andlisis
de dichas caracterfsticas en funcién del derecho real o personal, andlisis
éste que me lleva a la conviccién de que el derecho del arrendatario es
personal y no real como lo afrimé Troplong7.

5 Dc Piaa Vara, Rafacl, Diccionario de Derecho, 9 Edicion, Editorial Porroa, S.A., p. 226.
Dc Pina Vara, Rafael idem, p.223.

7 Rojina Villegas, Rafacl, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto, Contratos, Vol. 11, México
1956, pp. 73-101.
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Caracteristicas

1. En los casos de enajenacién el arrendamiento subsiste, por
lo que, es oponible el derecho del arrendatario al nuevo ad-
quirente y este se subroga en los derechos del arrendador. El
Artfculo 2409 del Cédigo Civil establece: "Si durante la vi-
gencia del contrato de arrendamiente, por cualquier motivo
se verificare la transmisién de la propiedad del predio arren-
dado, el arrendamiento subsistird en los términos del contra-
to. Respecto al pago de las rentas, el arrendatario tendri
obligaci6én de pagar al nuevo propietario la renta estipulada
en el contrato, desde la fecha en que se le notifique judicial
o extrajudicialmente ante Notario o ante dos testigos haberse
otorgado el correspondiente tftulo de propiedad, atn cuando
alegue haber pagado al primer propietario; a no ser que el
adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado en el

mismo contrato de arrendamiento." Este efzcto del contrato

pone a prueba la regla fundamental de los derechos persona-
les, en el sentido de que estos son siempre relativos y nunca

absolutos.

El cardcter relativo de los derechos personales significa que
s6lo son oponibles al deudor, en tanto que la naturaleza ab-
soluta de los reales son oponibles a todo el mundo, exis-
tiendo una obligacién general de respeto. En el caso del
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arrendamiento, el arrendatario opone su derecho al nuevo

adquirente.

Esta oponibilidad frente al nuevo adquirente no podria ex-
plicarse sino admitiendo, ya sea su cardcter real o bien una
subrogacién legal. Nos inclinamos a la subrogacién legal, ya
que éste permite afirmar que el derecho del arrendatario es
oponible al nuevo duefo, conservando su naturaleza de dere-
cho crédito. Sin embargo esta oponibilidad también nos po-
drfa afirmar que el derecho del arrendatario es real, si ade-
més demostramos que le otorga la accién persecutoria de la
¢0sa; ya que en los derechos reales existen dos efectos prin-
cipales: la oponibilidad del derecho y la accién persecutoria
de la cosa y en el arrendamiento inicamente existe la oponi-
bilidad del derecho, por lo que se puede concluir que es una
oponibilidad referida s6lo a un tercero, el adquirente de la

cosa.

La segunda caracterfstica, consiste en la cesién de obligacio-
nes por parte del arrendador sin el consentimiento del arren-
datario; por tanto, no s6lo el arrendatario opone su derecho
al adquirente, sino que también 4ste, por virtud de la enaje-
nacién, se subroga en los derechos y obligaciones del arren-
dador y opone, por consiguiente, su derecho para exigir el
pago de la renta, y el cumplimiento de todas las demas obli-

gaciones que el contrato impone al arrendatario.



26

La regla que consagra el Cédiga Civil, en cuanto a la acepta-
ci6n de la cesién de obligaciones, impone al cedente, deudor
en la relaci6n juridica, la abligacién de obtener el consenti-
miento expreso o tdcito de su acreednr; siendo 16gico esto ya
que no puede sustituirse el deudor sin obtener la conformi-

dad del acreedor.

Por otro lado el Cédigo Civil impone al arrendador un con-
junto de obligaciones no s6lo de cardcter negativo sino tam-
bién positivo, estimables en dinero por tanto, patrimoniales,
que en principio no podrian ser cedidas si el arrendatario no
diese su conformidad. Sin embargo basta con la voluntad del
arrendador para enajenar, sin consultar al arrendatario, para
que se substituya el adquirente como nuevo deudor, en esas

obligaciones. '

En este caso, {si se acepta la tesis de la subrogaci6n legal?,
nos permitird colocarnos en la hip6tesis de que el arrenda-
miento crea un derecho personal y, ademds que como con-
secuencia de serlo, la subrogacién legal es una forma propia
de estos derechos, para la transferencia no sélo de los cré-

ditos, sino también de las deudas.

La tercera caracteristica consiste en la inscripcién del arren-
damiento en el Registro Pablico de la Propiedad cuando ex-
cede de cierto plazo, siendo ésta una caracteristica de los de-

rechos reales, seglin razén invocada por Troplong. En este
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aspecto, el Registro Piblico es una Institucion que no sélo se
ha creado para los derechos reales, ya que, entre otros actos
se inscriben las sentencias, los testamentos, los cambios en la
posesién; por tanto, no se hace excepcién para el arrenda-
miento, ni ¢s ¢l dnico acto o derecho que sin tener carac-
terfsticas de real, es objeto de inscripci6n en ¢l Registro Pa-
blico; por lo que no tiene razén de ser la tesis comentada por
Troplong. »

La altima caracteristica, consiste en la competencia de
arrendamiento; segiin dicen, la regla general de los derechos
reales si finca tomando en cuenta la ubicacién de la cosa. En
los derechos personales, por €l domicilio del deudor. Sin em-
bargo cabe observar que la competencia no se funda en la
naturaleza real o personal de la accién, sino en razones de
economfa procesal y de utilidad préctica, para que el juez
pueda conocer de tos litigios que por su naturaleza caigan en
su competencia territorial, sobre todo tomando en cuenta la
ubicaci6n de la cosa para los inmuebles y el domicilio del
deudor para los muebles, independientemente de que la ac-
ci6n sea real o personal, Por esto las acciones reales pren-
darias se entablan ante ¢l juez del domicilio del deudor y no
ante el juez de la ubicacién de la cosa. No es propio de las
acciones reales el fijar la competencia por la ubicacion de la
cosa, ni es exciusivo de las acciones personales determinarla

por el dimicilio del deudor, ya que existen casos de acciones
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reales sobre muebles que atienden al domicilio del deudor, y
a su vez, acciones personales sobre inmuebles que toman en
cuenta la ubicaci6én de la cosa. El criterio, por tanto, es abso-

lutamente ajeno a la naturaleza real o personal del derecho.

En atencién a lo que he expuesto en el presente capitulo res-
pecto a la naturaleza jurfdica del derecho del arrendatario y tomando en
cuenta las diversas doctrinas que en forma sintetizada he referido, con-
cluyo, acogiéndome a los razonamientos doctrinales y jurfdicos que expo-
ne el Maestro Licenciado Rafael Rojina Villegas, que el derecho del

arrendatario es un derecho personal y no real.
1.4 Obligaciones del Arrendador

Nos ocuparemos Unicamente de aquellas obligaciones que son
generalmente cnunciadas por los tratadistas y que se encuentran consa-

gradas por nuestro Cédigo Civil. Dichas obligacienes son las siguientes:
a) Transmitir el uso o goce temporul de una cosa

Esta es la obligacién fundamental del arrendador y en funcién a
ella se define el contrato de arrendamiento y ademds se derivan las demds
obligaciones que con posteriotidad veremos. Se trata de una obligacién de

dar,

Un elemento escencial de esta primera obligacién es la conce-
sion temporal del uso o goce; ya que el arrendamiento se ha caracterizado
como un contrato temporal y si existiendo una enajenacidn perpetua del

uso o goce, habria dominio del bien, porque !a concesién indicada, por
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naturaleza debe ser temporal; al decirse que se concede el uso o goce, se
supone que llegaré un momento en que se restituya la cosa. Si ese momen-
to no llegare, propiamente no se transfiere el uso o goce sino el dominio

mismo del bien,

En el afo de 1856, en nuestra legislucién, aparece como una
reaccién polftica y econémica para los bienes llamados de mano muerta y
sobre todo para atacar los bienes de la Iglesia y aquellos contratos simu-
lados de arrendamiento que se hacian en favor de ella o de sus ministros,
se dispuso que aiin cuando el arrendamiento se otorgar4 a perpetuidad, no
podrfa pasar en perjuicio del arrendador, de tres anos, al finalizar este
plazo el arrendador tenfa accién para exigir la terminacién del contrato.
Esta reaccién politica fué extremosa, ya que el plazo dado era demasiado

breve para motivar la terminacién de un arrendamiento.

En los Cddigos de 1870 y 1884 no se hablé de una limitacién
temporal en cuanto a fijar un cierto niimero de anos, pero si establecfun
que ia cesién del uso o goce deberia ser temporal. En el Cédigo actual en
su Artfculo 2398 reglamenta esta temporalidad en ¢l contrato de arrenda-

miento:

"El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fin-
cas destinadas a habitaci6n, de quince para las fincas destinadas al comer-

cio y de veinte para las fincas destinadas al ejercicio de una industria".

Se observa que no se habla nada respecto al término de la dura-
¢ién del contrato para las fincas destinadas a la agricultura, o rasticas; en

este caso, puede sostenerse el criterio del anterior, de que basta que el
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contrato sea temporal, fijando un nimero determinado de afios, para que
el contrato sea vilido, sin que deba limitarse al plazo maximo de veinte

afos que se impone para fincas destinadas a la industria.
b) Entregar la cosa arrenduda

Esta obligaci6n se encuentra consagrada en los Articulos 2412,

fraccién 1y 2413 del Cadigo Civil vigente, estableciendo:

Art. 2412. "El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto

expreso:

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada, con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; y si no hubo con-
venio expreso para aquel a que por su misma naturaleza estuviere desti-

nado".

Debe entenderse que este precepto es aplicable a toda clase de
cosas, aan cuando sean bienes muebles e inmuebles, ya que tinicamente
hace referencia a las fincas arrendadas. En cuanto al tiempo convenido
para la entrega de la cosa arrendada, establece el Articulo 2413 lo siguien-

te:

Art. 2413. "La entrega de la cosa se hard en el tiempo conveni-
do; y si no hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requeride por

ef arrendatario”.

Esta obligacién se rige por las normas generales para las obli-
gaciones de dar en cuanto a su cumplimiento; sin embargo nuestra legisla-

cién, establece en cuanto a lo que se refiere al precepto inmediato an-
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terior, en tanto que para las demdés de dar debe haber interpelacién se-

guida de treinta dfas, para que se hagan exigibles.
¢) Reparar la cosa arrendada

Si el arrendamiento impone al arrendador la obligacién de con-
ceder el uso o goce de la cosa arrendada, siendo un contrato de tracto
sucesivo, en virtud del cual las prestaciones de las partes se realizan en
una serie de actos, s¢ comprende que una consecuencia de la obligacion
de conceder ese uso o goce de la cosa, es mantener y conservar ésta en

estado conveniente para que preste el servicio para el cual se contraté.

Nuestro Codigo Civil vigente reglamenta esta obligacién en sus
Artfculos 2412 fracci6n 11, 2415 a 2417 y 2444 que son suficientemente ex-

plicitos:

Art. 2412, "El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto

expreso:

II. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el

arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias;"

Art. 2415, "El arrendatario esta obligado a poner en conoci-
miento del arrendador a la brevedad posible, la necesidad de las repara-

ciones, bzajo pena de pagar los dafios y perjuicios que su omisi6n cause.”

Art. 2416. "Si ¢l arrendador no cumpliere con hacer las repara-

ciones necesarias para el uso a que este destinada la cosa, quedaré a elec-
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¢i6n del arrendatario rescindir ¢ arrendamiento u ocurrir al juez para que
estreche al arrendador al cumplimiento de su obligacién mediante el pro-
cedimiento rdpido que se establezca en el Cédigo de Procedimientos Civi-

"

les".

Art. 2417, "El juez segiin las circunstancias del caso, decidir4 so-
bre el caso de los danos y perjuicios que se causen al arrendatario por fal-

ta de oportunidad en las reparaciones”.

Art. 2444, "El arrendatario debe hacer las reparaciones de aque-
llos deterioros de poca importancia que regularmente son causados por las
personas que habitan el edificio”.

En consecuencia, son a cargo del arrendador las reparaciones
que se requieran para la conservacién de la cosa siempre que correspon-
dan a deterioros graves o extraordinarios; a cargo del arrendatario, las que
se efectiien por deterioros leves. En estos casos corresponde al juez, te-
niendo en cuenta la naturaleza de las cosas, las costumbres del lugar y
otras circunstancias contingentes, determinar si un deterioro tiene la na-

turaleza de grave o leve.
d) Garantizar el uso pacifico de la cosa arrendada

Esta obligacién consiste en garantizar el goce pacifico de la cosa
arrendada, contra actos jurfdicos de tercero. No se refiere a los actos ma-
teriales de tercero, es decir a los ataques de hecho que un tercero llevare

a cabo.
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El arrendatario esta obligado a poner en conocimiento del pro-
pietario, en el mis breve término posible, toda usurpacién o novedad da-
fiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa arrendada,
sin privar al arrendatario del derecho de defender, como poseedor, de la
cosa dada en arrendamiento. La responsabilidad del arrendador por la
perturbacion en el goce pacifico de la cosa, sélo existe cuando los ter-
ceros, funddndose en un derecho adquirido, perturban al arrendatario. Por
ejemplo, en el caso de un usufructo constituido can anterioridad al arren-
damiento; el usufructuario, dado su derecho real oponible a tercero, po-

drd perseguir la cosa desposeyendo al arrendatario.

Esta obligacion la regulan los Artfculos 2412, fraccion IV, 2418
y 2419 del Cédigo Civil vigente:

Art. 2412, "E! arrendador esta obligado aunque no haya pacto
expreso:

1V. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el

tiempo del contrato;"

Art. 2418. "Lo dispuesto en la fraccion IV del articulo 2412 ne
comprende las vias de hecho de terceros que no aleguen derechos sobre la
cosa arrendada que impidan su uso o goce. El arrendatario en esos casos,
s6lo tiene accién coantra los autores de los hechos, y aunque fueren in-
solventes no tendra dccién contra el arrendador. Tampoco comprende los

abusos de fuerza".
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Art. 2419. "El arrendatario esta obligado a poner en conoci-
miento del propietario, en el més breve término posible, toda usurpacién
o novedad daiosa que otro haya hecho o abiertamente prepare en la cosa
arrendada, so pena de pagar los dafnos y perjuicios que cause con su omi-
si6n. Lo dispuesto en este artlculo no priva al arrendatario del derecho de

defender, como poseedor, lu cosa dada en arrendamiento,"
¢) Garantizar una posesion itil de {a cosa arrendada

Esta obligacién se refiere que ¢l arrendador responderd de los
danos y perjuicios que se le causen al arrendatario por los vicios o los de-
fectos ocultos de 1a cosa. Dada la naturaleza de este contrato, la renta su-
pone necesariamente el goce de una cosa itil, por lo que, si la cosa es ind-
til 0 padece de vicios o defectos ocultos dejarf{a de existir una interdepen-
dencia y solidaridad en las obligaciones reciprocas. Ademds no importa
que el arrendador desconozca los vicios o que los mismos se deban a cau-

sas ajenas a su voluntad, éste debera responder por aquellos.

Para que tenga lugar la responsabilidad del arrendador de los

vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada, se requiere:

1. Que estos impidan el uso o goce o a la vez el uso y goce de fa
misma cosa, por lo tanto, no habra lugar a la responsabilidad cuando los
vicios o defectos de la cosa, unicamente disminuyan el placer, la comodi-

dad o la satisfaccién que pueda proporcionar.
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2. Que los vicios o los defectos ocultos de la cosa sean anterio-
res al contrato de arrendamiento o que, produciéndose durante el curso

de éste, no se registren por culpa del arrendatario.

3. Que los vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada sean
desconocidos por el arrendatario, ya que de lo contrario, se presumird que

en esas condiciones acept6 recibir la cosa.

Se trata de un caso de responsabilidad objetiva ya que no se re-
quiere para que exista la resposabilidad del arrendador, que tenga cono-
cimiento de los vicios o defectos ocultos de 1a cosa; ain desconociendo su

existencia incurrird en resposabilidad.

En el Cédigo Civil vigente encontramos esta obligacién regula~

da por los preceptos 2412, fraccién V y 2421:

Art. 2412, "El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto

expreso:

V. A responder de los dafios y perjuicios que sufra el arrenda-
tario por los defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al arrenda-

miento.”

Art. 242]1. "El arrendador responde de los vicios o defectos de la
cosa arrendada que impidan el uso de ella, aunque €l no los hubiese cono-
cido 0 hubiesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del

arrendatario. Este puede pedir la disminucién de la renta o la rescision
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del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento antes de celebrar

el contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada”,
f) No alterar la forma de la cosu arrendada,
ni estorbar el uso de la misma

Esta es una obligacién de no checar ¢l contenido patrimonial,
de cardcter concreto, que impidan al arrendador alterar la firma o subs-
tancia de la cosa arrendada ¢ impedir o estorbar el uso que debe conce-
derse al arrendatario respecto de la misma; es decir 1a cosa debe de ser
gozada en el estado que tuvo al celebrarse el contrato, y por consiguiente,

el arrendador est4 impedidc para alterar su forma o substancia,

Esta obligacién tiene una excepcién la cual es forzosa, ya que se
trata de las reparaciones que el arrendador deba hacer en la casa, de lo
contrario, no podrfa cumplir con las obligaciones de mantener el bien en

condiciones de prestar el uso convenido o conforme a su naturaleza.

Los Artfculos 2412, fraceion Il y 2414 del C6digo Civil estable-

cen al respecto:

Art. 2412. "El arrendador esta obligado, aunque no haya pacto

expreso:

JII. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la
cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes ¢ indispensa-
bles”,
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Art. 2414. "El arrendador no puede durante el arrendamiento,
mudar la forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legftimo de
ella, salvo el caso designado en la fraccién 111, del Artfculo 2412."

g) Pagar las mejoras hechas por el arrendatario y devolverle
el saldo que hubiere a su favor al terminar el contrato

Estas obligaciones se encuentran consagradas en los Articulos
2422, 2423 y 2424 del Cédigo en referencia, los cuales son lo suficien-

temente explicitos:

Art. 2422, "Si al terminar el arrendamiento hubiere algin saldo
a favor del arrendatario, el arrendador deber4 devolverlo inmediatamen-
te, a no ser que tenga algin derecho que ejercitar contra aquél; en este ca-

so depositard judicialmente el saldo referido."

Art. 2423. "Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas

por el arrendatario:

1. Si en el contrato, o posteriormente, lo autorizé para hacerlas
y se obligé a pagarlas;

I1. §i se trata de mejoras atiles y por culpa del arrendador se

rescindiese el contrato;

III. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, si el
arrendador autoriz6é al arrendatario para que hiciere mejoras y antes de

que transcurra el tiempo necesario para que el arrendatario quede com-
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pensado con el uso de las mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador
‘por conclufdo el arrendamiento.”

Art. 2424, "Las mejoras a que se refieren las farcciones 11 y 111
del artfculo anterior, deberdn ser pagadas por el arrendador, no obstante
que en ¢l contrato se hubiese estipulado que las mejoras quedasen a be-

neficio de 1a cosa arrendada.”

Sc abre una interrogatoria respecto del precepto anterior; {qué
fuerza puede tener el contrato, si la propia ley establece, que no obstante
lo estipulado en el contrato respecto a las mejoras llevadas a cabo por el
arrendatario, quedaran a beneficio de la cosa arrendada, deberdn ser pa-
gadas por el arrendador cuando aquellas se encuentren en los casos de las
fracciones Il y III del Artfculo 24237 La respuesta es senciila, porque
nuestra legislacién en este c¢aso, pretende dar una equidad entre las par-
tes, en virtud de que si una de las obligaciones fundamentales del contrato
es otorgar ¢l uso o goce de la cosa o a su vez el uso y gece de la cosa, y és-
ta no se dd en su totalidad el arrendador es responsable y deberd pagar los

dafios y perjuicios que ocasione por su incumplimiento.

Se hard mencién de otras dos obligaciones que aunque no se en-
cuentren consagradas en el Capitulo I "De los Derechos y Obligaciones
del Arrendador” del Codigo Civil vigente, se consideran obligaciones que
corren a cargo del arrendador, las que se encuentran establecidas en el
Cédigo de referencia. Una de ellas se refiere a que el arrendador respon-
deré de los daios y perjuicios que se causen al arrendatario en el caso de

que el arrendador sufra eviccién; ésta se da cuando el adquirente de una
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cosa es privado de todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria,
en razén de un derecho de tercero anterior a la adquisicion; en el caso del
arrendamiento al obtener un tercero la restitucién de la cosa arrendada,
se priva al arrendatario del uso de la misma. En esta situacion, indepen-
dientemente de que el arrendador haya conocido un mejor derecho de
tercero o que ignorase ese derecho éste deberd indemnizar al arrendatario
de los daiios y perjuicios causados por haber sido privado de la cosa antes
del término de expiracion del contrato.

En el capftulo relativo a la terminacién del arrendamiento en su
Articulo 2483 dispone que el mismo puede terminar por eviccién de la co-
sa arrendada, es decir se habla de una terminacién anticipada y la posibili-

dad de que se cause dafios y perjuicos serios al arrendatario.

Esta obligacién se encuentra regulada por los Artfculos 2431 y

2434 del Codigo de referencia, en los siguientes términos:

Art. 2431, "Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide total-
mente al arrendatario el uso de la cosa arrendada no causard renta mien-
tras dure el impedimento, y si éste dura mds de dos meses podrd pedir la

rescisién del contrato”.

Ari. 2434, "Si la privacién del uso proviene de la eviccion del
predio, se observard lo dispuesto en el articulo 2431, y si el arrendador

procedi6 con mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios”.

La otra obligaci6én a que se hace menci6n, es regulada en el Ar-
tfeulo 2447 del Codigo en referencia:
{
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Art. 2447. "En los arrendamientos que han durado mé4s de cinco
afos y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de importancia en la finca
arrendada, tiene éste derechos si estd al corriente en el pago de la renta, a
que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a otro interesado en ¢l nue-
vo arrendamiento de la finca. También gozard del derecho del tanto si el
propietario quiere vender la finca arrendada, aplicdndose en lo conducen-

te 1o dispuesto en los Artfculos 2304 y 2305".

Aplicando en lo conducente lo dispuesto en los Articulos 2304 y
2305, se tiene que el arrendatario goza del derecho de preferencia para
que se le arriende nuevamente la finca, si reune los requisitos que precisa
el Artfculo 2447 y asimismo gozard de! derecho del tanto para el caso de
que el arrendador quiera vender la finca; derechos éstos que deberd ejer-
cer dicho arrendatario dentro del plazo que refiere el Articulo 2304 (diez
dfas), plazo que empezard a correr después de que el arrendador le hu-
biere hecho saber la oferta que tenga por ella, bajo pena de perder su de-
recho, si en ese tiempo no lo ejerce. El arrendatario estd obligado a pagar
el precio que ¢l arrendador pida, y si no lo pudiere satisfacer, quedars sin
efecto el derecho del tanto que se le otorga conforme a lo establecido en
el Artfculo 2447. Por su parte el arrendador debe hacer saber de una ma-
nera fehaciente al que goza del derecho del tanto o de preferencia, lo que
pide por la casa o la renta que desea, y si ésta se vendiere o se arrendara
sin dar ese aviso, fa venta o el arrendamiento es vilido, pero el arrendador

responderd de los dafios y perjuicios causados.
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1.5 Obligaciones del Arrendatario

Dentro de este punto hablaremos de las obligaciones del arren-
datario, las cuales se eacuentran en el Capftulo 111, de los derechos y obli-

gaciones del arrendatario, del C6digo Civil vigente, que son:
1, Pagarla renta

Esta obligacién esta consagrada en el Artfculo 2425 del Cédigo

en referencia en su fraccién It
Art. 2425. "El arrendatario estd obligado:
I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;"

En primera instancia veremos en que consiste la renta en el
arrendamiento. Esta es el precio que debe pagarse por el uso o goce o uso
y goce de la cosa arrendada. la cual deberd ser cierto y no necesariamente
debe consistir ea dinero, sino también el pago puede ser en frutos, los que

deberan ser ciertos, es decir, determinados.

Al referirnos que el precio debe de ser cierto y determinado,
hablamos que este en primer lugar sea verdadero, es decir, serio, real,
efectivo, no irrisorio, simulado o ficticio. En segundo lugar el precio es
determinado, esto es, que las partes deberdn expresar detcrminadamente
el precio, ya sea en dinero o en otra cosa equivalente; 1as cosas equi-

valentes que constituyan la renta deben ser previamente determinadas.

Ademids la renta debe de ser justa, esto es, debe de ser pro-

porcionada, equivalente al valor de la cosa que se esta arrendando. La Ley
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concede al arrendatario el derecho de aplicar el Artlculo 17 del Cédigo en
referencia, en caso de que haya desproporci6n en el valor de las presta-
ciones; asf pues, tiene derecho a elegir entre pedir 1a nulidad del contrato
o reducci6n equitativa de su obligacion mds el pago de los correspon-
dientes dafios y perjuicios. Sin embargo el arrendatario podré hacer valer
este derecho dnicamente dentro del primer ano, ya que de no hacerlo per-

deré ese derecho.

En cuanto al cumplimiento de esta obligacién el Cédigo Civil en
teferencia dispone en su Art{culo 2427 que la renta serd pagada en el lu-
gar convenido y a falta de este, en la casa, habitacién o despacho del
arrendatario. Por otro lado el Codigo establece en particular, que para el
arrendamiento de fincas urbanas la renta deberd pagarse en los plazos
convenidos, ya falta de éste, por meses vencidos (Art, 2448 E). Para fincas
riisticas, 1a renta se pagard en los plazos convenidos y a falta de convenio
por semestres vencidos (Art. 2454); y para el arrendamiento de bienes
muebies, en caso de que el contrato se haya celebrado por un término fijo,
la renta se pagard al vencerse el plazo, salvo convenic en contrario (Art.
2462); si se devuelve la cosa antes del tiempo convenido, cuando se ajuste
por un s6lo precio, estard obligado a pagarlo {ntegro, pero si se ajusta por
periodos de tiempo, inicamente estard obligado a pagar los periodos co-
rridos hasta la entrega (Art. 2463). En caso de que el arrendamiento sea
por tiempo fijo y los periodos s6lo se pusieron como plazos para ¢l pago,
el arrendatario estard obligado a pagar la totalidad del precio (Art. 2464).
El Articulo 2427 establece que la renta deberd pagarse, salvo pacto en

contrario, en el domicilio del arrendatario; esta disposicién es una apli-
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caci6n al caso de la regla general contenida en el Articulo 2082. "Por regla
general el pago debe hacerse en el dimicilio del deudor, salvo que las par-
tes convinieren otra cosa, 0 que de lo contrario se desprenda de las cir-
cunstancias de la naturaleza de la obligacién o de la ley. Si se han desig-
nado varios lugares para hacer el pago, el acreedor puede elegir cualquie-
ra de ellos".

El arrendatario no puede hacer pagos parcizles y debers entre-
gar exactamente el precio convenido, ya sea en dinero, o 1a cosa equiva-

lente determinada.

2. A respoder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su

culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o sus subarrendatarios.

Respecto a esta obligacién, la ley presume que la cosa se entre-
g6 en buen estado salvo prueba en contrario cuando no se hace una expre-
sa descripcién de las cosas que la componen. El Cédigo Civil la consagra
en su Astfculo 2425, fraccién i

Art. 2425, "El arrendatario esta obligado:

I1. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por

su culpa o negligencia, la de sus familiarcs.lgirvienles o subarrendatarios.”
Es una obligacién compleja que involucra tanto obligaciones de

hacer como obligaciones de no hacer®,

8 Sanchez Medal, Ramon, De los Contratos Civiles, Editorial Porrta, S.A., 3* Edicion, México
1976, p.218.
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Como obligaciones de hacer a cargo del arrendatario cabe men-
cionar Ia obligacién de efectuar las reparaciones menores o locativas, que
son aquellas reparaciones que conforme a los usos y costumbres del lugar
hacen los inquilinos. Estas se imponen por varias razones: porque regular-
mente se trata de deterioros de escasa importancia causadas por las per-
sonas que habitan 1a finca; por evitar pequefios litigios por ia minima im-
portancia de tales reparaciones y porque induce al arrendatario a ser dis-
creto y cuidadoso en el uso de la cosa arrendada. Sin embargo, cuando se
trata de reparaciones importante o cuando, éstas sean pequefas que pro-
vengan de caso fortuito, o bien cuando €l arrendador se haya obligado ex-
presamente a realizar estas pequefias reparaciones, el arrendatario no esta

obligado a llevarlas a cabo.

Este tipo de obligaciones consisten en reparar los dafos y per-
juicios que se hubieren causado por el mismo arrendatario o sus familia-
res, dependientes o invitados en 1a cosa arrendada, ya que debe devolver
ésta al concluir el arrendamiento, tal como la recibi6, salvo lo que hubiere

perecido o se hubiere menascabado por el tiempo o por causa inevitable.

En cuanto a las obligaciones de no hacer pesan sobre el inquili-
no se incluye la de no abandonar 1a cosa arrendada, para evitar dafios a és-
ta. Sin embargo es importanic mencionar que esta obligacién entra en la
consagrada en el Artfculo 2425, fraccion 111 del Cédigo Civil referido, que

mi4s adelante se hablard de ella.

Otra obligacién de este tipo es la de no realizar obras nocivas o

prohibidas en la cosa arrendada y concretamente la obligacién de no
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variar la forma de la misma cosa arrendada, sin que esto implique que ha-
ga mejoras fitiles en la cosa.

3. A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o con-

forme a la naturaleza y destino de ella

Esta obligacién esta establecida en el Artfculo 2425 del Cédigo

Civil en su fraccién I, que a continuacién se transeribe:

Art. 2425, "El arrendatario esta obligado:

LI A servirse de la cosa solumente para el uso convenido o

conforme a la naturaleza y destino de ella".

Consiste en usar de la cosa rentada precisamente para el des-
tino convenido o, en su defecto, para el que sea conforme a la naturaleza
de la misma cosa. E! uso de la cosa no debe de ser irrestricto y al libre ar-
bitrio del arrendatario, sino al destino convenido de acuerdo con la natu-

raleza de la cosa.

El cambio de destino convenido o el cambio de destino en dis-
cordancia con la naturaleza de la cosa arrendada es causa suficiente para
exigir el arrendador al arrendatario la rescisién del contrato y el pago de

los dafios y perjuicios.

El uso de la cosa arrendada debe hacerlo personalmente el
arrendatario o sus familiares, dependientes econ6micamente de ¢, em-

pleado o personas allegadas a €], a condicién de que no encubra un sub-
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arriendo o una cesién de arrendamiento, aunque sea a titulo gratuito, por-
que el arrendatario le estd prohibido subarrendar o traspasar, si no es con
la conformidad del arrendador. Se habla de las figuras jurfdicas del sub-

arrendamiento y cesién de derechaos, las cuales veremos mas adelante.

Leopoldo Aguilar Carbajal al respecto menciona que el uso de
la cosa, en el contrato, es de suma importancia, ya que si el arrendatario la

destinar4 otro diverso, incurrirfa en un motivo de rescisién’.

El fin primordiat es conservar la cosa, tanto ejecutando actos
que implican una custodia, como absteniéndose de ejecutar aquelias que

necesariamente alteran su forma, substancia o implican un daio.
4. Responder en los casos de incedio

Otra obligacién que establece nuestre Codigo en referncia es
precisamente la de responder en los casos de incendio. Esta responsabi-
lidad del inquilino se estableci6 desde el Codigo Civil de 1870, de acuerdo

con las razones siguientes:

*Siendo el arrendatario el inmediatamente perjudicado, més cfi-
caz debe ser la vigilancia con que debe cuidar de la cosa, y tanto, por este
motivo como por ser quien la ocupa, debe sufrir las consecuencias de su
descuido, que no puede imputarse al arrendador, quien tal vez se halla a
gran distancia de ella y no estd obligado a cuidarla ni tiene siquiera dere-
cho de intervenir en el uso sino en determinados casos” (Exposicion de
Motivos). Cabe asimismo invocar el principio de que la pérdida de la cosa

9 aguilar Carbajal, Leapoldo, Contratos Civiles, Editorial Porrta, S.A., 2* Edicién, México
1977, p. 157
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en poder del deudor, en el caso, el inquilino, se presume por culpa suya,
salvo prueba en contrario (Arts. 2018, 2442, 2443 y 2468). (S. J. de la F,,
jurisprudencia N2 93 de 1a Tercera Sala hasta 1975).

El fundamento de esta responsabilidad es, pues, una presuncién
juris tantum de culpa o descuido de parte del inquilino, presuncién que
admite prueba cn contrario, es decir, una prueba tasada, o sea circunscrita

a cualquiera de los hechos signientes:

a) Que el incendio se debi6 a caso fortuito, fuerza mayor o vicio
de construccidn de la cosa arrendada (Art, 2435 del C6digo Civil).

b) Que el incendio se comunic6é de otra parte, a pesar de las
precauciones tomadas por el inquilino para evitar que el fuego se propa-
géra (Art, 2436 del mismo ordenamiento).

Ademds cuando son varios los inguilinos la prueba en contrario
se admite también para acreditar uno de ellos que el incendio no pudo
producirse en la localidad ocupada por él, o que ¢l incendio comenzé en
la localidad ocupada por otro de dichos inquilinos (Arts. 2437 y 2438 de
nuestra Ley Sustantiva). En este mismo supuesto, 1a resposabilidad pre-
sunta, salvo Jas mencionadas pruebas en contrario, se reparte entre todos
los inquilinos en proporcién a la renta que paguen y si el arrendador ocu-
pa una parte de 1a finca reportard él la porcidn que corresponda a esa par-
te conforme a la renta que estimen los peritos (Art. 2437 del Cédigo Ci-
vil).
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5. Restituir la cosa arrendada al terminar el contrato

Para determinar en esta obligacién "como recibié" ¢l arrenda-
tario la cosa, por tanto "c6mo debe devolverla" al arrendador, hay que
atender a un doble criterio: si al recibir el arrendatario la cosa, se hizo
una descripcidn expresa de sus partes, la restitucion ha de hacerse "tal co-
mo la recibié salvo lo que hubiere perecido o se hubiere menoscabado por
¢l tiempo o por causa inevitable" (Art. 2442 del Cédigo Civil); pero si el
arrendatario "admite la cosa arrendada” sin dicha descripci6n, la Ley
presume "que la recibié en buen estado, salvo prueba en contrario” (Art.
2443 del Codigo Civil).

Para impedir que el arrendatario burle impunemente esta obli-
gacibn, suele en la prictica insertarse en el contrato de arrendamiento una
pena convencional periédica que el propio arrendatario ha de pagar ¢n ca-

50 de mora en el incumplimiente de esta obligacion.

Cuando la deveolucion de 1a cosa se hace por el arrendatario an-
tes del vencimiento del plazo, contintia obligado a seguir pagando la renta
hasta el vencimiento de tal plazo, a menos de que haya convenio en con-

trario.

Como en todo contrato de tracto sucesivo, su forma de extin-
cién estd expresamente regulada por la Ley, y comprende no sélo los casos
de extincién normal, sino también los que se consagran en el Capftulo IX
del Cédige en referencia llamade "Del Modo de Terminar el Arrenda-

miento".
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Ahora bien, al inicio de la presente tesis, se hizo mencién del
Decreto de Prérroga, es menéster referirnos a él, del cual habla Leopoldo
Aguilar Carbajal'®,

La historia de esta legislacién es larga y laboriosa. En efecto
empieza con ¢l estado de guerra de la Republica, y como consecuencia, el
fenémeno mundial de escases y elevacién del precio de l1a vida, incluyendo
la casa habitacién, trayendo como resultado un desajuste en los presu-
puestos familiares de las personas de escasos recursos. Ante esta situacién
se promulgaron una serie de Decretos hasta llegar al actual que es el De-
creto de 24 de diciembre de 1948; a continuacién se hard un breve re-

sumen de éstos.

El Decreto de 10 de julio de 1942, en su partc considerativa, ex-
presa que existe la necesidad de limitar el lucro excesivo, y como mayor

razén si se tiene en cuenta que habfa disminuido el impuesto predial.

A pesar del Decreto, se acudié a eludir la situacién que se pre-
sentaba, ya que al expirar los contratos de arrendamiento o al darlos por
terminados los de tiempo indeterminado , se elevan los alquileres, enton-
ces se promulgé el Decreto de 24 de scplicmbpc dc 1943, el cual estable-
cfa prérroga, de los arrendamientos en vigor, nicamente respecto de casa
habitaci6n, ya sean celebrados por tiempo fijo o por tiempo indetermina-
do.

El Decreto de 25 de febrero de 1944 adicioné al anterior con lo
relativo a edificios para escuelas ¢n el Distrito Federal.

10 Aguilar Carbajal, Leopoldo, Contratos Civiles, 2* Edicion, Editorial Porra, .S.A.; México
1577, pp.163-167.
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Para evitar el alza de los precios causados por la elevacién de
las rentas de los locales comerciales, que no se inclufa en los Decretos an-

teriores, s2 promulg6 el de S de enero de 1945.

Al llegar el término de la guerra, quedaba sin vigencia la ante-
rior legislacion; por lo tanto, un Decreto del Ejecutivo de 13 de agosto de

1945 prorr6ga su validez, por treinta dfas més.

El 28 de septiembre de 1945, un Decreto del Congreso de 1a
Unién levanta la suspensién de garantfas decretada el 1 de junio de 1942;
pero en su Artfculo 7, prorréga la vigencia de las disposiciones relativas al
arrendamiento, debe ser 10 de julio de 1942 y 19 de octubre del mismo

afio, hasta que una ley posterior los derogara,

El Decreto de 21 de enero de 1946, en vista de los errores del
anterior, respecto de las fechas, aclara que los Decretos que subsisten son:
el de 10 de julio de 1942, 24 de septiembre de 1943 y § de enero de 1945,

Una vez que alcanz6 1a cispide 1a reglamentaci6n del arrenda-
miento, nuevas disposiciones procuraron dar mayor precisién técnicas a
sus disposiciones; a este grupo corresponde el Decreto del Congerso de la
Unié6n, de 11 de febrero de 1946. Debe hacerse notar que excluy6 de sus

_ disposiciones a los locales destinados a comercio.

Como dato interesante, que demuestra el deseo de que sea tran-
sitoria la reglamentaci6n, este Gltimo decreto le da un plazo méximo de

vigencia de dos aiios pudiendo anticiparse por el Ejecutivo su derogacién.
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Decreto de 30 de diciembre de 1947, éste prohibe el aumento y

congela las rentas y prorréga los contratos por un ano.

Decreto de 24 de diciembre de 1948, el cual a 1a fecha continta

vigente y que a continuaci6n se transcribe:

Decreto de 24 de diciembre de 1948, publicado en el Diario Ofi-
cial de 1a Federacion de 30 del mismo mes y afio, que prorréga por Minis-
terio de la Ley, sin alteracién de ninguna de sus cldusulas, salvo [o que
dispone el articulo que el mismo especifica, los contrates de arrendamien-

to de las casas o locales que se citan.

Articulo 1°: Se prorrdgan por Ministerio de la Ley, sin altera-
cién de ninguna de sus cldusulas, salve lo que dispone ¢l artfculo siguien-
te, los contratos de arrendamiento de las casas o locales que en segnida se

mencionan;

a) Los destinados exclusivamente a habitacién que ocupe el in-

quilino y los miembros de su familia que vivan con é1.
b) Los ocupados por trabajadores a domicilio,
¢) Los ocupados por talleres, y
d) Los destinados a comercios o industrias.

Articulo 2°: No quedan comprendidos en la prorréga que esta-

blece el artfculo anterior, los contratos que se refieran:

I. A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vi-

gor, en la fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos pesos.
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1. A casas destinadas para habitacién, cuando las rentas en vi-

gor, en 1a fecha del presente Decreto, sean mayores de trescientos pesos.

1L. A las casas o locales que el arrendador que necesite habitary
ocupar para establecer en ellos una industria o comercio de su propiedad,

previa justificaci6n ante los tribunales, de este requisito.

Anrtfculo 3° Las rentas establecidas en los contratos de arrenda-
miento que se prorroguen por la presente ley, y que no hayan sido aumen-

tadas desde el 24 de julio de 1942, podrdn serlo en los siguientes términos:
a) De mis de cien a doscientos pesos, hasta un 10%.
b) De més de doscientos a trescientos pesos, hasta un 15%.

Las rentas que no excedan de cien pesos no podrin ser aumen-

tadas.

Los aumentos que establece este articulo no rigen para locales

destinados a comercios o industrias, cuyas rentas quedan congeladas.

Artfculo 4° La prérroga a que se refieren los artfculos anterio-
res, no priva a los arrendadores del derecho de pedir la rescision del con-
trato y la desocupaci6n del predio en los casos previstos por el articulo

séptimo de esta ley.

Artfculo 5% Los casos previstos en el inciso 2° del Artfculo 2° los
arrendatarios tendrin derecho a una compensacién por la desocupacién

del local arrendado, que consistir{a:
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a) En el importe del alquiler de tres meses, cuando el arrenda-
miento sea de un local destinado a habitaci6n.

b) En la cantidad que fijen los tribunales competentes, tratdn-
dose de locales destinados a comercios o industrias, tomando en conside-

raci6n los siguientes elementos:

Los guantes que hubiera pagado el arrendatario, el crédito mer-
cantil de que éste goce, la dificultad de encontrar nuevo local y las in-
demnizaciones que en su caso tenga que pagar a los trabajadores a su ser-

vicio, conforme a la resolucién que dicten las autoridades de trabajo.

Articulo 6° Cuando el arrendador haga uso del derecho que le
concede el inciso 2° del Articulo 2° deberd hacerlo saber al arrendatario
de una manera fehaciente, con tres meses de anticipacidn, si se trata de
casa habitaci6n, y con seis meses, si se trata de establecimiento mercantil

o industrial.

El arrendatario no estari obligado a desocupar el local arren-
dado, en los plazos fijados en el pdrrafe anterior, mientras el arrendador
no garantice suficientemente el pago de la compensacion a la que se refie-

re el Artfculo 5°.

Artfculo 7°: Procede la rescision del contrato de arrendamiento,

en los siguientes casos:

1. Por falta de pago de tres mensualidades, a no ser de que el
arrendatario exhiba el importe de las rentas adeudadas, antes de que se

lleve a cabo la diligencia de lanzamiento.
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I1.. Por el subarrendamiento total o parcial del inmueble, sin

consentimiento expreso del propietario.

1IL. Por traspaso o cesién expresa o tdcita de los derechos deri-
vados del contrato de arrendamiento sin expresa conformidad de} arren-
dador,

IV. Por destinar el arrendatario, sus familiares, o el subarren-
datario el local arrendado a usos distintos de los convenidos en el con-

trato.

V. Perque el arrendatario o el subarrendatario Heven a cabo,
sin el consentimiento del propietario, obras de tal naturaleza que alteran

substanciosamente, a juicio de peritos, las condiciones del inmueble.

VI. Cuando el arrendatario, sus familiares, sirvientes o sub-
arrendatario causen danos al inmueble arrendado que no sean la conse-

cuencia de uso normal.

VH. Cuando la mayorfa de los inquilinos de una casa, soliciten,
con causa justificada, del arrendador, 1a rescisién del contrato de arrenda-

miento respecto de alguno o algunos de los inquilinos.

VIIL Cuando la finca se encuentre en estado ruinoso que haga

necesaria su demolicién total o parcial a juicio de peritos.
.

IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exigan su de-

socupacion a juicio de las autoridades sanitarias.
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Articulo 8°: La rescisi6n el contrato por las causas previstas en
el artfculo anterior, no da derecho al inquiline al pago de indemnizacién

alguna.

Articulo 9°: Serdn nulos de pleno derecho los convenios que en
alguna forma modifiquen el contrato de arrendamienta, con contravencién
de las disposiciones de esta ley. Por lo tanto, no producirén efecto jurfdico
los documentos de créditos suscritos por los inquilinos, con el objeto de

pagar rentas mayores que las autorizadas en esta ley.
TRANSITORIOS

Articulo 1°: La presente ley empezard a regir desde el primero
de enero de 1949.

Articulo 2°: Queda derogado el Decreto de 31 de diciembre de
1947, piblicado en el "Diario Oficial” del 31 de! mismo mes y afo, que

congel6 las rentas de las casas o locales destinados a habitacion.

Articulo 3° Se derogan los artfculos del Cadigo Civil y del de
Procedimientos Civiles que se opongan a las disposiciones de la presente

ley.

Articulo 4°: Los juicios y procedimientos judiciales en tramita-
ci6én que tengan por objeto la terminacién del contrato de arrendamiento
por haber concluido el plazo estimado, y que estén comprendidos en el
Artfculo I° de esta Ley, se sobreseeran, sea cual fuera el estado en que se

encuentre.
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Artlculo 5°: Los procedimientos judiciales o administrativos,
pendientes de resolucién ante las autoridades correspondientes, los inte-

resados podrdn hacer valer los beneficios que les concede la presente ley.

Articulo 6°: Derogacién de la fraccién | del artlculo 2489 del
Cédigo Civil por el Decreto de 24 de diciembre de 1948,

A continuacién se hard un breve planteamiento de las figuras

jurfdicas de subarrendamiento y cesién de derechos.
SUBARRENDAMIENTO

Tiene lugar cuando el arrendatario, a su vez arrienda el mismo
bien que recibe en arrendamiento, a un tercero, cOMO consecuencia exis-

ten dos arrendamientos sobre [a misma cosa.

Para que ¢l arrendatario pueda subarrendar necesita tener una
legitimacién especial, es decir necesita autorizacién general o especial,

del arrendador.

Mediante la autorizacion general, el arrendatario puede vélida-
mente celebrar el contrato, sin que se exiga ¢! primero, habiendo dos con-
tratos respecto a la misma cosa, con relaciones jurfdicas y personas dife-
rentes. El primer inquilino sipue respondiendo al arrendador de sus obli-
gaciones. El segunde arrendamiento seré vélido, ya que cl primer arren-
dador podrfa pedir la rescision del contrato de arrendamiento y del sub-
arrendamiento. La falta de autorizacion general producirfa dos clases de

efectos:



57

a) Que el arrendador podria pedir la rescisién de ambos con-
tratos y,

b) Que el mismo arrendador puede exigir solidariamente, al pri-
mer arrendatario y al subarrendatario, el pago de los dafios y perjuicios
(Art. 2481 del Cadigo Civil).

Si el subarrendamiento se hiciera mediante autorizacién espe-
cial del arrendador, 1a que puede otorgarse al momento de 1a celebracién
del contrato o posteriormente, el primer arrendamiento se extinguirfa y
solo subsistirfa el subarrendamiento, que en realidad se convierte en
arrendamiento y el primer inquilino queda liberado y desligado de las

obligaciones que tenia.
CESION DE DERECHOS

El Cédigo regula ¢l sistema gencral de cesién de derechos y
deudas, aclarando que la cesi6n de derechos del arrendatario, s6lo opera

vilidamente con autorizacién expresa del arrendador.

En cuanto a las consecuencias jurfdicas, en la cesién hay un sim-
ple cambio de sujeto en la relaci6n jurfdica y, por tanto, queda desligado
el arrendatario a diferencia de lo que sucede en el subarrendamiento, el
cual subsiste cuando hay autorizacién general, es decir, el contrato primi-
tivo de arrendamiento y el de subarrendamiento, come independencia ab-
soluta, o puede desligarse al arrendatario, como ocurre en toda cesi6n, en

los casos de autorizaci6n expresa.
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1.6 Terminacion de Arrendamiento

Dentro de este tema veremos las diversas causas que dan térmi-
no al contrato de arrendamiento, las que se encuentran consagradas en el
Articulo 2483 del Cédigo Civil.

Art. 2483: "El arrendamiento puede terminar:

1. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la

ley o por estar satisfecho el objeto para que [a cosa fuera arrendada;
IL. Por coavenio expreso.
I1L. Por nulidad.
IV. Por rescisi6n.
V. Por confusi6n.

VL. Por pérdida o por desiruccion total de la ¢osa arrendada,

por caso fortuito o fuerza mayor.

VIL Por expropiaci6n de la cosa arrendada hecha por causa de

utilidad piablica.
VIII. Por evicci6én de la cosa dada en arrendamiento”.

En cuanto a la primera causa establecida por el Articulo 2483
Idel Cédigo en referencia, se prevé la terminacién normal del contrato de
arrendamiento por haber vencido el plazo fijado en é€ste; o por la ley o es-
tar satisfecho el objeto para que la cosa fue arrendada, en cuyos casos de-
ber4 procederse emxlos términos del Articulo 2478 del Codigo Civil o se
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concluir4 a voluntad de cualquiera de las partes contratantes, previo aviso
ala otra parte, dada en forma indubitable con dos meses de anticipacién si
el predio es urbano, y con un afio si es ristico. Existe criterio jurispruden-
cial al respecto a los contratos por tiempo determinado, en el sentido de
que al vencerse ¢l término del contrato el arrendador no reclama expresa-
mente la devolucion de la finca arrendada, dentro de los diez dias siguien-
tes al vencimiento, opera la Tdcita Reconduccién, que equivale a que el
arrendamiento continuard por tiempo indeterminado si el predio es urba-
no, y en caso, de predio ristico se entenderd renovado el contrato por un
afio (Arts. 2487 y 2486 del Codigo Civil). La segunda causa se refiere, a
que las partes por mutuo acuerdo dan por terminado el contrato, sin que
éste halla llegado a su plazo fijado por ambos. La tercera habla de la nuli-
dad, que es cuando el contrato no reune los requisitos de validez que se-
fala el Articulo 1795 del Cédigo Civil: capacidad, ausencia de vicios de la
voluntad, licitud en ¢l objeto y forma. Por lo que se refiere a la cuarta cau-
sa sc verd en un capitulo aparte. La quinta causa, existe cuando las calida-
des de arrendador y de arrendatario se reunen en una misma persona. La
causa sexta se refiere cuando la cosa arrendada se pierde o se destruye por
un caso fortuito o fuerza mayor, por ejemplo: cuando ésta es arrastrada
totalmente por un huracdn. La séptima nos habla de la facultad que tiene
¢l Estado para expropiar los bienes por causa de utilidad piblica, en este
caso tanto arrendador como arrendatario seran indemnizados, Por altimo,
se habla de la eviccién que es cuando el arrendatario resulta privado de su

derecho sobre la cosa arrendada como consecuencia de una sentencia




60

judicial que declarase un defecto en el derecho del arrendador en favor de

un tercero.

Como hemos visto, nuestro C6digo Civil hace la enumeracién
muy completa, sin embargo, incluye dentro de las causas de terminaci6n,
causas que son de terminacion de cualquier contrato.

1.7 Rescisior del Contrato de Arrendamiento

Dentro de este tema veremos Gnicamente la rescisién, que es

una causa de terminaci6én del contrato de arrendamiento.

Esta tiene lugar en el caso de incumplimiento de las obligacio-
nes del arrendador o del arrendatario, o por imposibilidad objetiva de dar
cumplimiento a las obligaciones de una de las partes (Art. 1949 del Codi-
go Civil).

Por 1o que hace a las obligaciones del arrendador, contempla el

legislador tres casos de rescisién:

a) El incumplimiento de! arrendador a la obligacién de hacer
reparaciones, después de haber sido avisado de la necesidad de las mismas
por parte del arrendatario, da opcién a éste tltimo a rescindir el contrato
o a pedir al juez el cumplimiento del mismo, y por tante, que el mismo
juez estreche al arrendador a la ejecucién de tales reparaciones; este caso

de rescisi6n se encuentra consagrado en el Artfculo 2416 del Cédigo Civil.

De acuerdo a este precepto, Ramén SAnchez Medal, manifiesta,
que el contraste de los dos extremos en la redacci6n del precepto, hace su-

poner que cuando el arrendatario opta por la rescisién, no tiene necesidad
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de acudir a la autoridad judicial para que la decrete, pues sélo tiene que
hacerlo para pedir el cumplimiento del contrato, lo cual constituye una
primera peculjaridad o derogacién del principio general de que la resci-
sién salvo pacto comisorio expreso, debe decretarla el juez; ésto en rela-

cion con el Artfculo 1949 del Cédigo en referenciall,

b) La posibilidad objetiva del arrendador de dar cumplimiento a
su obligacién de conservar al arrendatario en el uso util de la cosa, en los
casos en que dicho arrendatario se ve privado total o parcialmente del uso
de la cosa, por caso fortuito o fuerza mayor, por causa de eviccion de tu
cosa arrendada, o por estarse efectuando reparaciones en la misma cosa
arrendada, s6lo da derecho al arrendatario a pedir judicialmente la resci~
sién del arredamiento, cuando dicha pérdida parcial o total del uso se pro-
longa por mds de dos meses, Esto constituye también una segunda peculia-
ridad de la rescisi6n en el arrendamiento y nos advierte que en el arrenda-
miento no cualquier falta de incumplimiento, por pequeda que sea, da ori-

gen a la rescisi6n del contrato.

¢) Finalmente existe otra causa que el arrendatario puede invo-
car para exigir del arrendador en la via judicial la rescisién del contrato,
siendo contradictoria con el precepto legal 2480 del Cédigo Civil, ya que
esta causa se refiere al hecho de que el arrendador se oponga "sin motivo
justificado” al subarriendo que pretenda hacer el arrendatario (Art, 2492
del Cédigo en referencia). Este Gltimo precepto contradice aparentemen-

te la prohibici6n general impuesta al arrendatario de subarrendar la cosa

11 ggnchez Medal, Ramén, De los Contratos Civiles, Editorial Porra, S.A., 3! Edici6n, México
1976, pp. 230 y 231
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arrendada si no es con el consentimiento del arrendador, y es la reproduc-
cién literal de dos disposiciones anteriores, una del Cédigo Civil de 1884
(Art. 3021) y otra del Cédigo Civil del 1870 (Art. 3155).

La comisi6n redactora del Cédige Civil 1870 cuya principal
fuente de inspiracién fue el proyecto del Cédigo Civil Espafiol de 1851 de
Don Florencio Garcia, formé con el texto de un sélo articulo de dicha

proyecto dos articulos disociados que colocé en lugares diferentes.

El Artfculo a que hace referencia el parrafo inmediato anterior

era el 1481, el cual disponia:

"El arrendataric no puede subarrendar ¢ ceder a otro la cosa
arrendada, o una parte de ella, sin consentimiento del duefio; pero si éste,
no siguiéndosele perjuicio, o sin otro motivo fundado, se negara a prestar-

lo, se rescindird el contrato a instancia del arrendatario”,

Garcfa Goyena expresaba, respecte a la segunda parte de este
Articulo, que es precisamente el origen del Artfcule 2492 en vigor, lo si-

guiente:

"No siguiéndosele ningiin perjuicio, o sin otro motivo funadado.
Faltando a la vez estas dos consideraciones, la resistencia del propietario
es hija del puro capricho o malignidad, y la ley no debe protegerlos; sin
embargo no va a autorizar el subarriendo, sino la rescisién, sf asf lo quiere
el arrendatario: pero puede haber motivos fundades, alin cuando no se ex-
perimente perjuicio material: puede haberse hecho el arriendo por moti-

vos personales y atendibles de amistad y parentesco, para teper una vecin-
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dad mds comoda y pacffica, o un colono mds entendido y laborioso, Puede
tener también el arrendatario motivos fundados para el subarrendamien-
to, la muerte de un individuo, la mudanza forzosa de dimicilio, por ejem-

plo, enun empleado y otros parecidos"u.

Por lo que hace a las obligaciones del arrendatario, dedica un
precepto especial a tres casos de rescisién del contrato: cuando el arren-
datario deja de pagar la renta en la forma y tiempo convenidos; cuando el
arrendatario destina la cosa en un uso distinte del convenido o del que es
conforme a la naturaleza de la misma cosa; o cuando subarrienda 1a cosa
sin permiso del arrendador (Art, 2589 del Cadigo Civil). Este precepto
plantea una primera cuestién: ¢sélo en esos tres inicos supuestos puede
pedir el arrendador la rescisién del contrato? o bien, {puede el arrenda-
dor pedir la rescisién del contrato por cualquier clase de incumplimiento

del arrendatario?.

Uno y otro de estos dos extremos son inadmisibles pues ni s6lo
en esos tres casos puede el arrendador demandar la rescisién del contrato,
ni tampoco cualquier incumplimiento del arrendatario, por mfnimos que

sean, lo faculta a pedir la rescisién del contrato.

El Articulo 2489 del actual Cédigo Civil reproduce literlamente
disposiciones idénticas de los Cédigos de 1884 y 1870y en la exposicién de
motivos de este primer ordenamiento de nuestro pafs, expresamente se in-
dic6 que el precepto era meramente ejemplificativo, ya que ademads de las

tres causas de rescision, existian las derivadas de los principios generales,

12 Garefa Goyena, Flotencio, Concordancias, Motivos y Comentarios del Codigo Civil Espaiol,
Madrid 1852, Tomo lII, p. 439,
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"El Artfculo 3144 (equivalente al actual Artfculo 2489), dice dicha expo-
sicién de motivos, detalla los casos en que el arrendador puede exigir 1a

rescisién, ademas de aquellas en que la autorizan las reglas generales".

Por otro lado, los pequeiios incumplimientos del arrendatario
no fundan una causa de rescision. Asl, si el arrendatario omite cumplir
con la obligacién de hacer las reparaciones locativas, no puede el arrenda-

dor demandarle ia rescision del contrato.

Es de importancia mencionar el criterio adoptado por el Codigo
Civil Chileno y por la doctrina de este pafs; ya que este a mi consideracién
este criterio protege al arrendador, pues en nuestro Cédigo hay mis pro-
teccién al arrendatario que al arrendador, dejando de existir una equidad

entre las partes. Dicho criterio dice asf:

"Si por incumplimiento del arrendatario se decreta la rescision
del arrendamiento antes del vencimiento del plazo fijo en el contrato para
la duracién del mismo, el mencionado arrendatario estd obligado a in-
demnizar al arrendador y, 1o que es mis grave a pagarle las rentas por el
tiempo que le falta para dicho vencimiento (Art. 1945 del Cddigo Civil
Chileno); a menos que antes de tal vencimiento el arrendador, ya en pose-

sién de la cosa, diera ésta en arrendamiento a tercera persnna"u.

13 Alessandri Rodriguez, Arturo, Derecho Civil, De los Contratos, Santiage de Chilz, 1930, p.
186.



CAPITULO 11

ANTECEDENTES HISTORICOS DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES

En el presente Capitulo s¢ hard una breve recopilacién de los
Cédigos de Procedimientos Civiles de 1884 y 1932, en cuanto a materia de
arrendamiento, asf como las reformas de 1932.y que actualmente estén vi-

gentes,
2.1 Codigo de Procedimientos Civiles de 1834

En el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1884, la materia de
arrendamiento se encuentra en el Titulo I de los Juicios Extraordinarios,

Capftulo 1 del Juicio Sumario.

Como juicios extraordinarios se entiende aquél en que no se ob-
servan todos los tramites y solemnidades prescritas por el derecho positi-

vo, como acontece en el juicio ordinario.

En cuanto al juicio sumario, se ha usado ésta ditima palabra pa-
ra indicar rapidez en los procesos. Esa rapidez 2 que nos referimos puede
consistir o en ¢l acortamiento de los plazos, o en la limitacién de los pro-
blemas que debe resolver el juez, es decir, deberd determinar que proble-
mas deben apartarse de a regla general del conocimiento ordinario, para

quedar comprendidos en la excepcién de lo sumario.



66

La palabra sumariamente significa también la tramitacién de un
procese completo, no sélo de problemas procesales surgidos en el trans-
curso de un procedimiento, sino que se trata de verdaderos juicios en que
se van a resolver cuestiones substanciales, esto es, de derecho material, a

través de un procedimiento répido.

Ahora bien, entraremos al andlisis de los Articulos establecidos
en el Capitulo I del Juicio Sumario del Cédigo de Procedimientos Civiles
de 1884, haciendo referencia inica y exclusivamente a la materia de arren-

damiento.

Art. 946: "Son juicios sumarios:

IV. Los que versan sobre pagos de rentas, desocupacién de pre-
dios risticos o urbanos, o sobre cualquier cuestién relativa al contrato de

arrendamiento.

Las disposiciones de este Articulo s6lo comprenden los juicios
que deban sustanciarse por escrito, observdndose para los demds lo dis-

puesto en el Capftuio III de este titulo”.

El Articulo que antecede establecfa, que cualquier cuestién re-
lacionada al contrato de arrendamiento se llevard a cabo mediante un jui-
cio sumario, el cual deberd ser sustanciado por escrito, haciendo referen-

cia del Juicio,Verbal establecido en el Capftulo III del mismo Titulo.
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Sin embargo, el Artfculo 950 hacfa referencia a una disposici6n
especial establecida en materia de arrendamiento; hablaba del juicio so-

bre desocupacién que mds adelante veremos.

Art. 950: "El procedimiento en los juicios sumarios se arreglara
a lo que se dispone en los articulos siguientes, salvo las disposiciones es-
peciales establecidas para los de arrendamiento, impedimentos del ma-

trimonio e hipotecarios”.

Los artfculos que preceden establecfan las disposiciones en que
deberfa regirse el juicio sumario, es decir, hablaba de un término para
contestar la demanda, siendo éste el de tres dfas. Se admitfan como
artfculos de previo y especial pronunciamiento los relativos a la persona-
lidad de alguno de los litigantes y a Ia incompetencia del juez. En cuanto a
las excepciones perentorias, se oponian al contestar 1a demanda, el cual se
decidfa en el negocio principal. La reconvencién se admitfa cuando [a ac~
ci6n en que se fundaba, también estaba sujeta a juicio sumario. El término
para la prueba no pasaba de veinte dias, dentro del cual se podfan alegar y
probar las tachas que tuvieran los testigos e instrumentos. En caso de que
tas tachas no se pudieran probar en el términe establecido, se concedfan
por s6lo este objeto cinco dias méas. Para la prueba principal no se podfa
presentar miis de diez testigos y cinco para las tachas, Para alegar los au-
tos que estaban a la vista se concedia hasta diez dfas a cada parte; el fallo
se pronunciaba dentro de ocho dias. También establecia que ni la senten-
cia definitiva ni alguna otra serian apelables en el efecto suspensivo, sino

s6lo en el devolutivo,
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A continuacién se transcribirdn los articuios que establecfan las
disposiciones generales en que deberfa regirse el juicio sumario, de las

que se hablé en el parrafo que antecede.

Art. 951: "El término para contestar la demanda serd el de tres
dfas".

Art. 952: "No se admitirdn otros articulos de previo y especial
pronunciamiento que los relativos a la personalidad de alguno de los liti-

gantes y a la incompetencia del juez".

Art. 953: "Las excepciones perentorias se opondridn al contestar

la demanda y se decidirdn con el negocio principat”.

Art. 954: "La reconvencion no se admitird sino cuando ta accion

en que se funde estuviere también sujeta a juicio sumario",

Art. 955: "El término para la prueba no pasard de veinte dias, y
dentro de ¢l se podrdn alegar las tachas que tuvieren ios testigos e instru-

mentos, observandose en su caso lo dispuesto en el Art, 467",

Art. 956: "Si las tachas no se prueban dentro del término, se

concederdn para s6lo ese objeto cinco dias mis".

Art. 957: "No podrin presentarse para la prueba prinicipal mas

de diez testigos y cinco para las tachas”.

Art. 958: "Para que los autos estén a la vista con objeto de ale-
gar, se concederdn hasta diez dias a cada parte; el fallo se pronunciara

dentro de ochos dias",
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Art. 959: "En los juicios sumarios, ni la sentencia definitiva ni
alguna otra serdn apelables en el efecto suspensivo, sino s6lo en el devo-
lutivo, remitiéndose al superior testimonio de las constancias respectivas
en los términos que previene el Artfculo 655, y llevandose adelante el fa-
llo del interior, previa la fianza respectiva, en todo ¢aso en que la ejecu-
ci6n del fallo importe que la parte que obtuvo haya de percibir alguna

cosa",

El Artfculo 950 del ordenamiento en referencia establecia dis-
posiciones especiales para el juicio sobre desocupacién, que es materia de
arrendamiento, las cuales se encuentran consagradas en la Seccién Segun-
da del Capftulo I del Titulo 1.

Art. 960: "El juicio sumario por desocupaci6n procede cuando se

funda:
I. En el cumplimiento del término estipulado en el contrato.

II. En el cumplimiento del plazo que por et Cédige Civil se fija
para la terminacién del contrato por tiempo idefinido,

II1. En la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que

se hubieren convenido expresamente.

IV. En la infraccién de cualquiera de las condiciones que con

arreglo al Cédigo Civil motivan la rescisién del contrato".

Estas causas, para que proceda el juicio de desocupacién en la
actualidad, no existen en dicho juicio; en primera instancia el juicio de re-

ferencia se llama Del Juicio de Desahucio, el cual se encuentra en el Titulo
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Séptimo De los Juicies Sumarios y de la Via de Apremie en su Capftulo IV, y

la causa en que se funda es la falta de pago de dos o mds mensualidades.

Volviendo al C6digo de Procedimientos Civiles de 1884, las
causas que establecia el ArthI;!IO 960, son algunas de las consagradas por
el Cédigo Civil actual en sus Artfculos 2478 y 2483, sin embargo esta dis-
posicién nos hace suponer que las demds causas no establecidas en el
Artfculo 960, es decir las restantes establecidas en el Articulo 2483 del
Cédigo Civil actual, se Hevarén en los juicios sumarios por las dispesicio-

nes en que deberfa regirse éste.

Art, 961: "El juicio que se funde en alguno o algunas de las cau-
sas expresadas en el Articulo anterior, se seguir ante el juez que corres-
ponda, segiin su cuantfa, calculada conforme a lo dispuesto ¢n ¢l Artfculo
1074".

Este Artfculo establecfa una limitante, consistente en determi-
nar si el juicio deberia ser verbal o escrito, ya que el Artfculo 1074 esta-

blecfa:

"Cuando se trate de arrendamiento o se demande el cumpli-
miento de una obligacién consistente en prestaciones periodicas, se aten-
der4 al importe de las pensiones en un afto, para determinar si el juicio

debe ser verbal o escrito”.

Art. 962: "La demanda de desocupaci6n que se funde en Ia frac-
cién I del Artfculo 960 tiene dos periodos:
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1. El de providencia de lanzamiento, que se ajustara a las reglas

generales que marcan los Artfculos siguientes; y

II. El que es propiamente del juicio, cuyo procedimiento se
ajustard a las disposiciones sobre juicios sumarios o verbales, segin su

cuantfa calculada como dispone el Artfculo 1074",

El precepto que antecede nos marca tres procedimientos a se-
guir, ¢l establecido en las reglas generales que marca el juicio sobre deso-
cupacién, el de los juicios sumarios o el del juicio verbal; se abre una
interrogatoria équé bases se tienen que tomar en cuenta para saber que ti-
po de juicio procede?, o bien, como establece el Articulo 980 del mismo
ordenamiento en su parte final si el interés del pleito lo permite, a que se
refiere al hablar del interés. Una respuesta personal serfa, cuando la causa
se funda en la falta de pago de dos o mas pensiones, ésta se regird por las
disposiciones generales del juicio sobre desocupacién, ya que en ésta dni-
camente hacen referencia a la falta de pago de rentas; aunque su Articulo
980 establece que sf se funda en las causas establecidas en las fracciones I,
IT y 1l del Artfculo 960, se seguirdn como los demés sumarios, si el interés
del pieito lo permite, es decir dependera de la cuantia para saber que jui-
cio a seguir, el sumario o el verbal. En su Articulo 979 establecfa, que sf se
sigue el juicio de desocupacién por alguna de las causas establecidas en e!
Articulo 960, y durante el juicio sc dejare de pagar una o mds pensiones,
se procederd al lanzamiento, establecido en las disposiciones generales
del juicio de desocupacion en sus Articulos 963 al 980, dando a entender

que sf estas son cubiertas, el juicic se llevard a cabo en sumario o verbal.
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A continuacién se transcribirdn los Artfculos que establecfan las

reglas generales para la providencia de lanzamiento:

Art, 963: "Siempre que se trate de desocupacién por falta de pa-
go de pensiones, presentdndose el actor verbalmente o por escrito, segin
corresponda, con el documento o contrato en que se concerté el arrenda-
miento, cuando éste fuere necesario para la validez del contrato conforme
al Cédigo Civil, o en su caso diverso justificando con documento ¢ por
medio de informacién que aquel a quien demanda ocupa la finca o depar-
tamento cuya desocupacion se pide; el juez, si estima la prueba bastante,
dictar4 auto mandando que el escribano de diligencias, o el secretario en
su caso, pase a requerir al inquilino para que en el acto de la diligencia
justifique con el recibo correspondiente haber cumplido con ¢l pago de la
pensién o pensiones estipuladas; y no haciéndolo, le prevendrd que dentro
de ocho dfas, si la finca sirve para habitacién, o dentro de quince si sirve
para giro mercantil o industrial, o dentro de treinta si fuese rostica, proce-

da a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lo verifica®.

Art. 964: "El demandado, en los plazos respectivos fijados en el
Artfculo anterior puede oponer las excepciones que tuviere, las que se

sustanciardn sin perjuicio de la providencia de lanzamicnto".

Art, 965: "Si en el acto de la diligencia justificare el inquilino
con el recibo correspondiente haber verificado el pago de la pensién o
pensiones estipuladas o exhibiere su importe, se suspender4 la diligencia,
asentdndose en ella ¢l hecho y agregéndose, en su caso, ¢l justificante para

dar cuenta al juez. Este dar4 vista al actor para que exponga lo que a su
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derecho convenga, dédndose por terminada la providencia de lanzamiento,
salvo lo dispuesto en el Artfculo 970. Lo mismo se hard cuando durante el
término para el lanzamiento exhiba el demandade recibo de renta, expe-

dido con fecha anterior."

Art. 966: "No encontrdndose el demandado a la primera busca,
se le dejar4 citatorio para que espere al dfa siguiente, a la hora que se le
sefiale, apercibiéndole en el mismo citatorio, que de no esperar, se enten-
derd la diligencia de requerimiento con la persona que se encontrare en la

casa, y en su defecto con el inspector, subinspector o ayudante de acera".

Art. 967: "Si en 1a casa no hubiere personas de la famillia del de-
mandado, se dejard el citatorio al casero, vecinos, o en su defecto a cual-

quiera de las personas de que habla el Articulo anterior".

Arnt. 968: "Cumplido lo dispuesto, en su caso, en los dos
Artfculos anteriores, si ¢! demandado no esperase para la diligencia de re-
querimiento, se practicard ésta por su orden, con cualquiera de las perso-
nas de la familia, criados, casero, vecinos o agentes de policfa menciona-
dos en el Articulo 966; se levantard acta de la diligencia, concluyendo con
¢l requerimiento de que habla el Articulo 963, y se entregard copia en pa-
pel con el timbre correspondiente, a 12 persona con quien se haya entendi-

do la diligencia”

Art. 969: "El demandado, en los términos sehalados respectiva-
mente en el requerimiento para la desocupacion, conforme a lo mandado
en el Articulo 963, puede alegar la excepcioén de pago, presentando los re-

cibos que lo justifiquen, o exhibir el importe de la pensi6n o pensiones
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adeudadas, pagando las costas que se hayan causado. En este caso, dard
por terminado el juez la providencia de lanzamiento, reservando al actor
los demds derechos que le competen para que los ejercite conforme a la
ley".

Ant. 970: "Si el actor, bajo protesta de decir verdad, no recono-
ciere como suyos los recibos que presente e! demandado, ya en la diligen-
cia de requerimiento, ya en el caso del Artfculo anterior, se continuard la
providencia de lanzamiento; sin perjuicio de los derechios que al demanda-
do competan contra el actor, conforme al Cédigo Penal”,

Arnt. 971: "No verificdndose la desocupacién en los términos se-
fialados en el Artfculo 963, ni acreditdndose o verificindose el pago de las
pensiones adeudadas conforme a lo prescrito en los Articulos 965 y 969, se
llevaré adelante la providencia de lanzamiento, entendiéndose ésta por su
orden con alguna o algunas de las personas designadas en el Artfculo 968,
pudiéndose romper las cerraduras de ias puertas de la casa, si fuere nece-
sario. Los muebles & objetos que en li casa se encuentren, si no hubizsre
persona de la familia del demandado que los recoja, & otra persona autori-
zada para ello, se remitirdn con inventario a la Inspeccitn de policia del
cuartel respectivo, y donde no la hubiere, a la oficina de la autoridad polf-
tica, para que determine lo conveniente, dejandose constancia de esta dili-

gencia en las actuaciones".

An. 972: "Al ejecutarse el lanzamiento, deben retenerse y depo-
sitarse los bienes mas realizables que se encuentren, y que sean suficien-

tes para cubrir las pensiones y costas; la designacién de aquellos se hara
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con arreglo a la ley. Lo mismo se observar4 al hacer ¢l requerimiento que
establece el Articulo 963, si el actor lo hubiere pedido al entablar su de-

manda",

Art. 973: "En los casos del Artfculo anterior, el remate de los
bienes embargados quedars pendiente de 1o que disponga la sentencia que

recaiga en el juicio respectivo”.

Art. 974: "Para los juicios de desocupacién, se entiende domici-
lio legal la finca o departamento de cuya desocupaci6n se trate, salvo pac-

to en contrario”

Art. 975: "Ni recusaci6n ni algin otro recurso es admisible en el

periodo de lanzamiento".

Art. 976: "Si el demandado en el juicio respectivo justificare las
excepciones que haya opuesto en el término senalado en el requerimiento,
¢l juez, al sentenciar en definitiva, condenar4 al actor al pago de los dafos

y perjuicios que se le hubieren ocasionado”.

Art. 977: "En el caso del artfculo anterior, si no se hubieren jus-
tificado los danos y perjuicios en el término probatorio, el demandado po-

drd entablar su accién en el juicio que corresponda".

Art. 978: "Si en la demanda se promovieren simultineamente el
juicio sobre pago de rentas y la providencia de lanzamiento, terminada és-

ta, continuard la sustanciacion de aquél".

Art. 979: "En los casos en que se siga el juicio de desocupacién

por algin o algunos de los motivos expresados las fracciones I, I y 1V del
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Articulo 960, si durante el juicio dejare de pagar el inquilino {a pensi6én o
pensiones estipuladas, a peticion del actor se proceders al lanzamiento

por medio del recurso que concede estu seccidn”.

Art. 980: "Los juicios sobre desocupacién que se funden en Jas
causas expresadas en las fracciones I, I1 y IV de!l Artfculo 960, se seguirdn

como los demés sumarios, si el interes del pleito lo permite”,

Es de concluirse que el juicio de desocupacién se funda Gnica-
mente en la falta de pago de una o mds pensiones o rentas, procediendo el
lanzamiento, como ocurre en nuestro actual juicio de desahucio; quedan-
do las demds causas en los juicios sumarios o verbales, tomando en consi-

deracion su cuantfa.

Es importante mencionar gque los procedimientos establecidos
en los juicios sumarios (disposiciones generales establecidas en los juicios
sumarios; ¢l procedimiento establecido en el juicio de desocupaci6n; y el
establecido en el juicio verbal), establecidos en el Cédigo de Procedi-
mientos Civiles de 1884 en materia de arrendamiente, eran realmente efi-
caces, ya que consistian en procedimientos ripidos, lo que no ocurre en la
actualidad, es decir, existfa un procese de economia de tiempo, de ener-

gfas y de costo.
2.2 Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932

En el presente tema se hard algo similar al anterior, un breve

andlisis al Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932, refiriéndonos a la
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materia de arrendamiento. As{ como hacer menci6n de los cambios o dife-

rencias que hubo entre los Cédigos de 1884 y 1932,

En este C6digo la materia de arrendamiento se encontraba esta-
blecida en el Titulo Séptimo De los Juicios Sumarios y De la Via De Apre-

mio, Capftulo ¥ De los Juicios Sumarios.

El primer cambio que se encuentra es el nombre del titulo, de-
jandose de llamar extraordinarios para quedar en sumarios y de la vfa de
apremio; ademis es notorio que el Cadigo de Procedimientos Civiles tuvo
muchos cambios, aumentando éste, ya que el Titulo dejé de ser I para pa-
sar al Titulo Séptimo.

Se analizarén las reglas generales del juicio sumario estableci-
das en sus Artfculos 430 al 442, haciendo referencia inicamente a la ma-

teria de arrendamiento.

Art. 430; "Se tramitardn sumariamente:

IIL. Los juicios que versen sobre cualquier cuestiéon relativa a
los contratos de arrendamiento o alquiler, depésito y comodato, aparce-

rfa, transportes y hospedajes”.

En esta fraccién no se habla dnicamente del contrato de arren-
damiento, como lo hacfa el Cadigo de 1884, sino que también hacifa men-
cién de otras figuras juridicas como el dep6sito y comodato, aparceria, etc.
Sin embargo, la materia de arrendamiento sigue rigiéndose por el juicio

sumario.
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En su Artfculo 431 hace referencia del juicio ordinario; remi-
tiendo a este juicio las contiendas entre partes cuya tramitacién no estén
previstas en este titulo, A diferencia del Cédigo de Procedimientos Civiles
de 1884, ya que éste las remitfa a disposiciones especiales (juicio de deso-

cupacién ), o al juicio verbal, establecidas en ¢l mismo titulo.

Su Artfculo 432 establec{a, a juicio personal, un procedimiento
especial, no siendo de materia de arrendamiento, sin embargo es impor-
tante hacer mencién de éste, establecfa que en los casos de las fracciones
VI (impedimentos de matrimonio e incumplimiento de promesa matrimo-
nial), VI (diferencias entre marido y mujer sobre administraci6n de bie-
nes, educacién de hijos, etc.) y XVI (acciones sobre servidumbres legales
o de tftulos puablicos), no se requerfa mis solemnidades que oir a las par-
tes, primero al denunciante o al actor, en segunda a los demandados, reci-
bir en ese orden sus pruebas en el acto mismo y dictar ahf la resolucién
concisa. Si no estuviere el Secretario, procederd el juez con dos testigos
de asistencia. Todo el juicio se hari constar en una sola acta cuando ter-
mine en un solo dia. Se puede afirmar que se habla del juicio verbal pron-

to y expedito.

El Articulo 433 establecia que Ia demanda deberfa llenar los re-
quisitos a que se refieren los Articulos 255 y 256 del mismo ordenamiento,
es importante hacer hincapié en lo establecido en este primer pérrafo , ya
que, nos remitfa al juicio otdinario para el términe de la contestacién de
la demanda, el cual era de nueve dfas, siendo éste en el Cédigo de 1884 de

tres dias. En su segundo pdrrafo establecia los términes para traslados;
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siendo no mayor de cinco dias, para que se traslade el escrito al demanda-
do y éste la conteste; tres dias fatales para que se de traslado al actor de la
contestacion para réplica y de la réplica igual término para que se le de

traslado al demandado para diiplica.

La réplica era el derecho concedido al actor en una demanda ci-
vil o de trabajo, de aclarar su contenido una vez conocida por €l la contes-
tacion del demandade, a efecto de precisar las cuestiones de hecho y de
derecho en que haya fundado su accién, antes de que sea fijada por el juez

o tribunal la litis consartia™®,

Alcald Zamora definfa a la réplica como "la facultad de la parte
actora de modificar o adicionar los puntos de hecho y de derecho de la de-
manda, as{ como las pretensiones y excepciones que dicha actora haya for-

mulado".

La diplica era el dltimo de los dos escritos que corresponde

producir al demandado en la fase postulatoria del proceso civil 15,

Estas dos figuras juridicas provocaban que la substanciacion de
los negocios en primera instancia se prolongaran en forma desesperante
como resultado de tan engorrosos procedimientos; por lo que por Decreto
de 30 de diciembre de 1966, piblicado en el Diario Oficial de 21 de enero
de 1967, quedaron derogadas, entre otras, todas las disposiciones del C6-
digo de Procedimientos Civiles concernientes a esta materia, o sea que se
volvi6 en este aspecto at régimen procesal del Cédigo de 1884, Por tanto,
" Barajas Montes de Oca, Santiago, Diccionario Juridico Mexicano, Tomo VIII, Instiuto de

Investigaciones Juridicas, Universidad Nacional Autdénoma de México, pp. 17-19.

Medina Lima, lgnacio, Diccionario Jurfdico Mexicano, Tomo 111, Institwto de Investigaciones
Juridicas, Universidad Nacional Auténoma de México, pp. 358 y 359,
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1a fijacién de [a fitis deben hacerla las partes en sus escritos de demanda y
contestacién respectivamente, sin posibilidades de cambios, modificacio-
nes o aclaraciones ulteriores, situacién ésta, que se presentaba con las dos

figuras jurfdicas la réplica y la daplica.

Art. 433: "El juicio sumario se inicia por lo general con el escri-
to de demanda en que se deben llenar los requisitos a que se refieren los
Artfculos 255y 256.

Del escrito de demanda se corre trastade al demandado por un
términe no mayor de cinco dias para que produzca la contestacién, de ésta
se dar4 traslado al actor para réplica por tres dias fatales; de la réplica por

igual término al demandudo para diplica "

El Artfculo 434 disponia que las partes ofrecerdn las pruebas en
los escritos que fijan controversia, en las que se seialardn los nombres de
los testigos y peritos, asf como de los archivos en donde se encuentran Jos

documentos que las partes no tuvieran en su poder.

El Articulo 435 senalaba que desde el dia en que se mande em-
plazar al reo se fijurd dia y hora para la audiencia de pruebas y alegatos,
teniendo en consideracién los términos en que deban transcurrir la réplica
y diiplica, sin embargo el juez podrd optar porque estas sc hagan en aque-

lla, sin que ésta se celebre después de los treinta dias.

Del Articulo transcrito, se desprende que, 1a audiencia de prue-
bas y alegatos se llevard a cabo después de veinte dfas, a partir de la con-

testacién de la demanda, tomando en cuenta [a réplica y diplica, o bien,
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en catorce dfas, ya que el juez podrd optar porque la réplica y diplica se
hagan en la misma audiencia, pasados cualquiera de estos términos, la au-
diencia podré fijarse en cualquier dia, sin que ésta pase después de los

treinta dias del emplazamiento.

Art. 434: "En los escritos que fifan la controversia las partes
ofrecerdn las pruebas declarando los nombres de testigos y peritos y sefia-
lando los archivos para la compulsa de aquellos documentos que no tuvie-

ren en su poder”.

Este precepto, actualmente derogado tiene {ntima relacién con
los Articulos 95 al 99, 260 y 294 de la Ley Procesal Civil, por lo que debe
tenerse presente que a toda demanda o contestacién se debers acompanar
el o los documentos en que la parte interesada funde su accién, y en case
de que no los tenga a su disposicién tiene [a obligacién de sefialar o desig-
nar el archivo o el lugar en donde se encuentren los originales ya que de
no hacerlo asf, no se le admitirdn a las partes con postericridad a tales es-
critos ningiin otro documento que no sean de fecha posterior a dichos es-
critos; o que siendo anteriores a aquellos haya protestado de decir verdad
que no habfa tenido antes conocimiento de su existencia y también le se-
rdn admitidos aquellos que no haya sido posible adquirir con anterioridad
a dichos escritos por causas que no sean imputables a la parte oferente,
siempre y cuando precise el archivo o lugar en que se encuentren los ori-
ginales. De no cumplirse con estos requisitos, cualquier documento que

ofrezcan como prueba les sera desechado.
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Art. 435: "Desde el dia en que se mande emplazar al reo se fija-
rd dfa y hora para la audiencia de pruebas y alegatos, teniendo en cuenta
el tiempo que deba transcurrir en los cambios de réplica y diplica, a me-
nos que el juez optare porque estas se hagan en aquélla. Nunca se celebra-

rd 12 audiencia después de los treinta dias del emplazamiento”.

Su Artfculo 436 sehala que la audiencia principiara por la fija-
cién de los puntos cuestionados de acuerdo con los escritos de las partes,
el cual podr4 ser verbal, segiin el caso, siendo asf, el juez har4 que los liti-
gantes, confiesen, nieguen o expliquen los hechos de la contestacién y de
la réplica, a fin de que la prueba quede reducida al menor niimero posible

de puntos.

El juez en la audiencia, después de fijar el debate recibird de las
pruebas ofrecidas, las que él admita, las que deberdn relacionarse con la
controversia. La recepcion y préctica de las pruebas se hard oralmente,
Artfculo 437.

La litis es sin6nimo de litigio, se entiende como conflicto de in-
tereses, jurfdicamente calificado entre dos o m4as personas, respecto de al-
gin bien o conjunto de bienes!%; comtinmente dentro de nuestra prictica
profesional significa las cuestiones de hecho y de derecho que las partes
someten al conocimiento y decisién del juez, criterio éste dltimo que es el
que usa el Cédigo de Procedimientos Civiles en el capftulo referente a la
Fijacién de Ia Litis"’.

16 Pallares, Eduardo, Diccionario Procesal Civil, 7* Edicion; 1973, p. 541.
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, Ants, 34, 266 y siguicnles,
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Fransesco Carnelutti en su obra Sistema de Derecho Procesal
Civil, Tomo 1, define bajo el rubro: litigio, al conflicto de intereses califi-
cado por la pretensién de uno de los interesados y por la resistencia del
otro. Deslinda definitivamente el concepto de litigio de sus vecinos proce-
so y procedimientos, sefialando que el proceso €s el continente y litigio es
el contenido, procedimiento la forma y orden que han de observarse en el
desarrollo del proceso. Sefiala que el estado de conflicto que caracteriza
al litigio, existe antes, fuera e independientemente del proceso, y por tan-
to, no puede entenderse condicionado a la existencia de éste, que es sélo

una de las vertientes de solucidn que para él existen'®.

Art. 436: "Principiara la audiencia por la fijacién de los puntos
cuestionados de acuerdo con los escritos de las partes, y en su caso, ver-
balmente, a cuyo efecto el juez hard que los litigantes, respectivamente,
confiesen, nieguen o expliquen los hechos de la contestacion y de la répli-
¢a, a fin de que quede reducido la prueba al menor numero posible de
puntos. El silencio y 1as respuestas evasivas se tendrin como confesién de -
los hechos a que se refieren. En el acta sélo se harén constar los puntos de

controversia y los que fueren confesados”.

An. 437: "En la audiencia el juez, después de fijar el debate re-
cibird de las pruebas ofrecidas, las que él admita y que estrictamente se
relacionen con la controversia. La recepcién y prictica de las pruebas se
har4 oralmente sin necesidad de que los taqufgrafos tomen las declaracio-

nes textuales de los testigos.

8 Carnelutti, Fransesco, Diccionanio Juridica Mexicano, Instituto de Investigaciones Juridicas,
Uuaiversidad Nacional Autdnoma de México, pp. 117-121,
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Los alegatos seran verbales, pudiendo presentar las conclusio-

nes por escrito”.

El Articulo 438 establece un artfculo de previo y especial pro-
nunciamiento, relativo a la falta de personalidad en el actor, 1a cual no in-
terrumpird el curso del juicio. Iniciara la audiencia recibiendo las pruebas
relativas a la excepeién, resolviéndose el punto. También establece que si
se desecha la dilatoria se entraré al fondo del negocio para ocuparse de
las demds excepciones; si ésta se declara procedente se suspendera la au-
diencia, en caso de que se revocare la determinaci6n se citars de nuevo a

la audiencia de pruebas y alegatos.

En el derecho moderno Escriche dice que la "excepcion” es "la
exclusién de la accidn, esto ¢s, la contradiccion o repulsa, con que ¢l de-
mandado procura definir, destruir o enervar la pretension o demanda del
actor”, Las Leyes de Partida, llama a 1a excepci6n, defension, porque toda
excepcion es una defensa, pero no teda defensa es excepcién en sentido

propio.

Nuestro Codige de Procedimientos Civiles no hace la distincién
de excepciones perentorias y dilatorias. Excepciones perentorias segtin
Cervantes, son las que extinguen o excluyen la accién para siempre y aca-
ban el pleito, aunque sin examinar si estd bien 0 mal 1a accién, o como di-
ce Febrero, se llaman excepciones perentorias todas aquellas que acaban
con el derecho del actor y cuando quiera que éste se use, pueden oponer-
se, por ejemplo: el pago, prescripcion, pacio de no pedir, nulidad de con-

trato, compensacidn, transaccion, la cosa juzgada y todas aquellas defensas



85

jurfdicas que pueden ser opuestas a efecto de demostrar la existencia de

obligaciones que reconoce la ley.

Las excepciones dilatorias son las que no ni¢gan el derecho he-
cho valer por el actor, s6lo dilatan el ejercicio de la accién, y ponen trabas
al proceso. Estas excepciones son de dos clases y se dintinguen por la for-
ma en que deben tramitarse, pues unas son de previo y especial pronun-
ciamiento, como es la que se enuncia en el precepto a anélisis, ¢s decir,
que esa excepcion debe de ser resuelta previa al examen dei negocio y pa-
ralizan la presecusion del proceso, en este caso la falta de personailidad
del actor, aunque es una excepci6n dilatoria, no interrumpe la secuela

procesal del juicio.

Actualmente en las controversias ea materia de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a habitacién, 1a excepcibn de falta de perso-
nalidad no suspende el procedimiento del juicio, misma que se resolvera
en la audiencia previa y de conciliacién, conforme lo disponen los
Articulos 961 y 962 de la ley procesal.

Art. 438: "Si en la contestacion de la demanda se opusiere falta
de personalidad en el actor, no se interrumpira el curso del juicio. Princi-
piard la audiencia recibiendo las pruebas relativas a esa excepcién, resol-
viéndose el punto. Si se desecha la dilatoria se entra al fondo del negocio
para ocuparse de las demis excepciones; si se declara procedente se sus-
pender4 la audiencia, y en caso de que el superior revocare la determina-

cién se citard de nuevo a la audiencia de pruebas y alegatos".
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En cuanto a Ia sentencia, ésta se dictara en la audiencia misma a
menos de que s¢ tratare de pruebas voluminosas, ya que en este caso el

juez disfrataré de un plazo de tres dfas para dictarla.

Los incidentes en los juicios sumarios se resolverdn oralmente
e la audiencia a que se refiere el Articulo 436; en los demds juicios (por
ejemplo: el juicio sumario de desahucio, del juicio ejecutivo, etc.), con un
escrito de cada parte y tres dfas para resolver. En caso de ofrecerse prue-
ba, deberd ir en los escritos, citando los puntos sobre que verse y se citard
para audiencia en la que se recibirén, se oirén alegatos y se dictari la re-

solucion.

Art. 439: "La sentencia breve y concisa en cortas proposicienes
se dictars en la audiencia misma a menos que se tratare de pruebas docu-
mentales voluminosas porque entonces disfrutard el juez de un plazo de

tres dfas para dictarla”,

Art, 440: "Los incidentes en los juicios sumarios se resuelven
oralmente en la audiencia a que se refiere el Artfculo 436. En los demis
juicios cualquiera que sea su naturaleza con un escrito de cada parte y tres
dfas para resolver. Si se promueve prueba deberd ofrecerse en los escritos
respectivos citando los puntos sobre que verse y se citard para audiencia
indiferible en que se reciba, se oigan berevemente las alegaciones y se dic-

te la resolucién "

En su Articulo 441 hablaba de otro asunto legal independiente
de la materia de arrendamiento, refiriéndose a la sentencia de los inter-

dictos, 1a cual debe precisar sus efectos para obtener un mejor éxito en la
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proteccién posesoria. El presente Artfculo se refiere a la posesion, a obra
nueva y obra peligrosa; ya que es de saberse que los interdictos se dividen
en:

a) El de retener la posesién,

b) El de recuperar la posesion,

¢) El de adquirir la posesidn,

d) El de obra nueva, y

¢) El de obra peligrosa.

Los dos altimos no conciernen a la posesion, sino que consisten
en un proceso para obtener medidas de seguridad rdpidas y expeditas, a
fin de evitar que una construccién nueva cause perjuicio, 0 amenace ruina

y que constituya un peligro.

La @inica relaci6én que puede existir con los interdictos, es la for-
ma sumaria del procedimiento, por lo que se encuentran establecidos en

los juicios sumarios.

Ant. 441: "En los interdictos la sentencia debe precisar sus efec-

tos para el mejor éxito de la proteccién posesoria.

Cuando en el interdicto de obra nueva la proteccién eficaz se
realice con s6lo la suspensién de las obras, asf lo determinar4, pero si di-
chas obras implican una usurpaci6én de la posesién del demandante, se or-
denaré la demolicion previa fianza que otorgue el actor, Esta misma regla

debe tenerse en el interdicto de obra peligrosa”.
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Su dltimo Articulo, el 442 de las disposiciones generales de los
juicios sumarios establecia que las reglas del ju?cio ordinario y en especial
las del Capftulo VI del Tfwulo Sexto, se aplicarin al juicio sumario en lo
qﬁe no se opongan a lo dispuesto en el presente Capftulo. Ademds no con-
cedera término extraordinario de prueba en los negocios a que se refiere
el Artfculo 430, ni tampoco procederén términos de gracia en ellos, a ex-
cepeibn de los juicios ejecutivos e hipotecarios que tengan por objeto pa-

go de dinero.

También establecfa que la reconvencién o la compensacién no
serdn admisibles, sino cuando las acciones en que se funden estuvieren

también sujetas a juicio sumario.

Art. 442: "Las reglas del juicio ordinario y en especial las del
Capitulo VI del Tftulo Sexto, se aplicardn al juicio sumario en lo que no se

opongan a lo dispuesto en el presente Capitulo.

No puede concederse término extraordinario de prucba en los
negocios a que se refiere el Articulo 430. Tampoco proceden términos de
gracia en ellos, a no ser en los juicios ejecutivos e hipotecarios que tengan

por objeto pago de dinero.

No sen admisibles la reconvencién o la compensacién sino
cuando las acciones en que se funden estuvieren también sujetas a juicio
sumaric.Las resoluciones sobre alimentos que fueren apeladas se ejecuta-
rdn sin fianza y las que recaigan en los casos de la fraccién VIII del

Artfculo 430 son inapelables".
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Una observancia que se puede hacer, es que, el presente C6digo
es mas amplio que el de 1884, ya que hace mencién de otras instituciones
jurfdicas que no hacia el anterior como la réplica y daplica, reconvencitn,

compensacién, etc..

Ahora bien, el juicio sumario de desahucio se encuentra en el

Capftulo IV en sus Artfculos 489 al 499, del que se hablard a continuacién,

Por cuanto al juicio de desahucio, los Articulos del Cédigo de
1932 establecen lo mismo que el actual, es decir, no ha tenido ningin cam-
bio en cuanto a su fondo, existiendo cambios en los términos tinicamente,
ya que en el actual se encuentra establecido también en sus Artfculos del

489 al 499; sin embargo si existe alguna diferencia con el Cédigo de 1884,

En primera instancia, el Articulo 489 del Cé6digo de Procedi-
mientos Civiles de 1932 establecfa que la demanda de desocupacion de-
beréd fundarse tnica y exclusivamente en ia falta de pago de dos 0 mis
mensualidades, a diferencia del Cédigo de 1884, que en su Artfculo 960
establecfa que é&ste procederd por las cuatro causas que se¢ han men-
cionado anteriormente, estableciendo en su fraccién 111 1a de falta de pago
de una sola de las pensiones o de las que se hubieren convenido expresa-
mente; ademis el Artfculo 489 disponfa que deberfa ser acompanado ¢}
contrato de arrendamiento cuando fuere necesario y en caso de no serlo o
de haberse cumplido voluntariamente, se justificarfa por medio de infor-
maci6n testimonial, documental o cualquier otro medio preparatorio, en-

contrindose esta disposicién en el Cddigo de 1884 en su Artfculo 963,
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ademds establecia lo que establecen los C6digos de 1932 y el actual en sus
Artfculos 490.

Es importante hacer hincapié, que en cierto modo, se exigfa que
se presente el contrato de arrendamiento o el documento que lo acredite,
este dltimo hay que entenderlo como un contrato verbal entre los otorgan-
tes, ya que ambos acordaron voluntariamente en otorgarlo sin documento,
sin embargo el documento a que se refiere, pueden ser los recibos que se
entregan al pago de la renta. Volviendo a la exigencia del contrato o del
documento que lo acredite, tendfa a que se estableciera de una manera
cierta la posici6n juridica del demandado, con el objeto de que el proce-
dimiento se dirigiera exclusivamente contra la persona que tenga realmen-
te el carficter de arrendatario y no contra cualquier poseedor de un in-

mueble,

Anrt. 489: "La demanda de desocupacién debe fundarse en Ia fal-
ta de pago de dos o méas mensualidades y se acompadaré con el contrato
escrito del arrendamiento cuando ello fuere necesario, para la validez del
acto conforme al Cédigo Civil. En caso de no ser necesario el contrato es-
crito o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin
otorgamiento de documento, se justificard por medio de informacién testi-
monial, prueba documental o cualquier otra bastante como medio prepa-

ratorio del juicio”.

Su Artfculo 490 establecfa los términos en que deber4 proceder
la desocupaci6n, ya sea de la finca para habitaci6n, rastica o con giro mer-

cantil o industrial, so pena de lanzamiento en caso de no desocuparla en e}
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término establecido, segin sea el caso. También establecfa el término que

tiene &ste para oponer excepciones en caso de que tuviera.

Observando los Codigos de 1884, 1932 y el actual respecto a los
términos para desocupar la finca segin sea su giro, establecidos en el
Artfeulo 963 del C6digo de 1884, y el Articulo 490 de los C6digos de 1932
y del actual; encontramos que los términos han aumentado, ya que ¢l de
1884 disponfa ocho dfas, sila finca es para habitaci6n, quince si sirve para
giro mercantil o industrial y treinta si fuese ristica; en cambio el Cédigo
de 1932 establecfa veinte dfas para habitacion, cuarenta dfas si tiene giro
mercantil o industrial y noventa si fuere ristica; y el Cédigo actual cambia
inicamente en el término establecido para habitacién, quedando éste de
treinta dfas. En cuanto a lus excepciones, el Cédigo de 1884 establec(a que
estas se opondrin en los plazos fijados en el Articulo 963; en el C6digo de
1932 tendrfa cinco dfas; y en el C6digo actual tendrd nueve dfas para opo-

nerlas,

Art. 490: "Presentada la demaanda con el docurmento o la justifi-
cacién correspondiente, dictard auto el juez mandando requerir al arren-
datario para que en el acto de la diligencia justifique con el recibo corres-
pondiente estar al corriente en el pago de las rentas, y no haciéndolo, se le
prevenga que dentro de veinte dlas si la finca sirve para habitacién, o den-
tro de cuarenta dias si sirve para giro mercantil o industrial, o dentro de
noventa si fuere ristica, proceda a desocuparla, apercibido de lanzamien-
to a su costa si no lo efectia. En el mismo acto se le emplazard para que

dentro de cinco dfas ocurra a oponer las excepciones que tuviere"”.
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En caso de que el arrendatario en el acto de la diligencia exhi-
biere el recibo o los recibos del pago de las pensiones reclamadas o su im-
porte, se suspenderé la diligencia. En el primer caso se le dar4 vista al ac-
tor por un término de tres dfas y si lo objeta se citaré para la audiencia de
pruebas y alegatos; y en el segundo caso, el importe se mandari al actor

sin més trasnite.

El juez podré& dar la providencia de lanzamiento sin condena-
cién en costas o también al pago de las mismas; esto dependerd gue si du-
rante el plazo fijado para la diligencia, el inquilino exhibe el recibo de las
pensiones reclamadas o el importe de las mismas, se estard en el primer
supuesto; pero si éste es presentado con fecha posterior a la exhibicién o
s{ esta se hace fuera del término senaludo para el desahucio, se estard en

el segundo supuesto.

Ademis establecfa que los plazos establecidos en los Articulos

490 y 492 no son renunciables para los inquilinos.

En el supuesto de que el inquilino oponga otras excepciones se
citari al actor para audiencia de pruebas y alegatos dentro de los ocho
dfas siguientes, la que deberd ser antes del término establecido segiin sea
el caso, para el lanzamiento. Serdn inadmisibles las excepciones que no se
ofrezcan con sus pruebas las establecidas en los Artfculos 2431 a 2434 y
2455 del C6digo Civil, que se le conceden al inquilino para no pagar la

renta.
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Si las excepciones son declaradas procedentes, se dar4 por ter-
minada la providencia de lanzamiento y en caso contrario se seialard en la

sentencia el plazo para la desocupacion.

Art. 491: "Si en el acto de la diligencia justificare el arrendatario
con el recibo correspondiente, haber hecho el pago de las pensiones recla-
madas o exhibiera su importe, se suspenderd la diligencia asentdndose en
ella el hecho y agregsndose el justificante de pago para dar cuenta al juz-
gado. Si se hubiere exhibido el importe, se mandari entregar al actor sin
m4s tramite y se dard por terminado el procedimiento. Si se exhibiere el
recibo de pago, se mandard dar vista al actor por el término de tres dfas y
si‘lo objeta se citard para la audiencia de pruebas y alegatos a que se refie-
re el Articulo 494, y en caso de no objetarlo se da por concluida la

instancia".

Art. 492: "Cuando durante el plazo fijado para el desahucio, ex-
hiba el inquilino el recibo de las pensicnes debidas o el importe de ellas,
dard el juez por terminada la providencia de lanzamiento sin condenaci6n

en costas.

Si el recibo presentado es de fecha posterior a la exihibicién o
Ia exhibici6én del importe de las pensiones se hace fuera del término sena-
lado para el desahucio, también se dard por concluida la providencia de
lanzamiento, pero se condenard al inquilino al pago de las costas causa-

das".

Art. 493: "Los beneficios de los plazos que este Articulo con-

cede a los inquilinos, no son renunciables”,
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Art, 494: "En caso de que se opongan otras excepciones por el
inquilino, se mandar4 dar vista con ellas al actor citdndose para audiencia
de pruebas y alegatos dentro de los ocho dfas signientes, teniendo en
cuenta que esta audiencia debe de efectuarse antes del vencimiento del

término fijado para el lanzamiento.

El juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las
que el Codigo Civil en los Artfculos 2431 al 2434 y 2445, concede al in-
quilino para no pagar la renta, siendo estas inadmisibles si no se ofrecen

con sus pruebas.
Son improcedentes la reconvencién y la compensacién”.

Art. 495: "Si las excepciones fueren declaradas procedentes en
la misma resolucion, dard el tribunal por terminada la providencia de lan-
zamiento, En caso contrario, en la sentencia se sehalard el plazo para la
desocupacién, que serd el que falte para cumplirse el senalado por el
Articulo 490",

La sentencia podra ser apelable en el efecto devolutivo cuando
se decrete el desahucio, la que se ejecutard sin necesidad de ser engrosada
y sin el otorgamiento de fianza y podrd ser apelable en ambos efectos

cuando ésta lo nicgue.

Art. 495: "La sentencia que decrete el desahucio serd apelable
en ¢l efecto devolutivo y se ejecutard sin necesidad de ser engrosada y sin
el otorgamiento de fianza. La que lo niegue ser4 apelable en ambos efec-

tos".
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La sentencia que decrete el desahucio es apelable en el efecto
devolutive, es decir, que no suspende la ejecucién de la sentencia apelada,
por lo que tratdndose de sentencia definitiva quedard en el juzgado de ori-
gen testimonio de lo necesario para ejecutar dicha sentencia, remitiéndo
los autos originales al Tribunal Superior. La apelacién contra sentencia
definitiva que se admita en ambos efectos, o sea devolutivo y suspensivo
(en el juicio de desahucio no es procedente), suspende la ejecucion de la
sentencia hasta que recaiga el fallo del superior, en este caso, queda en
suspenso la resolucién del juez de origen, para seguir conociendo de los
autos principales desde el momento en que se admita la apelaci6n en am-
bos efectos, situacién jurfdica ésta que no ocurre en la apelacién que es
admitida en el efecto devolutivo, como son en las sentencias que se emi-
ten en los juicios especial de desahucio, y por lo tanto no obstante inter-
puesta dicha apelacién y remitida ésta ante e! Superior, el juez del cono-
cimiento puede ejecutar la misma a peticién de parte interesada, funddn-
dose para ello en lo dispuesto ¢n el Articulo en comentario asf como en el
Artfculo 698 de la Ley Adjetiva Civil.

Es criticable este precepto bajo comentario, respecto a que la
sentencia que rige la accién de desahucio sea apelable en ambos efectos,
pues en nada beneficia tal expresién a la parte actora, pues por una parte,
en la sentencia definitiva que se recurre se determina que no ha procedido
la acci6n especial de desahucio, y por lo tanto se niega el lanzamiento del
inquilino, de lo que resulta ilégico y absurdo que dicha sentencia al ser re-
currida en la apelacién, ésta sea admitida en ambos efectos, o sea, sus-
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pende la ejecucién de la sentencia recurrida, cuando ésta ha negado el de-

recho a tal ejecucién.

La diligencia de lanzamiento se entenderd con ¢l ejecutado o
con cualquier persona de la familia, doméstico, portera, agente de la po-
licfa o vecinos. Se podrdn embargar y depositar bienes bastantes para cu-
brir las pensiones reclamadas, sf asf se hubiese decretado, ésto al hacer el
requerimiento que establecia el Articulo 490; lo mismo se observard al

ejecutarse ¢l lanzamiento,

Art, 497: "La diligencia de lanzamiento se entenderd con ¢l eje-
cutado o en su efecto con cualquier persona de la familia, doméstico, por-
tera o portero, agente de la policia o vecinos, pudiéndose romper las ce-
rraduras de la puerts si necesario fuere. Los muebles u objetos que en la
casa se encuentren, si no hubiere persona de la familia del inquilino que
los recoja u otra autorizada para ello, se remitirén por inventario a la de-
marcacién de policfa correspondiente o al local que designe la autoridad

administrativa, dejdndose constancia de esta diligencia en autos”,

Art. 498: "Al hacer el requerimiento que se dispone en el
Artfculo 490, se embargardn y depositardn bienes bastantes para cubrir las
pensiones reclamadas si asf se hubiere decretado, Lo mismo se observard
al ejecutarse el lanzamiento".

Para la ejecucién del desahucio se tiene como domicilio legal
del ejecutado, la finca o departamento de cuya desocupacién se trata
(Artfculo 499 del C6digo de Procedimientos Civiles de 1932).
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A pesar de los cambios que sufrié el Cédigo de Procedimientos
Civiles de 1932, se seguia estableciendo un procedimieto rapido, por lo
que también existfa un proceso de economia de tiempo, de energfas y de

costo.
2.3 Reformas del Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932

En el presente punto se analizardn las reformas que sufri6 el
Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932 en materia de arrendamiento

hasta quedar como el actual.

La primera reforma que tuvo fue la publicada en el Diario Ofi-

cial del 21 de enero de 1967, en sus Artfculos:

Art. 433: "El juicio sumario se inicia con el escrito de demanda
en que se deben llenar los requisitos a que se refieren los Artfculos 255 y
256.

Del escrito de demanda se correré traslado al demandado por
un término de cinco dias para que produzcea la contestacion”.

La modificacién que sufre el Articulo que antecede, es en el

sentido de la supresion de las figuras juridicas de la réplica y diplica.

Art. 435: "Desde el dfa en que se mande emplazar a el reo se fi-
jard dfa y hora para la audiencia de pruebas y alegatos, la que se celebrars
dentro de los treinta dias que sigan al emplazamiento. El juez resolvera
sobre la admisién de las pruebas al acordar los escritos en que se ofrez-
can".
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En este Articulo también desaparecen las figuras jurfdicas de la
réplica y diiplica; ademds aumenta su iitima parte, referente a la admisién

de las pruebas.

Anrt. 437: "En la audiencia, el juez recibird las pruebas que hu-
biere admitido. La recepcién y practica de las pruebas se hard oralmente,
sin necesidad de que los taqufgrafos tomen las declaraciones textuales de
los testigos™

Este Articulo deja de establecer que el juez después de haber
fijado el debate recibird de ias pruebas ofrecidas las que éi admita y que

se relacionen con la controversia,

Art. 491: "Si en el acto de la diligencia justificare el arren-
datario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pen-
siones reclamadas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado
de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompaﬁédo los cer-
tificados de depdsito respectivos, se suspenderd la diligencia, asentdndose
constancia de estas circunstancias en el acta y agregindose los justifican-

tes que se presenten, para dar cuenta al juzgado.

Si se exhibiere el importe, se mandard entregar al actor sin méas

tramite y se dard por terminado e! procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se
pediran los originales por oficio al juzgado en que se encuentren, asf como
los correspondientes certificados. Recibidos estos se dar4 por terminado

el procedimiento y se entregardn los certificados al arrendador a cambio
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En este Articulo también desaparecen las figuras juridicas de la
réplicay diiplica; adem4s aumenta su iltima parte, referente a la admisi6n

de las pruebas.

Art. 437: "En la audiencia, el juez recibird las pruebas que hu-
biere admitido. La recepcién y préctica de las pruebas se hara oralmente,
sin necesidad de que los taquigrafos tomen las declaraciones textuales de

1os testigos".

Este Articulo deja de establecer que el juez después de haber
fijado el debate recibird de las pruebas ofrecidas las que €l admita y que

se relacionen con la controversia.

Art. 491: "Si en el acto de la diligencia justificare el arren-
datario, con los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pen-
siones reclamadas, o exhibiere su importe o copia sellada por un juzgado
de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompaﬁhdo los cer-
tificados de depésito respectivos, se suspenderd la diligencia, asentdndose
constancia de estas circunstancias en el acta y agregdndose los justifican-

tes que se presenten, para dar cuenta ai juzgado.

Si se exhibiere el importe, se mandard entregar al actor sin més

tramite y se dard por terminado el procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se
pedirdn los originales por oficio al juzgado en que se encuentren, asf como
los correspondientes certificados. Recibidos estos se dard por terminado

el procedimiento y se entregaran los certificados al arrendador a cambio
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de los recibos correspondientes. En caso de presentarse recibos de pago,
se mandar4 dar vista al actor por el término de tres dias; si no los objeta,
se dar4 por concluido el juicio; si los objeta se citard para la audiencia de

pruebas y alegatos a que se refiere el Artfculo 494",

La disposicién que antecede aumenta en su contenido, con refe-
rencia o io que establecia el Codigo de Procedimientos Civiles de 1884, ya
que ahora se hace referencia al escrito de ofrecimiento de pago, asf como

sus certificados de depésito,

Esta disposici6n es criticable en consideracién en que el juicio
de desahucio se funda escencialmente en la falta de pago de dos o mds
mensualidades, es decir, es un incumplimiento en ¢l pago de rentas y sf en
el mismo se ha acreditado que dicho pago de rentas, no se hizo en ia for-
ma estipulada en el contrato de arrendamiento, y en caso de que acredite
que pagb extemporfineamente, es incuestionable que el incumplimiento
del pago de dichas rentas estd acreditado, y por lo tanto no debe termi-
narse el procedimiento del juicio, ni mucho menos el levantamiento de 1a
providencia de lanzamiento, ya que en el caso no se trata de un juicio de
pago de pesos, sino de un manifiesto incumplimiento del pago de rentas,
porque la naturaleza de este juicio se encuentra totalmente desvirtuada en
forma conciente por el legislador, quien nuevamente de manera inequita-
tiva protege al inquilino, al renuente en el incumplimiento de sus obliga-
ciones, quien infringiéndo la ley y el contrato en sf mismo paga la renta
cuando s¢ le antoja y como premio a esa actitud rebelde la ley le concede

1a oportunidad de que aunque pague tarde, se le respeten sus derechos de
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inquilino, condendndosele dnicamente al pago de las costas causadas, lo
que es falto de equidad y justicia, no obstante de que el criterio jurispru-
dencial emitido por la corte respecto a que ¢l arrendador tiene el derecho
de ejercitar la rescision del contrato de arrendamiento, cuando el inqui-
lino no cumple oportunamente con la obligacion del pago oportuno de las
rentas, independientemente a {a accién del juicio de desahucio. Es de mi
conocimiento que en la legislaci6n de Estados Unidos de Norteamérica
existen disposiciones legales respecto a que, cuando ¢l inquilino deja de
pagar la renta del inmueble arrendado, el arrendador sin més trdmite acu-
de ante la autoridad competente, acredita su calidad de arrendador y con
su simple manifestacién de que se le deben determinadas cantidades por
concepto de rentas, de inmediato se gira orden al inquilino para que en un
lupso de breves dias (no miés de cinco}, se presente a la corte y manifieste
y acredite estar al corriente en el pago de sus rentas y de no hacerlo dicha
autoridad judicial ordena que mediante un dispositivo especial se cierre
por fuera la localidad arrendada, apercibiendo al inquilino que en un de-
terminado plazo se entregard totalmente desocupada al arrendader o
propietario dicho inmueble, garantizindose con lo que exista en su inte-
rior el importe de las rentas que adeuda, procedimiento éste que no se lle-
va mis de quirce dfas hibiles, y que considero que es justo y equitativo
para ambas partes.

En el Articulo primero ransitorio se deroga el Articulo 436 del

Cédigo de Procedimientos Civiles, el que establecia io siguiente:
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Art. 436: "Principiaré la audiencia por la fijacién de los puntos
cuestionados de acuerdo con los escritos de las partes y £n su caso, verbal-
mente, a cuyo efecto el juez hard que los litigantes, respectivamente, con-
fiesen, nieguen o expliquen los hechos de la contestacién y de Ia réplica, a
fin de que quede reducida la prueba al menor nimero posible de puntos.
El silencio y las respuestas evasivas se tendrdn como confesién de los he-
chos a que se refieren. En el acto sélo se harédn constar los puntos de con-

troversia y los que fueren confesados”.

Una de las causas de la derogacién de este Artfculo, fue la desa-
paricién de la reglamentacion de las figuras de la réplica y daplica en el
juicio sumario, ya que la finalidad\dc este Articulo era reducir la prueba al
menor nimero posible de puntos en controversia y estando presente la ré-

plica y la diplica aumentaban estos puntos.

La reforma y adicién que se publica en el Diario Oficial de 7 de
febrero de 1985 es ia mis importante, ya que se adiciona al Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal el Titulo Decimo Cuarto
Civil Bis lamado de las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fin-
cas Urbanas Destinadas a Habitacion; dejando de regularse en el juicio su-
mario para tener una regulacién especial, siendo ésta la que se establece
en el C6digo actual. Asimismo se reforma el Capftulo Cuarto del Cédigo
Civil para el Distrito Federal disposiciones relacionadas con inmuebles en
arrendamiento para fincas destinadas a la habitacién, quedando de la si-

guiente manera:



102

"-Capitulo w

Del Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a la Habita-

cién"

Art. 2448: "Las diposiciones de este Capftulo son de orden pii-
blico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en consecuencia,

cualquier estipulaci6n en contrario se tendré por no puesta”.

El Articulo que antecede habia del orden piblico e interés so-

cial, équé debemos entender por ésto?,

Antes de entrar al anélisis de orden piblico e interés social, es
importante mencionar qlie los legisladores tomaron como base constitu-
cional para establecer que las disposicioncs del Capitulo IV del Codigo
Civil {del arrendamiento de fincas destinadas a la habitacion) son de
orden pablico e interés social, !a consagrada en el tercer pérrafo del
Artfculo 27 Constitucional, que establece: "... La Naci6n tendrd en todo
tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que
dicte el interés publico, asf como ¢l de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién,
con objeto de hacer una distribucidén equitativa de la riqueza piblica, cui-
dar de su conservaci6n, lograr el desarrollo equitibrado del pafs y el mejo-

ramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana..".

Ahora bien, en la doctrina reina una gran confusién acerca de lo
que debe entenderse por "orden publico", pues cada tratadista que se ha

ocupado de esta materia, parte de un diferente punto de vista para expre-
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sar la idea respectiva, Sin embargo también en la literatura jurfdica no se
descubre una idea clara, precisa y exhaustiva sobre el orden piblico que
viniese a revelar su esencia, ya que los juristas, al elucubrar acerca de di-

cho concepto, se concentran a darlo por supuesto y conocido.

Pillet emite una idea, en mi opinién més aceptable de orden pi-
blico, al afirmar que: "El papel det Estado con nuestras sociedades moder-
nas ¢s doble, ... concentra en él y representa necesariamente los intereses
de la comunidad, y ademds es el autor de los intereses particulares. Las
leyes que corresponden a la primera de dichas tareas son las leyes de or-
den publico”, es decir, "las que conciernen sobre toda la comunidad, las
que benefician igualmente a todos, las que estdn escritas en interés de to-
dos y no solamente en interés de cada uno". De lo anterior, el Doctor Al-
fensin sostiene que "por lo tanto, sera fécil, en general, saber si una ley de
fndole privada es 0 no de orden publico. Para ello habréd que consultar a
quien beneficia su aplicacién: si beneficia en cada caso a ciertas personas
determinadas, con exclusién de las demis, la ley es de orden privado; si,
por el contrario, se puede cansiderar que beneficia a todo el mundo o a

cualquier persona, [z ley es de orden pﬁbtico"w.

El Licenciado Ignacio Burgoa al respecto dice, "el orden pibli-
co consistir4, en el arreglo, sistematizacion o composicién de la vida social
con vista a la determinada finalidad de satisfacer una necesidad colectiva,
a procurar un bienestar piiblico o a impedir un mal al conglomerado hu-

mano (poblacién)"m.

19 Burgoa,Ignacio, £t hiicio de Amparo, Editorial Porria,S.A., México, 1990, p. 727,
Ibidem., p. 733.
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En cuanto al interés social, también el Maestro lgnacio Burgoa,
expone, que: "el "interés social" se traduce en cualquier hecho, acto o si-
tuacién de los cuales la sociedad pueda obtener un provecho o una ventaja
o evitarse un trastorno bajo miltiples y diversos aspectos, previniéndose
un mal pablico, satisfaciéndose una necesidad colectiva o logrindose un
bienestar comiin. Ahora bien, es evidente que el interés de la sociedad ¢s
un interés de contenido eminentemente humano. En efecto, 12 persona
moral "Estado” tiene como elementc humano a la sociedad en general y
ésta se compone de un nimero de individuos que se asientan permanente-
mente sobre un territorio determinado, Por ende, los intereses del Estado
deben ser los mismos intereses sociales y estos se derraman, por asf de-
cirlo, en todos y cada uno de los sujetos particulares que integran la socie-
dad, de tal suerte que, cuando dicha persona moral estd interesada en al-
guna materia cualquiera, es para beneficio de todos y cada uno de los

miembros individuales que componen su elemento humano"?!,

Después del planteamiento de orden piiblico e interés social
que se hizo con antelacién, es de concluirse que el Articulo bajo comen-
tario es totalmente contradictorio, en virtud de que las disposiciones ani-
camente favorecen a una de las partes, al inquilino, dejando desprotegido
al arrendador; si bien es cierto, también se rompe con la esencia del con-
trato, ya que éste, de acuerdo con la definicién del Maestro Rafael Rojina
Villegas, "es el acuerdo de voluntades para crear y transmitir derechos y

w22

abligaciones”“, voluntad ésta, que no se presenta en el contrato de arren-

2 Ibidem., p. 739,
2 Rojina Villegas, Rafuel, Derecho Civil Mexicano, Tomo Sexto; Contratos, Vol. 1, México,
1961, p.9.
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damiento, ya que el Estado impone al arrendador sin tomar en cuenta su
voluntad, disposiciones desventajosas en relacidn con las que se otorgan al
arrendatario, sin que el Estado se preocupe en que aquél obtenga un be-

neficio como contraprestacion que da.

Ademds, si tomamos como base también la definicién de contra-
to establecida en el Cédigo Civil®, cluramente se observa que ese acuerdo
deja de existir entre los particulares, mas bien, es una imposicion del Esta-
do, donde no se toma en consideracién la voluntad del arrendador, lo que
se contrapone con la definicién jurfdica de contrato. No obstante lo ante-
rior también se descubre que el legislador al determinar que dichos pre-
ceptos son de orden pablico e interés social, tuvo como finalidad el evitar
hasta cierto punto ¢l abuso notorio del arrendador, quien en forma des-
mesurada e injusta elevaba y eleva las rentas de las casas destinadas a ha-
bitacién aprovechindose de la escasez de la vivienda para casa habitaci6n,
por 1o que en base a ello el legislador mediante tales disposiciones trata
de evitar dicho abuso imponiendo condiciones esenciales para esta clase
de contratos, como son la vigencia minima de los contratos (un afo), su
prérroga (hasta de dos anos si s¢ encuentra al corriente en el pago de ren-
tas), limitando asimismo los aumentos de rentas, el derecho de preferen-
cia del arrendatario, asi como el derecho del tanto para el caso de venta
del inmueble arrendado; disposiciones todas estas, que si bien es cierto
frenan ¢l abuso del arrendador, también es cierto que desaniman al inver-
sionista para hacer inversiones en este tipo de viviendas, por no resul-

tarles atractivas las mismas, circunstancias estas que han aumentado la es-

3 Cédigo Civil, Articulo 1793, Los convenios que producen o transfieren las obligacioncs y de-
rechos toman ¢l nombre de contratos.
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casez de vivienda para casa habitaci6n, y que los gobiernos federales y es-
tatales han venido tratando de resolver con grandes esfuerzos econ6micos,
ya sea mediante organismos dedicados en proporcionar vivienda al pueblo
a bajo precio, asf como financiamientos econémicos baratos, pero que des-

graciadamente son insuficientes.

Sin embargo vemos que la ley deja de ser equitativa, porque es

notorio que se protege més al arrendatario que al arrendador.

A continuaci6n se transcribirdn los demds Articulos del Capitu-
lo 1V del Cédigo Civil.

Art. 2448 A: "No debers darse en arrendamiento una localidad
que no reuna las condiciones de higiene y salubridad exigidas por la Ley

de la materia".

Art. 244% B: "El arrendador que no haga las obras que ordene la
autoridad sanitaria correspondiente como necesarias para que una locali-
dad sea habitable e higiénica, es responsable de los dafios y perjuicios que

los inquilinos sufren por esa causa”.

Art 2448 C: "La duracion minima de todo contrato de arrenda-
miento de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un afio forzoso
para arrendador y arrendatario, que serd prorrogable, a voluntad del
arrendatario, hasta por dos afios mds siempre y cuando se encuentre al co-

rriente en el pago de las rentas.”

En el Articulo que antecede, encontramos un desequilibrio en-

tre las partes al establecer como minimo de vigencia de este tipo de con-
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trato un afio forzoso, el que serd prorrogable a voluntad del inquilino has-
ta por dos afios mis, si éste se encuentra al corriente en el pago de sus
rentas, mixime que en el precepto siguiente (Articulo 2448 D) se estable-
ce que el arrendador, en dicho caso podrd anmentar la renta siempre y
cuando ésta no exceda del 85 por ciento del incremento porcentual fijado
al salario minimo general del Distrito Federal, disposiciones estas que
desvirtiian la naturaleza jurfdica del contrato, ya que no se toma en cuenta
el consentimiento del arrendador, pues se le impone tal obligacién por
considerar las mismas de orden piblico e interés social y en tal virtud no
existe 1a figura jurfdica del arrendamiento que refiere nuestro Cédigo Ci-
vil, pues el consentimiento del arrendador se substituye en este aspecto
por dichas disposiciones legales, por lo que puede hablarse de una ausen-
cia de consentimiento del arrendador y en tal virtud al faltar éste podra
hablarse de cualquier otra figura juridica menos del contrato de arren-

damiento.

Art. 2448 D: "Para los efectos de este Capftulo 1a renta deber4

estipularse en moneda nacional.

La renta sélo podré ser incrementada anualmente; en su caso, el
aumento no podri exceder del 85 por ciento del incremento porcentual,
fijado al salario minimo general del Distrito Federal, en el afio calendario

en el que el contrato se renueve o se prorrogue”.

Art, 2448 E: "La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y
a falta de convenio, por meses vencidos.



108

El arrendatario no estd obligado a pagar la renta sino desde ei

dfa en gue reciba el inmueble objeto del contrato”.

Art. 2448 F: "Para los efectos de este Capfiulo el contrato de
arrendamiento debe otorgarse por escrito, 1a falta de esta formalidad se

imputar4 al arrendador.

El contrato deberd contener, cuando menos las siguientes esti-

pulaciones:
I. Nombre del arrendador y arrendatario.
II. La ubicaci6n del inmueble.

111. Descripci6n detallada del inmueble objeto dei contrato y de
las instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo,

asf como el estado que guardan.
1V, El monto de la renta.
V. La garantfa, en su caso.

VI La mencién expresa del destino habitacional del inmueble

arrendado.
VIL El término del contrato.

VIIIL. Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan

adicionalmente a las establecidas en la Ley".

Art. 2448 G: "El arrendador deberd registrar el contrato de

arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Dis-



109

trito Federal. Una vez cumplido este requisito, entregard al arrendatario

una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendrd accién para demandar el registro men-

cionado y 1a entrega de la copia del contrato.

Iguaimente el arrendatario tendrd derecho para registrar su co-
pia del contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del De-

partamento del Distrito Federal™.

Art. 2448 H: "El arrendamiento de fincas urbanas destinadas ala
habitacién no termina por la muerte del arrendador ni por la del arrenda-

tario, sino s6lo por los motivos establecidos en las leyes.

Con exclusién de cualquier otra persona, el cényuge, ¢l o la
concubina, los hijos, los ascendientes en linea consangufnea o por afinidad
del arrendatario fallecido se subrogarén en los derechos y obligaciones de
éste, en los mismos términos del contrato. siempre y cuando hubieran ha-

bitado real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario”.

No es aplicable lo dispuesto en ¢l parrafo anterior a las perso-
nas que ocupen el inmueble como subarrendatarias, cesionarias o por otro

titulo semejante que no sea la situacién prevista en este Artfculo”.

Art. 2448 I: "Para los efectos de este capftulo, el arrendatario, si
estd al corriente en el pago de la renta tendrd derecho a que, en igualdad
de condiciones, se le prefiera a otro interesado en el nuevo arrendamiento
del inmueble. Asimismo, tendrd el derecho del tanto en caso de que ¢l

propietario quiera vender la finca arrendada”.



110

Art. 2448 J: "E! ejercicio del derecho del tanto se sujetard a las

siguientes reglas:

L. En todos los casos el propietario deberi dar aviso en forma
indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmueble, precisando

el precio, términos, condiciones y modalidades de la compra-venta,

II. El o los arrendatarios dispondréin de 15 dias para notificar en
forma indubitable al arrendador su voluntad de cjercitar el derecho del

tanto en los términos y condiciones de la oferta,

[11. En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los tér-
minos de la oferta inicial estard obligado a dar un nuevo aviso en forma
indubitable al arrendatario, quien a partir de ese momento dispondra de
un nuevo plazo de 15 dias para los efectos del parrafo anterior. Si el cam-
bio se refiere al precio, el arrendador sélo estd obligado a dar este nuevo
aviso cuando el incremento o decremento del mismo sea de mis de un

diez por ciento.

1V. Traténdose de bienes sujetos al régimen de propiedad en

condominio, se aplicardn las disposiciones de la Ley de la materia.

V. Los notarios deberan de cerciorarse del cumplimiento de es-

te Articulo previamente a la autorizacién de la escritura de compra-venta.

V1. La compra-venta y su escrituracion realizadas en contraven-
cién de lo dispuesto en este Artfculo serdn nulas de pleno derecho y los
Notarios incurrirdn en responsabilidad en los términos de la Ley de la ma-

teria. La accién de nulidad a que se refiere esta fraccién prescribe a los
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seis meses contados a partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de

1a realizacién del contrato.

En caso de que el arrendatario no d€ el aviso a que se refieren

las fracciones 11y 11l de este Articulo precluird su derecho”.

Art. 2448 K: "El propietario no puede rehusar como fiador a una

persona que reiina los requisitos exigidos por la Ley para que sea fiador.

Tratdndose de! arrendamiento de viviendas de interés social es
potestativo para el arrendatasio dar fianza o sustituir ¢sa garantfa con el

dep6sito de un mes de renta”,

Art. 2448 L: "En tado contrato de arrendamiento para habita-

cién deberédn transciibirse Integras las disposiciones de este capitulo”,

Los preceptos anteriormente trancsritos contienen una modifi-
caci6n radical en la figura juridica del arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a casa habitacidn, considerando que las mismas en atencién a
su terminalogia salen del campo del Derecho Privado y las enmarea al pa- -
recer dentro del Derecho Pitblico, ya que por una parte se restringe mar-
cadamente la autonomia de 1a voluntad propia de una relacién jurfdica de
Derecho Privado, se limita los derechos del arrendador a quien se conmi-
na a cumplir prestaciones desventajosas, inequitativas en relacién con las
que se concede al arrendatario, sin tomar en cuenta para ello lo que in-
vierte el arrendador en este tipo de viviendas y a quien por tal motivo le
corresponde un beneficio como contraprestacién, sino que al contrario en

lugar de apoyarlo en este tipe de inversiones lo desaniman y a mayor
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abundamiento, por otro lado le cobran mayor impuesto predial, derechos
de agua, impuesto sabre la rema, le limitan mediante un engorroso pape-
lero burocréitico el derecho del uso del suelo, cargas todas estas que 16gi-
camente perjudican a este tipo de inversiones que se han visto seriamente
limitadas, por lo que considero que estas nuevas reformas han sido del to-
do desafortunadas, injustas y arbitrarias, y no son la forma o el medio ade-
cuado para resolver este grave problema social, que es la gran demanda de
vivienda en nuestro pafs. Considero que debe hacerse un estudio, anélisis
y proyecto mis adecuado a la realidad de nuestro pafs, procurando que
mediante el mismo, se logre que el particular inversionista aporte o co-
opere en parte para resolver este grave problema, pero siempre y cuando
el Gobierno Federal, Estatal y Municipal tenga bajo su directa y principal
responsabilidad el solucionar satisfactoriamente este problema social, sin
que para ello abuse de su poder y sacrifique al particular en su patrimo-
nio, lo que considero que puede hacer destinando mayores partidas eco-
némicas a este renglon de la vivienda, para que las mismas sean adquiridas
a bajo costo y a interés social, y conceder dichos financiamientos a empre-
sas particulares y a instituciones de crédito, contando para ello con una
estricta reglamentacién, para que estos no lleguen a abusar de la situa-

cién.

La adicién a que hace mencién el Diario Oficial de 7 de febrero
de 1985 en el Cédigo de Procedimientos Civiles , es la mds importante , en
virtud de que es la establecida actualmente, con sus diversas modifica-

ciones.
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"Titulo Decimocuarto Bis

De las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Ur-

banas Destinadas a Habitacion"
Reglamentacién del Cédigo de Procedimientos Civiles

Arn. 957: "A las controversias que versen sobre arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién a que se refiere el Capitulo
Cuarto, del Titulo Sexto del Cédigo Civil le serdn aplicables las disposi-
ciones de este Tltulo, excepto el juicio especial de desahucio al que se le
seguirdn aplicando las disposiciones del Capitulo Cuarto, del Titulo Sép-
timo de este Codigo.

El Juez tendr4 las mds amplias facultades para decidir en forma

w24

pronta y expedita lo que en derecho convenga“®’, A paretir de ¢sa fecha y

hasta el momento, este Articulo no ha sufrido modificaci6n alguna.

Art. 958: "Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones pre-
vistas en este artfculo ¢l arrendador deber4 exhibir el contrato de arrenda-
miento correspondiente con el escrito inicial de demanda. A falta de este
requisito no se dard curso a su accién™, Este Articulo precisa del docu-
mento para el ejercicio de la accién, lo cual es loable para evitar simula-

ciones de actos jurfdicos y dilaciones procesales.

El Artfculo 958 en la actualidad dispone que el escrito de de-
manda serd acompaiiada por el contrato de arrendamiento, en caso de ha-

berse celebrado por escrito; es decir, no limita la accién, ya que éste per-

24 Diario Oficial de 7 d¢ febrero dc 1985, p. 5.
25 bident., p.6.
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mite que si no existe contrato por escrito se podré dar curso a la acci6n si

el contrato fue verbal, siempre y cuando el actor lo compruebezs.

Ant. 959: "Una vez presentada la demanda con los documentos y
copias requeridas, se correré traslado de ella a la parte demandada citan-
do a las partes para que concurran en un término de tres dias al Juzgado
para que tenga verificativo la audiencia conciliatoria respectiva. Empla-
z4ndolo pata que en los cinco dias siguientes a la celebracién de dicha au-
diencia conteste la demanda, oponga excepciones y haga valer su defensa
en los términos del Capftulo Primero, Titulo Sexto de este ordenamien-

t 0.'27'

El contenido de! precepto inmediato anterior en el Cadigo de
Procedimicnios Civiles actual, se establece en tres Articulos, a saber los
correspondientes al 959, al 960 y el 961. Los Articulos 960 y 961 actuales,
ademds contienen, en parte, el segundo pérrafo de los Articulos 960 y 962

promulgados en el Diario Oficial de 7 de febrero de 1985,

Art. 959: "Una vez admitida la demanda con los documentos y
copias requeridas, se correrd traslado de ella a la parte demandada, y se le

emplazard para que la conteste dentro del término de cinco dfas™8,

Arnt. 960: "El demandado formulari la contestacién cn los tér-
minos prevenidos por el Articulo 260 de este C6digo. Si opusiere excep-
ciones de conexidad, litispendencia o cosa juzgada, se daré vista con ellas
al actor para que ofrezca las pruebas que considere oportuno.

2 Djario Oficial de 14 de encro de 1987, p. 10.

Diario Oficial de 7 de febrero de 19885, p. 6.
Codigo de Procedimientos Civiles de 1991, p. 504.
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En los casos en que el demandado oponga reconvencién, se co-
rrerd traslado con ella al actor a fin de que conteste en un término de cin-
co dias.

En caso de que el arrendatario no conteste la demanda o la re-

convencién, se enteders en uno y otros casos negados los hechos™®.

Art. 961: "Una vez contestada la demanda y, en su caso, la re-
convencién el juez senalard de inmediato fecha y hora para la celebracién
de una audiencia previa y de conciliacién dentro de los cinco dfas si-

guientes,

Si una de las partes no concurre sin causa justificada, el juez la
sancionard con una multa hasta por los montos establecidos en la fraccién
H del Articulo 62 de este Cadigo. Si dejaren de concurrir ambas partes sin
justificacién, el juzgador las sancionard de igual manera. En ambos casos
el juez procederd a examinar las cuestiones relativas a la depuracién del
juicio.

Si asistieren las dos partes, el juez examinarg las cuestiones re-
lativas a la legitimaci6n procesal y luego se procederd a procurar la conci-

liacion que estard a cargo del conciliador adscrito al juzgado.

El conciliador escucharé las pretensiones de las partes y pro-
pondri alternativas de solucién al litigio, procurando una amigable com-
posicién. Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrard el conve-

nio respectivo, que si reune los requisitos de ley, seré aprobade por el juez

29 C4digo de Procedimientos Civiles de 1991, p. 504,
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tendrd fuerza de cosa juzgada, ddndose con ello, por terminado el jui-
cio" L,

Art. 960: "A la audiencia conciliatoria las partes deberdn compa-
recer personalmente o por medio de apoderado o representante legal,
quien deberd acreditar tal cardcter, asf como facultades expresas para
transigir, en los términos de-ley. Si alguna de ellas fuese persona moral,

deber# concurrir su administrador o quien legalmente la represente.

En la audiencia conciliatoria, ¢l Juez a través del conciliador es-
cuchard las pretensiones de las partes y procurard una amigable composi-
cién. Si se obtiene el acuerdo entre las partes, se celebrari el convenio
respectivo, que si reune los requisitos de ley, serd aprobado por el Juez y
tendr4 efectos de sentencia ejecutoriada, ddndose con ello, por terminado
el juicio*?, .

El primer pérrafo del Articulo inmediato anterior desaparece

en la legislacién actual.

Art. 962: "En los casos en que el demandado oponga reconven-
ci6n se correri trasiado con ella al actor a fin de que conteste en un tér-

mino de cinco dias.

En caso de que e! arrendatario no conteste la demanda o la re-

convencién se entenderd en uno y otro caso negados los hechos™2,

Las reformas que sufrieron los Articulos 959, 960 y 962 esta-

blecidas en el Diario Oficial de 7 de febrero de 1985, de las que se habl6

30 ¢6digo de Pracedimientos Civiles de 1991, pp. 504 y 505.
, Diario Oficial de 7 de febrero de 1985, p. 6.
32 Ibidem., p. 6.



117

en los parrafos que anteceden , son las publicadas en el Diario Oficial de
14 de enero de 1987.

El contenido del Artfculo 961 del Diario Oficial de 7 de febrero
de 1985, se deja de establecer en el actual, sin embargo el segundo parrafo
del Artfculo 961 actual establece la sancién en caso de que las partes no

concurran a la sudiencia conciliatoria>.

Art. 961: "Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria sc

le tendrd por desistido de la demanda.

Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria, o en
ella no se logra la avenencia de las partes, se asentard esto en autos, y en
la misma audiencia el Juez citara al demandado para que, ern el término de
cinco dfas conteste la demanda, oponga excepciones y haga valer sus de-
fensas conforme a lo dispuesto por el Capitulo Primero, Titulo Sexto de

este ordenamiento™>,

La disposicién establecida en el Artfeulo 962 del Cédigo de
Procedimientos Civiles actual no lo establecfa el Cédigo de 1985. Esta dis-
posicién de que se habla es la publicada en el Diario Oficial de 14 de
enero de 1987,

Ant. 962: "En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez
continuard con ¢l desarrollo de la audiencia, y con las mas amplias facul-
tades de direccién procesal, examinard, en su caso, las excepciones de
conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el procedi-

33 piarin Oficial de 14 de enero de 1987, p. 10.
Diario Oficial de 7 de fcbrero de 1985, p. 6.
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miento. La resolucién que dicte ¢l juez en la audiencia previa y de conci-

liaci6n, serd apelable en el efecto devo]utivo"ss.

Una de las modificaciones mds importante que tuvo el Cédigo
de Procedimientos Civiles de 1985 hasta el actual fue el establecido en el
Articulo 963 referente al juicio a prueba o el pleito a prueba; ya que el es-
tablecido en el Cédigo de Procedimientos Civiles actual nos remite a las
reglas fijadas para el juicio ordinario civil para el ofrecimiento, admisién,
preparacién y desahogo de pruebas; haciendo éste un procedimiento mds
largo y no como se pretende dar, es decir, un procedimiento rdpido. La
presente reforma fue la publicada en el Diario Oficial de 14 de enero de

1987 siendo ésta la establecida actualmente.

Art. 963: "Una vez transcurridos los plazos seiialados en los
Artfculos anteriores se abrird el juicio a prueba, siende de diez dfas fa-
tales ¢l periodo para su ofrecimiento que empezardn a contar a partir de
que surta efectos del auto que tuvo por contestada la demanda o la recon-

vencién en su caso.

Las partes aportaran las pruebas que hayan ofrecido y deberin
presentar a sus testigos y peritos. De manifestar bajo protesta de decir
verdad no estar en aptitud de hacerlo, se impondré al actuario del Juzgado
la obligacién de citar a los primeros y de hacer saber su cargo a los segun-
dos, citdndolos para ia audiencia respectiva en la que deberdn rendir su
testimonio o su dictamen pericial, En dicha citaci6én se har4 apercibimien-

to de arresto hasta por tres dias de no comparecer el testigo o el perito

35 Codigo de Procedimicatos Civiles de 1991, p, 505,
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que haya aceptado el cargo, sin causa justificada. Al oferente se impon-
drd una multa de diez veces el salario mfnimo diario general vigente en el
Distrito Federal en caso de que el senalamiento del domicilio de los testi-
£0s o peritos resulte inexacto, sin perjuicio de que se denuncie la falsedad

resultante.

En caso de que por segunda vez no concurran los peritos o los
testigos, sin justa causa, a pesar de haber sido legalmente citados, el Juez

bajo su responsabilidad podra declarar la desercién de una u otra pruebas,

Esta sanci6n se aplicard también en caso de comprobarse que la

prueba se ofrecié con el propésito de retardar el procedimiento"m.

Art 963: "Concluida la audiencia previa y de conciliacién, el
juez mandar4 recibir el pleito a prueba, por el término de diez dfas fatales
para su ofrecimiento, que empczardn a contarse desde el dfa siguiente al

de la notificacion del auto que manda abrir el juicio a prueba.

Para el ofrecimiento, admisién, preparacion y desahogo de

pruebas, se seguirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario civit?’,

El Articulo 964 de 1985 tuvo una reforma, publicada ésta en el
Diario Oficial de 14 de enero de 1987, para quedar como e! actual; au-

mentando en su contenido la palabra sentencia.

Art. 964: "Dentro de los ocho dfas siguientes al periodo de ofre-
cimiento de pruebas sefialado en el Articulo que antecede el Juez citarda

[as partes a la audiencia de pruebas y alegatos.

3 Diario Oficial de 7 de febrero de 1985, p. 6.
Cédigo de Procedimicntos Civiles de 1991, p. 505.
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La reforma a que hace menci6n el pirrafo inmediato anterior se
establece en la Giltima parte de este parrafo quedando de la siguiente ma-
nera: ..., el juez citard a las partes a la audiencia de pruebas, alegatos y
sentencia. El resto del Articulo no sufre ninguna modificaci6n, siendo éste

el siguiente:
En dicha audiencia se observardn las reglas siguientes:

1. El Juez s6lo admitir4 las pruebas que se refieran a los hechos

controvertidos.

II. Las pruebas se desahogaran en la audiencia en ¢l orden que

el Juez determine, atento su estado de preparacion.
I11. Se oirdn los alegatos de ambas partes.

IV. El Juez pronunciard su sentencia de manera breve y concisa
o a més tardar dentro de los ocho dias siguientes a la celebracién de la au-
diencia”.

El contenido del articulo 965 se reduce en el actual al remitir el
procedimiento de los incidentes al articulo 88 del mismo ordenamiento.
Esta reforma que sufre el artfculo 965 de 1985 para quedar como el actual,

es la publicada en el Diario Oficial de 14 de enero de 1987.

Art. 965: "Los incidentes no suspenderdn el procedimiento. Se
sustanciarin con un escrito de cada parte, en los cuales deberédn ofrecerse
las pruebas. En el plazo imprerrogable de oche dfas se celebrard la au-

diencia incidental en la que el Juez decidira sobre la admisi6n de las prue-
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bas, recibird las que sean conducentes y escuchard los alegatos. La resolu-

cién deberd pronunciarse en la audiencia incidemal™®,

Art. 965: "Los incidentes no suspenderdn ¢l procedimiento. Se
substanciardn en los términos del Articulo 88 de este C6digo, pero la re-

solucién deberd pronunciarse en la audiencia incidental"3®,

En cuanto a los Articulos 966, 967 y 968 del presente Titulo, no
han sufrido modificacién alguna, es decir, su contenido se sigue estable-

ciendo en el actual.

Art. 966: "La sentencia definitiva pronunciada en autos serd
apelable en ambos efectos. Las demas resoluciones 1o serdn solamente en

el efecto devolutivo”,

Art. 967: "La apelacion deberd interponerse en la forma y tér-
minos previstos por el Tiwulo Décimosegundo del Cédigo de Procedimien-

tos Civiles".

Art. 968: "En todo lo no previsto regirin las reglas generales de
este Cédigo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las dis-

posiciones del presente titulo".

Con esto damos por concliuido el segundo Capitulo de la pre-
sente tesis, en el que se puede observar cambios importantes en la regla-
mentacion para arrendamiento de fincas urbanas destinadas a casa habi-
tacién, pudiendo ser cstos cambios positivos o negativos, de los cuales se

hablaré a fondo mds adelante,

3 Dijario Oficial de 7 de febrero de 1985, p. 6.
Codigo de Procedimicntos Civiles de 1991, p. 505,
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CAPITULO 111

PROCEDIMIENTOS VIGENTES RELATIVOS AL
ARRENDAMIENTO

Se hablaré en el presente Capftulo de los procedimientos de
arrendamiento que consagra nuestro C6digo de Procedimientos Civiles,
asimismo me enfocare a la materia de la presente tesis, es decir al proce-
dimiento de Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas
Destinadas a Habitacién, finalmente se hard un comentario al Diario de
los Debates en relaci6n a la aprobacién a las reformas que sufri6 nuestra
Ley Adjetiva respecto al procedimiento de arrendamiento urbano destina-

do a casa habitacién.
3.1 Resusaen de los Procedimientos Relativos al
Contrato de Arrendamiento

Nuestra Ley Sustantiva contempla tres tipos de contratos de
arrendamiento: fos de fincas urbanas destinadas a la habitaci6n, los de fin-
cas riisticas y los de bienes muebles; asimismo encontramos también los

destinados al comercio o al ejercicio de una industria.

Los procedimientos que establece el Cédigo de Procedimientos
Civiles para los contratos de arrendamiento son dos: el Juicio Ordinario y
el de Procedimiento de las Controversias en Materia de Arrendamiento

de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién, Es decir, los contratos de
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arrcndamienio destinados a habitacién, tienen un procedimiento especial,

mientras que los demds contratos se ventilardn por la via ordinaria,

Se hara el resumen del juicio ordinario Gnicamente, ya que, el
procedimiento de fincas urbanas destinadas a habitacién se tratard en un

tema aparte.

El juicio ordinario es el proceso contencioso t{pico al que sc
ajustan todas las contiendas entre partes que no tienen sefialado un proce-

dimiento especial.

E! juicio ordinario se encuentra establecido ¢n la Ley Adjetiva,
en su Titulo Sexto llamado Del Juicio Ordinario; estableciendo los requi-
sitos de la demanda y de la contestacién, los medios de prueba, su ofreci-
miento, admisi6n, preparacion y desahogo en las audiencias respectivas; la
forma de alegar, el plazo para que se dicte sentencia y los requisitos para

que la sentencia sea ejecutoriada,

Su primer Capftulo es denominado De la Demanda,
Contestacion y Fijacion de la Cuestién. Su Artfculo 255, no da el concepto
de demanda, s6lo sefala los requisitos que debe incluir y advierte que to-

da contienda judicial, principiard con la demanda.

El Conde de la Canada y Hevia Bolaflos dicen: "Por esto se ha
requerido siempre por nuestro derecho esta expresién, la cual se halla
comprendida por los autores en la razén o causa de pedir que debe conte-
nerse en la demanda, y que segiin exponen los mismos constituye la na-

rraci6én del libelo, esto es, la relacién del caso que ha originado los
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derechos, dado los motivos a la reclamacién en justicia, con expresi6n de
la circunstancia del lugar, tiempo, persona y demiés que en ¢l han interve-

nido"*.

El Artfculo 256, establece, que ¢l actor, presente con la deman-
da los documentos en que funde su accién y copias, de las que se correrd
traslado a la persona o personas contra quienes se proponga, y se les em-

place para que contesten dentro de nueve dfas.

Los jueces y los tribunales estdn facultados para normar sus ac-
tos conforme a la ley del procedimiento, y para cuidar que las demandas
se formulen con la claridad, precisién y demds requisitos de la ley que los
cédigos exigen; cuidando también de que 1a accién respectiva se cjercite
en la via y forma que legalmente procede (Artfculo 257 del Cédigo de

Procedimientos Civiles).

Los efectos de la presentacifn de la demanda y los del emplaza-
miento, se encuentran establecidos en los Artfculos 258 y 259, respectiva-

mente.

El Artfculo 260 establece, en que términos se deberd contestar
la demanda y previene que las excepciones y la reconvencién se hacen va-
ler al contestar la demanda. Los Artfculos 261, 262, 263 y 264 establecen
disposiciones respecto a las excepciones y la reconvencién. También el
Articulo 266 habla de la contestacién de la demanda, ¢c6mo deber4, el de-

mandado, referirse a ella?.

48 Conde de la Caiiada, Instituciones Prcticas,Part.1,Cap.3. No. 6Paz, Praxis Edlcsiatica,



125

La figura juridica de la rebeldia se establece en el Articulo 271,
El Artfculo 272 establece el término para contestar la reconvencién o
compensacién. Los Articulos 272 A al 272 G hablan de 1a audiencia previa
y de conciliaci6n, la cual serd dentro de los diez dfas siguientes una vez
contestada la demanda y, en su caso, la reconvencién; y en caso de haber
excepciones se dard vista a la parte que corresponda por un término de

tres dfas.

En esta audiencia de previa y conciliacion el juez procederd a
procurar la conciliacién de las partes que estard a cargo del conciliador
adscrito al juzgado, sin embargo por los intereses opuestos que existen en-
tre las partes rara vez se llega a tener un arreglo entre ellas, por lo que de-
safortunadamente en la préctica no funciona; sin embargo en esta audien-
cia el juez procede a examinar las cuestiones relativas a la depuracién del
juicio y con amplias facultades de direcci6n procesal examinar4 las excep-
ciones relativas a la conexidad, litispendencia y cosa juzgada, y a resolver
lo relativo a la objeci6n que se haga respecto de la legitimaci6n procesal, y
en general tratard de subsanar toda omisién que notaré en la substancia-
ci6n, para el sé6lo efecto de regularizar el procedimiento. Este mismo pro-
cedimiento se lieva a cabo en las controversias en materia de arrenda-
miento de fincas urbanas destinadas a habitacién segin los Artl'culos. 957
al 963, y es de gran utilidad la misma porque acorta considerablemente la
secueia procesal en esta clase de juicios referentes a arrendamiento de

fincas urbanas destinadas a habitaci6n.
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Las excepciones supervinientes se harin valer antes de la sen-
tencia y se substanciardn incidentalmente. En cuanto a las excepciones o
defensas contradictorias, el juez desechard estas de plano (Artfculos 273 y
2175 del Codigo de Procedimientos Civiles).

Debemos de entender como excepciones supervinientes aque-
las que nacen después de formada la litis-contestatio, o aguellas que ya
existlan al contestar la demanda, pero de las cuales posteriormente tuvo
conocimiento el demandado; por ejemplo: en el caso de un albacea que
estando ya el juicio en periodo de prueba, encuentra entre los papeles del
difunto un recibo que demuestra que la cantidad demandada fue pagada
por el autor de la herencia. Parece evidente que en este caso y otros ané-
logos, el demandado tiene derecho de hacer valer como excepcién super-

viniente la de que se trate. Asf lo exige la justicia‘“.

Si una de las partes se presenta en el procedimiento y expresa-
mente reconoce la existencia de una oblipacién que es a su cargo, es obvio
que no habri ya necesidad de demostrale el incumplimiento ea que ha in-
currido, por existir un sometimiento expreso a la pretensién del contrario;

. por lo que al presentarse esta situacidn el juez ordena citar para sentencia

(Artfculo 274 del Cadigo de Procedimientos Civiles).

Cuando la controversia fuere puramente de derecho y no de he-
cho, se citard a la audiencia de alegatos, Articulo 276 del Cédigo de Pro-
cedimientos Civiles, y el Articulo 277 habla de abrir el juicio a prueba.

41 pallares, Eduasdo, Diccionario de Derecho Procesal Civil; Ed. Porrfia, S.A., México, 1973;
pp.345y35s.
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De lo anterior se desprende que en todo juicio ordinario se en-
cuentran los siguientes elementos constitutivos: la demanda, su admisi6n,
el emplazamiento que formalmente debe hacerse al demandado, quien
puede 0 no concurrir a juicio y, en caso de que lo haga, los requisitos de la .
contestacién de I1a demanda con sus diversas variaciones de allanamiento,
negativa general o parcial de hechos, negativa del derecho aplicable, exce-
pciones pracesales y excepciones de cardcter sustantivo, las consecuencias
de la no comparecencia a juicio del demandado, origindndose la rebeldfa y

sus efectos, asf como la procedencia y tramite de la reconvencidn,

Su Capitulo II ¢s denominado, De 1a Prueba, establece las re-
glas generales a seguir; en su Articulo 278, dispene que estas no estén
prohibidas por 1a ley ni sean contrarias a la moral; de ésto podemos decir,
que probar es producir 1a certidumbre en la mente del juez, a efecto de
que no le quepa duda de Ia existencia o inexistencia de un hecho, o de l1a
verdad o falsedad de una afirmaci6n o negacién,

En su Artfculo 279 establece, la facultad que tienen los tribuna-
les para mandar practicar diligencias, sin que se considere como agravio
para ninguno de los litigantes, ni altera las partes substanciales del proce-

dimiento, ni deja sin defensa a ninguna de las partes contendientes.

Cuando se ocasionen daftos y perjuicios a un tercero, éste ser4
indemnizado por la parte que ofrecié la prueba o por ambas. Las partes .
tienen la carga de la prueba de los hechos constitutivos de sus pretensio-
nes (Articulos 280 y 281 de} Cédigo de Procedimientos Civiles).
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El Articulo 282 sefiala en que situaciones tiene que probar el
que niega. El Articulo 283 establece, que la prueba y los medios de prueba

no son renunciables.

El Artfculo 284 establece, que los hechos, 1os usos y costumbres
en que se funde el derecho estarén sujetos a prueba. Asimismo el Artfculo
284 sedala, que los tribunales pueden aplicar el derecho extranjero.

El tribunal recibir4 las pruebas siempre y cuando estén permiti-
das por la ley y se refieran a los puntos cuestionados. Los hechos notorios
no necesitan ser probados, el juez puede invaocarlos (Artfculos 285 y 286
del Cédigo de Procedimientos Civiles).

El Artfculo 287 establece que se tendrdn por ciertas las afirma-
ciones de la contraparte, cuando ésta se oponga a la inspeccién o recono-

cimiento, o no conteste a las preguntas que el tribunal le dirija.

E! Artfculo 288 establece la obligacién que tienen los terceros

para prestar auxilio a los tribunales.

Finalmente su Articulo 289 establece, la admisién de los medios

de prueba.

Su Capitulo ! es denominado, Del Ofrecimiento y Admision de
Praebas; su primer Artfculo, el 290, establece, el término en que se ofre-
cerdn las pruebas, el cual es de diez dias, contados desde el dfa signiente

al de la notificacién del auto que manda abrir el juicio a prueba.

El Artfculo 291 seiala, la facultad que tiene el juzgador de de-

sechar las pruebas que se deban considerar como impertinentes, es de- cir,



129

1as que no versan sobre los hechos controvertidos, por no pertenecer a la
cuestién debatida. :

Su Artfculo 292 establece, en que forma debe ofrecerse la prue-
ba confesional, E! Articulo 293 dispone, cuindo procede la prueba peri-
cial. Los Artfculos 294, 295 y 296 hablan de la prueba documental. El
Articulo 297 establece, que deberd solicitarse los puntos, ¢n que versaré la
inspeccion judicial. Por dltimo, su Articulo 298 establece, la admisi6n de

las pruebas.

Este Capitulo se limita a expresar los requisitos necesarios de
que debe estar investida la prueba, a efecto de que sea admitida por el
juzgador; y las facultades legales de éste para rechazarlas, previstas por el
Articulo 298.

Su Capftulo 1V denominadg, De 1a Recepcion y Préctica de las
Pruebas, consta de nueve secciones. Su primer Artfculo, el 299, establece,

ias reglas de la recepcion y desahogo de las pruebas.

La Seccion 1 llamada: Del Término Probatorio, se encuentra es-
tablecido enlos Articulos 300y 301 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

La Seccion 11 llamada: De La Confesion, esta establecida en los
Artfculos 308 al 326 del Cédigo de Procedimientos Civiles.

La Secci6n 111, llamada: De La Prueba Instrumental, establecida

en sus Articulos 327 al 345 del mismo ordenamiento.

La Seccién 1V, denominada: Prueba Pericial, esté comprendida
en los Artfculos 346 al 353 de! mismo ordenamiento.
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“ La Seccién V, llamada: Del Reconocimiento o Inspeccién Judi-
cial, establecida en sus Artfculos 354 al 355 del mismo ordenamiento.

La Seccién VI, denominada: Prueba Testimonial, consagrada en

los Articulos 256 al 372 del mismo ordenamiento.

La Seccién V11, denominada: Fotografias, Copias Fotostdticas y
demds Elementos, establecida, en los Artfculos 373 al 375 de la Ley Adje-

tiva.

La Seccién VIII, llamada: De la Fama Publica, establecida en
los Articulos 377 y 378; el 376 esta derogado, y

La Secci6n IX, denominada: De las Presunciones, establecida en
los Artfculos 379 al 383 det Cédigo de Procedimientos Civiles.

De lo anterior, es de concluirse, que los medios generalmente
aceptados por la legislacién positiva para acreditar los hechos fundatorios
de la accién o los hechos extintivos o modificativos de las excepciones que
hace valer las partes, son las pruebas: confesional, testimonial, pericial,
documental piblica y privada, instrumental cientffica, inspeccion judicial,

fama piblica y presuncial,

Su Capitulo V estd derogado y se denominaba De la Recepcidn

Oral de las Pruebas.

Su Capftulo VI, denominado: De la Audiencia, se refiere a la

audiencia de pruebas y alegatos,
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Su Artfculo 385 habla, que antes de celebrar esta audiencia, las
pruebas deben estar preparadas para recibirlas, asimismo el Artfculo 388
establece, que se recibirfn las pruebas que estén preparadas, quedando

pendientes las que no estuvieren para la continuacién de 1a audiencia.

El Articulo 386 establece las reglas a seguir para la impugna-
cién de falsedad de un documento. El Articulo 387 establece, el inicio de

1a audiencia.

Los Articulos 389 al 392 establecen, cémo serdn recibidas y de-
sahogadas las pruebas ofrecidas por las partes, refiriéndose de la confesio-

nal, documental, pericial y testimonial.

El Artfculo 393 establece, el derecho de alegar que tienen las

partes y el Ministerio Pablico, cuando éste intervenga.

El Articulo 394 establece como se deben lievar a cabo los alega-
tos. El Artfculo 395 establece, Ja obligaci6n que tienen los tribunales para
dirigir los debates. El Articulo 396 est4 derogado. El Articulo 397 estable.

ce los requisitos de que debe constar el acta de la audiencia.

El Articulo 398 establece, las reglas que deben observarse en la
audiencia de pruebas y alegatos. El Artfculo 399 establece, la posibilidad
de diferir 1a audiencia cuando sea necesario. Y el Articulo 400 establece,
el caso, en que los tribunales colegiados, tenga efecto la repeticion de la

audiencia de pruebas y alegatos.

Su Capftule VI, llamado: Del Yalor de las Pruebas; éste estd
establecido en los Articulos 402, 403, 404, 405, 412 y 422, el resto de los
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Artfculos estdn derogados. Su Articulo 402 establece, que Ia valorizacién
deber4 seguir las reglas de la 16gica y de la experiencia. Los documentos
piiblicos tienen valor probatorio pleno, por 1o que quedan exceptuados del

Artfeulo que antecede (Artfculo 403 del mismo ordenamiento).

El Artfculo 404 establece el efecto del allanamiento judicial que
afecte a toda la demanda. El Artfculo 405 establece, que la nulidad de la
confesién por error o violencia, se tramitird incidentalmente. E! Artfculo
412 habla del valor probatorio que tienen las partidas registradas por los
parrocos. Y su Artfculo 422 habla de la presuncién de cosa juzgada en di-

versas situaciones.

El Capftulo VIiI, denominado: De los Alegatos en ¢l Procedi-

miento Escrito, estd derogado.

Su Capftulo IX, denominado: De la Sentencia Ejecutoriada, es
el dltimo que consagra ¢l juicio ordinario; el Artfculo 426 establece que
sentencias causan ejecutoria por ministerio de ley, y su Articulo 427 esta-

blece, que sentencias causan ejecutoria por declaracién judicial.

El Artfculo 428 dispone en que casos el juez de oficio har4 la
declaracion, o a petician de parte, y el Artfculo 429 admite el recurso de
responsabilidad en contra del auto que declare que una sentencia a causa-

do a no ejecutoria.

Es de concluirse que el juicio ordinario es muy extenso, dando a
los litigantes infinidad de medios para poder dilatar el juicio; y si la justi-

cia ofrece con sus leyes una equidad para las partes, por lo menos en ma-
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teria de arrendamiento, no es asf, ya que en e! transcurso de la presente
tesis se ha visto y se ha mencionado que se protege més al arrendatario
dejando desprotegido al arrendador, imponiendo disposiciones a favor de
del primero, lo que ha frenado notoriamente la inversién de la iniciativa
privada en inmuebles para casa habitacién y en especial en los de interés

social.

1.2 El Procedimiento Establecido en el Cédigo de Procedimientos
Civiles en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas
Destinadas a Habitacidn

Este procedimiento se crea por la gran demanda que se presen-
ta en los tribunales, hablando Gnicamente de los destinados a habitaci6n,
en virtud del cual los legisladores se vieron en la necesidad de crear un
procedimiento que fuera pronto y expedito, y no tener de esa manera un
gran volumen de expedientes acumuldndose y sin resolver, adema4s de ra-
zones sociales, Sin embargo, en la actualidad se sigue viendo ¢l mismo

problema.

El procedimiento a que se hace mencién en ¢l parrato inme-
diato anterior, se encuentra establecido en ¢! Cédigo de Procedimientos
Civiles, en su Titulo Décimocuarto Bis, denominado: De las Controversias
en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién,

comprendido por los Artfculos 957 al 968, respectivamente.

El Articulo 957 establece a que controversias le ser4n aplicables

las disposiciones de este Titulo; adem4s establece la facultad que tiene el
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juez para decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

El Articulo 958 fija, 1a obligaci6n del arrendador de exhibir con
su demanda el documento base de la accién, es decir, el contrato de arren-’
damiento, en caso de haberse celebrado por escrito. Este Articulo nos
permite interpretar de que, si no existe contrato por escrito, si se puede
interponer la demanda cuando éste halla sido verbal, s decir, no limita la
accion.

El Artfculo 959 establece, que admitida la demanda con los do-
cumenios y copias requeridas, se dard traslado de ella a la parte demanda-
da, ia que serd emplazada para que conteste 1a demanda dentro de un tér-
mino de cinco dfas. En el ordinario se establecen nueve dfas, por 1o que
ésta disposicion se puede considerar positiva ya que reduce considerable-

mente el término para contestar la demanda.

El Articulo 960 sefala, en qué términos deberd ser contestada
la demanda, Si s¢ opusiere excepciones se dard vista al actor para que
ofrezca las pruebas correspondientes. En el caso de que oponga reconven-
ci6n, se correrd traslado de ella al actor, para que éste Gltimo la conteste
en un término de cinco dfas; ademds establece que si no se contesta la de-
manda o la reconvencion, se entenderdn en uno y otros casos negados los

hechos.

El Artfculo 961 prevee, entre otras cosas la celebracién de la
audiencia previa y de conciliacién, la que se llevard a cabo dentro de los
cinco dfas siguientes, una vez contestada la demanda (en el ordinario es

dentro de los diez dias siguientes) y, en su caso, la reconvencién, También
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establece la sancién en caso de que no concurran una de las partes 0 am-
bas a la audiencia. En caso de que se llegue a un acuerdo, se celebrari un

convenio, ddndose con ello, terminado el juicio.

El Arifculo 962 prescribe, el seguimiento de la audiencia en ca-
so de desacuerdo, teniendo el juez las mds amplias facultades para exami-
nar, en su caso, las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa
juzgada, para depurar el procedimiento, es decir se establece un procedi-
miento similar al ordinario.

El Articulo 963 determina, el término en que el juez deberd
mandar recibir el pleito a prueba, el cual es de diez dfas fatales para su
ofrecimiento, contados a partir del dia siguiente al de la notificacién del
auto que manda abrir el juicio a prueba. Ademds, establece que se segui-
rdn las reglas establecidas en el juicio ordinario para el ofrecimiento, ad-

mision, preparacién y desabogo de pruebas.

Lo que se establece en su segundo pérrafo del precepto que an-
tecede, es lo que impide que este procedimiento sea répido como preten-
dian los legisladores, ya que al remitirnos al juicio ordinario, se da pauta a
que se prolongue considerablemente, sea lento y costoso con graves per-
juicios para el arrendador.

En efecto debemos de considerar que si el legislador creé éste
Titulo Décimocuarto Bis para reglamentar dnica y exclusivamente la fase
procesal de aquellos juicios que versen sobre la materia de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a habitacion, es incuestionable que en el mis-

mo debié precisar, por tratarse de un titulo especial, todas y cada una de
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las fases'procesales inherentes a dicho juicio, buscdndose en las mismas
que su'tramitacion fuera ripido y expedita, lo que no se logra, pues al ha-
cer menci6n al ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de prue-
bas nos remite a las reglas establecidas para el juicio ordinario civil, o sea,
a las disposiciones legales contenidas en los Articulos 299, 357 y demaés
disposiciones aplicables del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal, de lo que resulta que éste trimite especial bajo comentario
no existe, pues en la prictica observamos que fundédndose en lo que dispo-
ne el segundo parrafo del Articulo 963, el demandado que por regla gene-
ral siempre es el inquilino ofrece un sinimero de pruebas irrelevantes e
inconducentes que tragn como consecuencia que los citados juicios de
arrendamiento para casa habitacién se prolongen por tres a cinco afos, de
lo que resulta la inutilidad e ineficiencia de esta innovaci6n procesal crea-
da en el Titulo Décimocuarto Bis, que es del todo demagoégica y tiende a
proteger nuevamente al inquilino. Si el legislador tenfa interés sincero y
real, respecto de que las controversias de esta naturaieza se tramitarin en
forma especial y sumarisfma, debié reglamentar lo relativo a las pruebas,
es decir a su ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de las mis-
mas y al no hacerlo resulta del todo iniitil este tratamiento especial que se

pretende darle en el Titulo Décimocuarto Bis.

4Qué es lo que se trata, o que materia, o coatroversia se maneja
en 10s juicios en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacién?. Normalmente en este tipo de controversias se trata de la ter-
minacién o rescision del contrato de arrendamiento, y en otros casos la

prérroga de dicho contrato o el otorgamiento del supuesto contrato ver-
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bal, as{ como el pago de todas y cada una de las reparaciones que supues-
tamente ha hecho el inquilino en el inmueble arrendado. Estos son pro-
piamente las cuestiones jurfdicas que cn la mayorfa de los casos se presen-

tan en este tipo de controversias.

Partiendo del principio de que a toda demanda o contestacién
debe acompanarse el documento o documentos en que la parte interesada
funde su derecho y en caso de que no tuviese deberd asignar el archivo o
lugar en que se encuentren los originales, el juzgador deberd tomar en
cuenta al momento del ofrecimiento de pruebas que las partes hayan exhi-
bido con su demanda o contestacién y reconvencién en su caso, el o los
documentos en que funden sus derechos y si no lo hicieron asf, considero
que deberfan desecharsele aquellas pruebas que han ofrecido para acredi-
tar dicho derecho, pues las mismas son del todo improcedentes, intrascen-
dentes e irrelevantes, ya que, como antes se dijo no exhibieron ¢1 o los do-
cumentos en que funden su derecho, por ejemplo: ¢l inquilino al contestar
la demanda por regla general senala que se le concedi6 una prérroga y
omite exhibir documento que cuando menos haga presumir la existencia
de la misma; refiere que ha llevado a cabo en el inmueble arrendado infi-
nidad de reparaciones y de mantenimiento, reclamando un importe eleva-
do de las mismas sin que para ello exhiba documentos, comprobantes o
facturas con las cuales acredite el derecho de dichas reclamaciones, y no
obstante ello al momente del cfrecimiento de pruebas, ofrecen un sina-
mero de periciales y testimoniales tendientes a acreditar tales hechaos; pe-
riciales que nunca desahogan, sino que ¢l juez en rebeldfa les nombra su

perito, que al final de cuentas tiene que cubrir la parte actora para que en
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el menor tiempo posible se desahoge dichas probanzas; ofrecen testigos
en los confin}ss de nuestra Repiiblica Mexicana y en algunas ocasiones en
el extranjero, dando cumplimiento a lo que a este respecto seiiala la ley
procesal civil por lo que respecta al término extraordinario, lo que origina
otra grave dilacién en la secuela procesal, mixime que en la mayorfa de
los casos, el juez del conocimiento sefala una cantidad en dinero de dep6-
sito ridfcula para el caso de que el oferente de dichas pruebas testimonia-
les no se rindan dentro del término que para tal efecto se le conceda, mé-
xime que dicho depésito lo refiere la ley como multa, o sea a beneficio del
Gobierno y no a beneficio de la parte perjudicada, que en este caso es el
arrendador, a quien se le da el derecho de exigir el pago de indemnizacién
de dafios y perjuicios, todo esto sin tomar en consideracion de que las par-
tes han convenido expresamente en el contrato de arrendamiento. En mi
concepto el trdmite especial procesal de esta clase de juicios debi6 regla-
mentarse en una forma mds estricta tendiente a que ci mismo cumpliera
su finalidad, a hacer un juicio pronto y expedito, sin que por ello se coar-
ten los derechos de defensa y excepciones que las partes pueden hacer va-
Ier en el mismo, por ejemplo, si se ofrecen testigos que exista la obliga-
cién a cargo del oferente de presentarlos encuéntrense en el lugar que se
encuentren y en caso de que no lo haga se le seialard al admitirsele, un
dep6sito en dinero que ampare una cantidad elevada, la que al no desaho-
garse dicha prueba en el término que se le haya fijado, el dep6sito en
cuestién quedars en beneficio de la contraparte, independientemente de

que se declare de cierta dicha prueba.
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El Artfculo 964 establece, las reglas que deber4n ser observadas
en la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia, la que citara el juez den-
tro de los ocho dfas siguientes al concluir el periodo de ofrecimiento de
pruebas. E1 Artfeulo 965 habla de los incidentes, los cuales no suspende-
rén el procedimiento; se llevara a a cabo en los términos del Artfculo 88

del mismo ordenamiento.

La sentencia definitiva serd apelable en ambos efectos, las de-
més resoluciones s6lo en el efecto devolutivo. La apelacién deberd seguir
las reglas establecidas por el Titulo Décimosegundo del mismo ordena-
miento (Articulos 966 y 967 del Cédigo de Porcedimientos Civiles). Y el
Articulo 968 establece, que lo que no esté previsto por este Titulo se regi-
rdn por las reglas generales de este ordenamiento, siempre y cuando no se

opongan a las disposiciones del presente Tftulo.

Considero, que sf es un procedimiento completo, sin embargo,
tiene sus deficiencias, trata de ser un procedimiento rdpido, lo que no ha
sucedido desde que se creé, porque se sigue viviendo el mismo problema,
tanto en la vida social, es decir, existe escasez de vivienda, como el retraso
de expedientes en los tribunales de arrendamiento sin resolver. Pienso,
que el motivo del problema, radica en el Articulo 963, ya que éste nos re-
mite a las reglas del juicio ordinario en materia de prueba, trayendo como
consecuencia lentitud en el procedimiento, lo que origina gastos excesivos
y graves dafios y perjuicios al arrendador, quien durante Ia secuela proce-
sal s6lo podrd seguir ccbrando la renta estipulada en el contrato base de

la accién, de lo que deviene la £alta de equidad y justicia que debe existir,
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3.3 Diario de Debates de la Cdmara de Dipulédos Tgualmente de la
Cdmara de Senadores en Relacién a la Aprobacién a las
Reformas del Cédigo de Procedimientos Civiles Respecto a las
Controversias de Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas
a la Casa Habitacién

Por acuerdo del Pleno de la Cdmara de Diputados, adoptado en
la sesién del 23 de diciembre de 1983 y como respuesta a la propesicién
que al efecto formulé la Comision Legislativa del Distrito Federal, se
constituy6 la Comisién Especial sobre inmuebles en arrendamiento que
formul6 la Iniciativa en estudio, la cual recibié la denominacién: Proyecto
de Decreto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas

con Inmubles en Arrendamiento.

La referida Comisi6n recogié las ideas m4s importantes que los
diferentes Grupos Parlamentarios expresaron en las nueve Iniciativas (la
iniciativa nimero 4, es la de nuestra materia en cuestién: "4.- Iniciativa de
Ley para crear, reformar, adicionar y derogar diversos Artfculos de los
Cédigos Civil y de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal y Fede-
ral de Procedimientos Civiles; ...)", asimismo la Comisién recogi6 las su-
gerencias aportadas por los organismos de inquilinos, colonos, propieta-
rios, administradores inmobiliarios, colegios de profesionistas, cAmaras de
industrias y de comercio, universidades y estudiosos de las materias urba-

nfstica y habitacional,
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La informacién que obtuve la Comisi6n del sector Guberna-

mental, fue material ilustrado de gran utilidad e importancia.

En consecuencia la Comisi6n acordé proponer a la soberanfa de
la honorable C4mara de Diputados diversos proyectos de modificaciones
al derecho comiin vigente en el Distrito Federal, con objeto de tutelar y
proteger los derechos de los arrendatarios (iy los del arrendador?), al
mismo tiempo armonizar los derechos de éstos y de los arrendadores, con
¢l propésito de conseguir mayor equidad en la relacién jurfdica que se es-
tablece por virtud del contrato de arrendamiento de fincas para habita-
ci6n. Asimismo la Comisién tuvo presente 1a necesidad de estimular 1a in-

version de los sectores Piblico, Social y Privado para arrendamiento.

En el Diario de los Debates de 17 de diciembre de 1984, la Co-
misién presenta ante la Cimara de Diputados, ademss de una serie de es-
tudios que llevé a cabo sobre 1a materia, presenta el proyecto de decreto
necesario para modificar o adicionar los textos legales, mencionados en
las Iniciativas, a fin de ofrecer soluciones factibles para enfrentar y resol-

ver el problema objeto de su estudio.

En cuanto a las modificaciones que proponen en la materia ob-
jeto de la tesis son las siguientes:

- Las disposiciones especificas del tftulo mencionado sélo se
aplicarén a las controversias que versen sobre arrendamiento

de fincas urbanas.
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- Para el ejercicio de las acciones previstas en este titulo el
arrendador deberd exhibir el contrato de arrendamiento ne-

cesariamente.

Se establece la instancia conciliatoria entre arrendador y

arrendatario como acto procesal obligatorio, previo al juicio.

- Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria se le ten-

dré por desistido de la demanda.

- Si el arrendatario no contesta la demanda o la reconvenci6n

s¢ entenderan negados los hechos.

~ Se establece el principio de oralidad como base del procedi-
miento de tal manera que el juez esté en aptitud legal de dic-

tar la sentencia en la propia audiencia de pruebas y alegatos.

- Se propone la reforma del Titulo Especial de la Justicia de
Paz de) propio Codigo de Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal para sustraer de dichas autoridades las cuestio-
nes de a;rendamicnlo inmobiliario, cuya competencia se re-

serva a los jueces de Primera Instancia del Orden Comin,

También es presentado el proyecto de adicién al Codigo de Pro-
cedimientos Civiles, publicado en el Diario Oficial de 7 de febrero de
1985, que con anterioridad se ha transcrito y se tiene como si a la letra se

incertase,

En el Diario de los Debates de 18 de diciembre de 1984, es

cuando se pasa a su aprobacién el proyecto presentado por la Comisi6n,
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en el que los Sefiores Diputados Alberto Salgado Salgado habla en contra
del proyecto y José Luis Caballero Cdrdenas en pro. A continuacién se ha-

rd un resumen de dichas exposiciones.

El C. Alberto Salgado Salgado, expone que se rompe con el
principio de unitariedad y que hace mis complejo el procedimiento. Ma-
nifiesta que las cosas deben simplificarse, no s6lo con el propésito de que
tengan un desahogo exitoso, inmediato, sino para evitar deroche de tiem-
po, de recursos, y desgaste incluse orgdnico. No encuentra una justificante
para la existencia de este procedimiento especffico y que en términos ge-
nerales lo Gnico novedoso que introduce es una conciliacién obligatoria
entre las partes, con el objeto de llegar a un convenio con efectos de sen-
tenciay asf dar por terminado el procedimiento. Cuestiones estas que con-
sidera utépicas, porque en la préctica se desvirtian de mancra completa y
quien tiene buenas relaciones con un juez y tiene buenos recursos, puede
retrasar un juicio cuanto le venga en gana. Entonces, no es posible, que
con una reglamentacién de esta naturaleza, pueda pensarse que s¢ va a
proteger a los inquilinos; que se le va a dar un tratamiento especial a tra-
vés de un procedimiento especial, que se inicia con esa conciliacién y que
las posteriores etapas de contestacién de la demanda, vienen siendo, en
términos generales, muy similares al procedimiento ordinario. Pero si con
esto pretenden acelerar el desenvolvimiento de estas controversias, quie-
nes van a resultar perjudicados precisamente van a ser los inquilinos, por-

que la inica defensa que tienen es la dilatacién de los procedimientos.
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En mi opinién y tomando en consideracién las reformas que ha
sufrido el Thiulo Décimocuarto Bis del Cédigo de Procedimientos Civiles,
para quedar camo ¢l actual, ¢l Seitor Diputado Salgado Salgado en su ex-
posicién, claramente dijo, que con tal procedimiento no se iba a lograr un
procedimiento simplificado, exitoso, inmediate, ya que, tenfa disposicio-
nes similares al ordinario; y que de ser cierto, perjudicaria al inquilino, ya
que éste en el juicio ordinarie tenfa una gran defensa y tiene, la de dilatar
el procedimiento; sin embargo, el inquilino no sufrfa cambio alguno, en
virtud de que éste podfa dilatarlo también; lo que sucede en la actualidad,
a pesar de que el procedimiento especial que se crea, es sin duda muy
completo, pero con la salvedad que al remitir las pruebas 2 las reglas del

juicio ordinario, se convierte en un procedimiento demasiado tardfo.

Abora bien, el Diputado Jose Luis Caballero Cérdenas expone:
piensa que la mejor defensa de este Articulo 29 del dictamen, la ha hecho
¢l Sedor Diputado Salgado Salgado, y que sus razonamientos debieran es-
timarse suficientes para que esta soberanfa apruebe el dictamen, justa-
mente en sus términos.

Manifiesta que las prinicipales modificaciones en esta materis,
séla se aplican a las controversias que versen sobre arrendamiento de fin-
cas urbanas, es decir, las de fincas rdsticas quedan sometidas a las reglas
generales del juicio ordinario que, como el Sefior Diputado Salgade Sal-
gado lo hizo notar, es m&s pesado, més complicado, méis complejo, y se
presta a su manejo o manipulacién por parte de litigantes poco escrupulo-

sos que pueden hacerlo durar pricticamente en forma indefinida.
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Seital6é que ojals no incurra en un error de apreciacién, que en-
tre mis pronto se componga la diferencia surgida entre las partes, mas
pronto reinard la paz entre ellas y si la conciliacién se introduce ahora co-
mo una opcién importante, esto ayudard a la armonia social que todos de-

sean en todo momento.

Me parece que entre las cuestiones escenciales que el Seiior Di-
putado Salgado Salgado expuso en via de objecién, consiste en que todos
los buenos prop6sitos de la iniciativa, fracasardn en la préctica. Pero es
muy dificil augurar fracasos seguros, si no se da la oportunidad de que la

préctica sea la que determine si los procedimientos fueron los correctos.

Dice el Seior Salgado Salgado que esa cuestién perjudicarfa a
los inquilinos a favor de los cuales una defensa actual consiste desde luego
en la prolongacién indefinida del juicio ordinario civil, mi respuesta es,
una de dos, o aspiramos a justicia pronta y expedita, en cuyo ¢aso las inno-
vaciones propuestas son oportunas; o bien con desprecio absoluto, con
ignorancia y soslayando la garantfa constitucional de la justicia pronta y
expedita, nos dedicamos a prolongar los juicios a base de todos los trucos
posibles e imaginables legales o no, para defender a los sefiores inquili-
nos. Yo desde luego, estaria de lado de la Constitucién, justicia pronta y

expedita, como la mejor férmula de garantizar la paz social.

Exposiciones éstas que se llevaron a votacién, emitiendo un re-
sultado de 300 votos a favor y 23 en contra, quedando aprobado el proyec-

to presentado por la Comisi6n.
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En nuestra opinién, el objetivo principal del presente proyecto,
es proteger al inquilino, dejando totalmente desprotegido al arrendador;
ademd4s su intencidn era crear un procedimiento répido, tal vez sélo queds
en una intencion, ya que en la actualidad como lo hemos venido diciendo,
es un procedimiento lento, y totalmente proteccionista hacia el inquilino.
Otra situacién en 1a que no estamos de acuerdo, es que también se crea
este procedimeinto con el fin de que el arrendatario y arrendador tengan
mejores relaciones, para Hegar a una armonizacién en los derechos de am-
bos, con el fin primordial de propiciar mayor equidad en la relacién jurf-
dica, situacion ésta que no se establece.

Al llegar el proyecto de ia Comisién, ya aprobado por la Cama-
ra de Diputados, a la Cémara de Senadores, se did lectura a ella en el Dia-
rio de Jos Debates de 27 de diciembre de 1984; y ai no haber debate y ha-
ber sido dispensada la segunda lectura, fue aprobado en lo general y en lo
'panicular por 55 votos, publicado en el Diario de los Debates de 28 de di-
ciembre del mismo aiio. Pasa al Ejecutivo de la Unién para los efectos

constitucionales.

Siendo objetable la actitud de la Cédmara Alta (Senadores) la
gue en mi concepto debié modificarlo en los aspectos que se han critica-
do, lo que confirma que dichas modificaciones, tanto a ia ley sustantiva
como a la formal, son eminentemente politicas y demag6gicas fuera de la
realidad que vivimos, pues en ninguna forma resuelven el grave problema

de 1a escasez de vivienda, la que cada dfa es més patente.
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CAPITULO IV

ANALISIS DEL PROCEDIMIENTO DE LAS CONTROVERSIAS EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS
DESTINADAS A HABITACION

En el presente Capitulo y dltimo de la presente tesis se analiza-
ré el problema que existe en la actualidad en cuanto al procedimiento de
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién, ya que este es
un procedimiento tardio, es decir lento; ademds se har4 un estudio de de-
recho comparado con una legislacién nacional y una extranjera; y final-

mente se llevar a cabo un bosquejo buscando la solucién al problema.
4.1 Estudio del Problema de Aplicacién de las Norimas Vigentes

La idea que tuvieron nuestros legisladores de que nuestra Ley
Adjetiva contemplara un procedimiento especial para las controversias en
materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habitacién, es
sin duda acertada, sin embargo, existe un problema en su aplicacién, es
decir, se crea este procedimiento, en virtud de que existfa y existe una
gran demanda en 1a materia, tratdndo de que ésta sea pronta y expedita, lo
que no sucede en la préctica; ya que al llegar al periodo para el ofreci-
miento, admisi6n, preparacién y desahogo de pruebas, nos remiten a las
reglas establecidas para el juicio ordinario, dando con esto, que el proce-

dimiento sea lento, con abundancia de recursos y eventualidad en l1a acti-
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vidad procesal desplegada por los litigantes, caracterfstica que lo tornan
en tardfo.

Es cierto que el derecho que otorga el Articulo 963 del Codigo
de Procedimientos Civiles en su segundo parrafo, es para ambas partes;
tanto para el arrendador como para el arrendatario, pueden hacer de este
procedimiento, un procedimiento tardfo, pero también es cierto que en la
actualidad los litigantes del arrendatario se aprovechan de este derecho,
para que su cliente pueda permanecer mas tiempo en la vivienda, en base
a una serie de artificios, haciendo que en cierto modo se vea afectado el
patrimonio del arrendador, situacién ésta que los legisladores no habfan
previsto y sin embargo no procuran hacer una reforma para que deje de
existir una injusticia por un manejo equivocado de las normas, es decir la
redaccion de este precepto contrarfa el propoésito del legislador de obte-

ner una pronta y expedita administracion de justieia,

En virtud a lo anterior también es importante tomar en cuenta
que el juzgador al admitir las pruebas, éstas tengan relacién con el fondo
del negocio que se plantea, que en la mayorfa de los casos, es terminacién,
rescision o prérroga de contrato, en virtud de que los abogados del inqui-
lino al contestar la demanda per regla general contrademandan una pré-
rroga del contrato, otorgamiento y firma de contrato verbal que refieren
haber celebrado con el arrendador, en otras ocasiones refieren el pago de
todas y cada una de las reparaciones o mantenimiento que dicen haberle
hecho al inmueble arrendado, sin que al efecto acompaiien prueba alguna

que funde tal reclamaci6n y para acreditar tal reclamacién ofrecen testi-
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gos en la parte més alejana de la Repiiblica y en ocasiones, en el extranje-
ro, las cuales nunca se desahogan; ofrecen periciales en las que nunca
aceptan sus peritos, el cual es nombrado en rebeldia por el juez, y en las
que el arrendador tiene que preccuparse para desahogarlas y cubrir los
honorarios de su perito, de la parte contraria y el tercero en discordia;
pruebas todas éstas que son intrascendentes y que el juez debe analizar a
conciencia para su admisi6n, ser sumamente estricto en el desahogo de las
mismas, sefialar como depdsito £n garantia cuyos importes sean sumamen-
te elevados y que deberd hacer el oferente de tales pruebas, para el caso
de que aquéllas no se desahogen en los términos estrictos que sefiale el
juez, quien deber4 precisar en el auto respectivo, que el importe de dichas
cantidades depositadas, quedarén sin mayor trimite en beneficio de la
parte contraria por concepto de daios y perjuicios, todo ello para el caso
de que las pruebas que ofrezcan una de las partes no se desahoge en tiem-
po o resulten falsos los domicilios de sus testigos; tal vez con esta actitud
del juez se evite la cantidad de chicanas y argucias de los litigantes ten-

dientes a entorpecer y dilatar esta clase de juicios.
4.2 Estudio Comparativo de las Normas Vigentes del Cddigo
de Procedimientos Civiles del Estado de Querétaro

En el Cédigo de Procedimientos Civiles de Querétaro, las con-
troversias en materia de arrendamiento se resuelven en el juicio sumario,
ya que esta entidad no ha derogado dicho procedimiento, en virtud de que
su objetivo es que a través de ese procedimiento se ventilen cuestiones

Gue por su naturaleza requieran de una solucién muy répida y en general,
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no necesiten de un periodo probatorio amplio, lo que no ocurre en nues-
tro Cédigo de Procedimientos Civiles, a pesar, de que se ha creado un
procedimiento especial para la materia de arrendamiento destinada a ha-
bitacién, el precepto que establece el periodo de prueba, nos remite al jui-

cio ordinario, dando con esto un periodo amplio y tardfo.

La primera comparacién que tiene el Cédigo de Procedimientos
Civiles de Querétaro con el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Dis-
trito Federal, es que las controversias de arrendamiento se tramitardn su-
mariamente y, no como estabiece nuestro ordenamiento legal, es decir
mediante el juicio ordinario o el procedimiento especial para las contro-
versias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a habi-

taci6n.

El juicio sumario estd consagrado en el Titulo Séptimo denomi-
nado, De los Juicios Sumarios y de la Yia de Apremio, Capitulo | De los

Juicios Sumarios, del Cédigo de Procedimientos Civiles de Querétaro.

Se analizardn las reglas generales del juicio sumario estableci-
das en sus Artfculos 431 al 451, haciendo referencia Gnicamente de la ma-
teria de arrendamiento, ya que encontraremos preceptos que tienen dis-

posiciones especiales referidas sélo a un caso, de los que no hablaremos.

En su Artfculo 431 establece que casos se tramitardn sumaria-

mente, y dice:

"Se tramitardn sumariamente:
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11 Los juicios que versen sobre cualquier cuestién relativa a los

contratos de arrendamiento; ..."

Los Articulos 432 al 438 tienen disposiciones especiales de ca-
sos establecidos en las fracciones del Articulo 431 que no hablan de la ma-

teria de arrendamiento.

El Art{culo 439 establece, que el juicio sumario se iniciar4 con
el escrito de demanda, en la que se deberén llenar los requisitos estable-
cidos en los Artfculos 249 y 250, con excepcién de las disposiciones espe-

ciales establecidas para los ejecutivos, hipotecarios y de desahucio.

Sc correrd traslado al demandado del escrito de demanda, por
un plazo no mayor de cinco dfas, para que produzca la contestacién, en los
términos prevenidos para la demanda.

En ambos escritos (demanda y contestacién) se deberdn de

ofrecer las pruebas cumpliendo con los requisitos que la ley exige.

El Articulo 440 establece, que solamente se admitirin como
Artfculos de previo y especial pronunciamiento los relativos a la persona-
lidad de alguno de los litigantes y a la incompetencia del juez. Las demﬁs
excepciones dilatorias y perentorias se opondrén al contestar la demanda y
se decidirdn en el negocio principal (Articulo 441 del Cédige de Procedi-

mientos Civiles de Querétaro).

El Articulo'442 establece, que la reconvencifn s6lo procedera

cuando la accién en que se funde esté sujeta también a juicio sumario.

El Artfculo 443 establece, la obligacion que tiene el juez en dar
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trémite a las excepciones de previo y especial prenunciamiento bechas va-
fer por el demandado en la contestacién y, en su caso, en la reconvencién,
asimismo analizard también de oficio la competencia, la personalidad de

las partes y la procedencia de Ia vfa,

El Artfculo 444 establece, que si no es contestada la demanda,
el juez deberd observar lo dispuesto por el Artfculo 259 del mismo orde-
namiento, ¢l que establece, que sila demanda no es contestada en tiempo
el juez verificar4 la legalidad del empiazamiento, estudiard las cuestiones
de competencia, de la personalidad de las partes y la procedencia de fa
via, y en su caso, hard la declaracion de rebeldfa y se presumirdn ciertos

los hechos de la demanda que se dejé de contestar.

En este caso, nuestro Codigo de Procedimientos Civiles estable-
ce, que si no es contestada la demanda y en su caso la reconvencién, se en-

tenderdn en uno y otros casos negados los hechos.

El Artfculo 445 establece, que el juez en la misma resolucion
admitira las pruebas que procedan y abrird el juicio a prueba, sefialando
dfa y hora para su desahogo. Si no decide nada en particular, se entenders
que empieza a correr ¢l plazo probatorio, el cual no pasaréa de quince dfas
(Articulo 446 del mismo ordenamiento).

En nuestra legislacién se establece que et pleito a prueba se lle-
vard a cabo en el término de diez dias fatales para su ofrecimiento, los que
se empezardn a contar a partir del dia sipuiente al de la notificacién del
auto que manda abrir el juicio a prueba; y que se seguirdn las reglas esta-

blecidas en el juicio ordinario para su ofrecimiento, admisién, preparacién
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y desahogo de las mismas, haciéndolo lento.

El Artfculo 447 establece el derecho que tiene el actor y el de-
mandado de la reconvencién, para que dentro de los tres primeros dfas del
periodo probatorio, puedan ofrecer pruebas para desvirtuar las excepcio-

nes o hechos aducidos por el demandado en su contestacion.

El Artfculo 448 senala, que sf las tachas no se prueban dentro
del plazo, se concederdn para sélo ese objeto cinco dfas més. El Artfculo
449 establece, que se concederdn tres dias comunes a las partes para que
puedan alegar los autos; y ¢l fallo se pronunciard dentro de los diez dfas
siguientes. El Artfculo 450 habla de las sentencias de los interdictos, 1a
cual deberd precisar sus efectos para el mejor éxito en la proteccién pose-
soria, :

Finalmente su Artfcule 451 establece, que podrén ser éplicablcs
las reglas del juicio ordinario en el juicio sumario, siempre y cuando no se
opongan a lo dispuesto por el presente Capftulo. No se concederd plazo
Articulo 431, tampoco se concederdn plazos de graciaen ellos, con excep-
cién de los juicios ejecﬁtivds e hipotecarios que tengan por objeto pago de

dinero.

La legislacién de Querétaro, considera que los procedimientos
sumarjos deben de ser reaimente rdpidos, con ese principio cambian la es-
tructura del procedimiento, exigiéndo que las pruebas se ofrezcan con la
demanda y contestaci6n y, para que el actor no quede en estado de inde-

fensi6n respecto a los planteamientos de la contestaci6n, se le concede un
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plazo supletorio de ofrecimiento de pruebas, considerado dentro del pe-

riodo de recepcién de las mismas.

En cuanto a las excepciones de previo y especial pronuncia-
miento, asf como los presupuestos procesales, prevalece el principio de
concentracién, con el prop6sito de que todos estos supuestos se resuelvan
en un s6lo acto. Con ésto, obviamente se agiliza el procedimiento y se eli-
minan las posibilidades de acciones dilaterias. En cuanto al plazo proba-
torio se conserva el de quince dfas y sélo el periodo de alegatos se hace

comiin a las partes.
4.3 Estudio Comparative con el Cidigo de
Procedimientos Civiles de Espafia

Los procedimientos que se llevan a cabo en Espafa para el
arrendamiento son dos. Dice la Ley de Arrendamientos Urbanos en sus
Artfculos 124 y 125; el primero de los referidos establece, que los juicios
que se promuevan para resolver el contrato de arrendamiento o de suba-
rriendo de vivienda o local de negocio por falta de pago de la renta, se
sustanciarén conforme a lo dispuesto para el desahucio en los Articulos
1.571 al 1.582 de la Ley de Enjuiciamiento Civil; y el Artfculo 125 estable-
ce, que cuando la acci6n ejercitada sea distinta de la que trata el Artfculo
anterior, se sustanciarn por las normas establecidas en el Decreto de 21

de noviembre de 1952 para los juicios de cognicién.

El juicio de cognicién se encuentra establecido en la Ley de En-
juiciamiento Civil, Base X, en sus Articulos 26 al 68 respectivamente. Se
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har4 un resumen del contenido del juicio de cognici6n.

Bstablece la cuantfa, para la competencia de la Justicia Munici-
pal. Se atiende con detalle a los requisitos que deben contener l1a demanda
y la contestacion, y se recoge el precepto por el que se atribuye al Juez la
facultad y el deber de examinar en estos juicios, su propia competencia
objetiva (materia y cuantia) y la territorial cuando se invoque la sumisién

expresa.

Se¢ incorpora la prérroga de plazo para el emplazamiento del
demandado, siendo éste de seis dfas, y cuando este emplazamiento se haga
por edictos se concede el término de tres dias para contestar a la deman-
da. Se permite el allanamiento del demandado por simple comparecencia,
pero se limita esta facultad, no considerdindose vélido si es contrario al in-
terés o al orden pablico o en perjuicio de tercero. También se regula y li-
mita la potestad de} demandante para desistir, cuando ya hiaya compareci-
do el demandado, no pudiéndose acordar ¢l desistimiento sin oir previa-
mente a éste. Se regula cuidadosamente la proposicién y préctica de prue-
ba y se permite, no obstante la oralidad del procedimiento, que las partes
presenten escrito con la lista de testigos y los interrogatorios de preguntas
y repregunias para facilitar la répida sustanciacién. Y se atribuye al Juez
la facultad de formular por si las preguntas que estime precisas para la

averiguacion de los hechos objeto del proceso.

Se establece en materia de recursos, ademés del de apetacién,
el de queja, cuyo trémile sin apartarse de la rapidez, es semejante al se-

guido ante las audiencias. En la de costas se sigue el principio del venci-
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miento estatuido por la Ley. Finalmente se regula la tramitacién de la
acumulacion, la recusacién y las cuestiones de competencia por inhibito-

ria.

Espaiia trata con este juicio, recoger en las normas procesales
todas las garantfas de orden en beneficio de la mejor administracién de
justicia, aunando este pensamiento con el de su rapidez para lograr la ma-
xima eficacia en dicha administracién. Sin embargo, al igual que en Méxi-
¢o, se trata de dar una soluci6n al problema, pero sin tener éxito, ya que
con la platica que sostuve con el Consejero Laboral de Espafia en México
el Senor Licenciado Pablo Lopez Blanco, Espaia sigue viviendo e! proble-
ma, haciéndome hincapié, que el gobierno espafiol protegfa al inquilino;
hablé de que protegia, ya que me menciond que el Gobierno ha realizado
una serie de reformas en sus leyes para que ese proteccionismo deje de
existir, y actualmente se estd llevando a cabo un estudio para derogar las

rentas congeladas, avance éste, al que México todavia no puede llegar.

4.4 Proyecto de Reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles
Respecto al Procedimiento de las Controversias en Materia de
Arrendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a Habitacién

Como se ha visto con anterioridad, nuestra ley adjetiva estable-
ce un procedimiento especial en materia de arrendamiento para fincas ur-
banas destinadas a habitacidn. Este procedimiento es completo; es creado
con el propésito de que sea un procedimiento rdpide, por el gran nimero

de controversias que hay. Sin embargo, en la actualidad el principio de
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economia procesal es violado por los litigantes, quienes auspician y prote-
gen a sus patrocinados con el objeto de prolongar el tiempo de duracién
de los juicios, to cual tiene un fondo econémico y social y a su vez consti-
tuye un grave problema, no sélo en la Ciudad de México y en el resto de la

Repiiblica mexicana, sino en el mundo en general.

Los arrendatarios estdn interesados en alargar los juicios segui-
dos en su contra porque hay escasez de inmuebles rentables, los que por
otra parte al ser rentados nuevamente tienen un incremento de renta en
forma desproporcionada y abusiva, debido a la escasez citada. Incluso, hay
economistas que indican que el problema de la vivienda en México no tie-

ne solucién,

La prolongacién de los juicios en contra de los inquilinos en
ocasiones estd apoyada por funcionarios judiciales inmorales, que se pres-

tan a las maniobras dc protongamiento de estos juicios.

En mi opinion, considero que podria establecerse una garantfa
individual, semejante a la que existe en los juicios penales y que establece,

segilin el Artfeulo 20, fraccion VIl de la Constitucién Federal lo siguiente:

Art. 20: "En todo juicio del orden criminal tendrd el acusado las

siguientes garantfas:

VIIL. Serd juzgado antes de cuatro meses si se trataré de delitos
cuya pena méxima no exceda de dos afnos de prisién; y antes de un afio si

la pena mixima excediera de ese tiempo;"
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La garantia sefalada, estimo que deberfa establecerse de la

siguiente manera:

Todo juicio relativo al arrendamienio de inmuebles habitaciona-

les deberd tener ung duracién no mayor de un aro.

Ante la dificultad constitucional de adicionar a nuestra Carta
Magna esta proposicién, considero que la norma propuesta podria
establecerse en el Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal,
tomando en cuenta por supuesto las disposiones legales de orden piblico
e interés social que ol respecto se contienen en el Codigo Civil {Articulos
2448, 2448A, 24488, 2448C, 2448D, 2448F, 2448H, 24481, 2448) y 2448L).

La prolongacion del procedimiento desafortunadamente es,
porque nos remiten al juicio ordinario en materia de prueba, permitién-
dole al arrendatario todas y cada una de las defensas y excepciones que 1a
Ley Adjetiva Civil enmarca en este procedimiento, lo que trae como con-
secuencia que por regla general los juicios relativos a la materia de arren-
damiento se prolonguen por mucho tiempo, llegdndose al caso, frecuente,
de que el actor abandone el juicio, esto se presta también a que abogados
inmorales cobren sus honorarios al arrendatario mediante el pago de una
iguala mensual mientras dure el juicio, razén por ia cual realizan toda cla-
se de maniobras legales e ilegales para prolongar los juicios, a su conve-
niencia econdmica personal. Recordemos las palabras de un viejo
litigante, quien al aceptar el patrocinio de un juicio por parte del inquiline

le decfa: "no ganaré su juicio, pero tampoco lo perderé”.

Como soluci6n al problema, se propone derogar el péarrafo se-
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gundo del Artfculo 963 del Cddigo de Procedimientos Civiles que dice:
"Para el ofrecimiento, admisi6n, preparacién y desahogo de pruebas, se

seguirdn las reglas establecidas para el juicio ordinario civil."

Esta reforma consistirfa en: la materia de prueba se establecera
como en el juicio sumario, o como est4 establecida en el Cé6digo de Proce-
dimientos Civiles de Querétaro. Como opinién adicional, recomendarfa,
que se tomard como base la establecida en el del Estado de Querétaro,
por estar vigente y actualizada, ademds de que se trata, realmente, de un

juicio rdpido, eficaz, equitativo y justo para las partes.

En relacién con el pédrrafo inmediato anterior, podemos propo-

ner, en adicién, las siguientes reformas:

- En los escritos de demanda, contestacién’ de demanda, y en su
caso reconvencién y contestacién de la misma, se tendrdn que

ofrecer las pruebas, cumpliendo los requisitos que la ley exige.

- En ¢l auto en que se tiene por contestada la demanda y la recon-
vencion en su caso, el juez admitird las pruebas que procedan,
abrird el juicio a prueba y sehalara dia y hora para su desahogo.
Si no decidiere nada sobre el particular, se entenderd que co-
mienza a correr el plazo probatorio, el cual no excederd de quin-

ce dias.

- No se concederd plazo extraordinario de prueba, ni plazos de

gracia en ellps.
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- De no contestarse la demanda o la reconvencidn, se presumen

ciertos los hechos.

Estas son algunas de las posibles reformas que se pueden pro-
poner basadas en el espiritu de la ley contenida en el Cédigo de Procedi-

mientos Civiles del Estado de Querétaro.

Lo que se pretende con las reformas aducidas en los pdrrafos
anteriores, es que realmente se tenga un procedimiento eficaz, equitativo
y justo para las partes, de tal modo que deje de existir la gran escasez de
casas habitacidn, ya que los inversionistas de la iniciativa privada, han de-
jado de invertir en casas habitacién para darlas en arrendamiento, en vir-
tud, de que el procedimiento llega a ser muy lento, a tal grado que llega a
tardar hasta tres o mds afos, tiempo durante el cual el arrendatario sigue
pagando una renta que no se ajusta a la realidad econémica que existfa al
celebrarse el contrato, o bien, llega a invertir en oficinas ¢ departamentos
de lujo, olvidindose de las necesidades primordiales que al respecto tiene

la mayorfa de la poblacién,

Si se lleva a cabo dicha reforma, es de entenderse que también
sufrirfan aigunas modificaciones otros Artfculos, pero si con esto se logra
resolver el problema que en la actualidad se presenta, serd un gran paso
en favor de 1a justicia y que ademds no serfa un gran cambio de lo que ya
estd establecido. En 10do caso, considero que en algunos preceptos se les

aumentarfa, tal vez, alguna disposici6n.

Por otro lado, pretendo crear conciencia de Ia situacién que

existe en los tribunales de arrendamiento y en la vida social, ya que, se
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tendrfa que hacer un estudio profundo para llevar a cabo dicha reforma
- y/lo modificaciones al procedimiento de referencia, estudio que esti a car-

go de nuestros legisladores, debidamente asesorados por juristas,

Adicionalmente, considero que las reformas que proponemos
conllevan, en espirity, ¢l Principio de Concentracién del Proceso pregona-

do por ¢l tratadista italiano Chiovenda.

En atencién a lo anterior, serfa ideal que de hecho se cumpliera
con el procedimiento actualmente establecido, pero la insuficiencia de
juzgados, del personal de los mismos y de los locales de los tribunales ha-
cen que no haya uny buena justicia, ya que por el volumen de juicios que
existen, resulta imposible para los jueces estar presentes en las audiencias,
nunca o casi nunca escuchan los alegatos de las partes y estas ni los for-
mulan, porque carece de sentido el que verbalmente aleguen ante un Se-
cretario, el cual no va a pronunciar sentencia. Maxime que las audiencias
se desahogan ante éste sentado en un escritorio y en donde las partes, tes-
tigos y abogados casi siempre estdn de pie por insufienggn,fle mobiliario
adecuado. Por ejemplo, si comparamos el funcionamiente de un juzgado
del arrendamiento inmobiliario de la Ciudad de México con el correspen-
diente de 1a Ciudad de los Angeles en el Estado de California en los Esta-
dos Unidos de Norteamérica, nuestros juzgados resultan ser una grotesca
caricatura de un tribunal,
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CONCLUSIONES

1. El Decreto de Congelacién de Rentas debe derogarse, ya que por una
parte s¢ ha comprobado que la situacién jur{dica, econ6mica y social
por ¢l cual se emitié el mismo no existe a la fecha, por lo que se en-
cuenira fuera de toda actualidad, y por otra se ha comprobado que sus
disposiciones no resolvieron la falta de escasez de vivienda ni el au-
mento de las rentas en las mismas, y en cambio fren6é notoriamente la

inversion privada en esta clase de construcciones.

2. Deberfan de instituirse nuevas leyes que permitan, hasta cierto Hmite
el alza de las rentas de los inmuebles destinados para habitacién que se
encontraban bajo el régimen de rentas congeladas, tomando en cuenta
para ello la calidad de los mismos, las inversiones que se ballan efec-
tuado en ellas y las posibilidades econémicas de 1a poblacién para cu-
brir el nuevo importe de las rentas, y en forma paralela aumentar los

financiamientos que para tal fin tiene creados el Gobierno Federal,

3. Las disposiciones que se establecen en el Codigo Civil y en el Cddigo
de Procedimientos Civiles son criticables en su mayor parte, ya que
tienden a un proteccionismo notorio hacia al arrendatario, dejando al
arrendador desprotegido por la ley.

4. No estoy de acuerdo, en que el Gobierno, quiera o pretenda con estas
disposiciones, claramente orientadas a proteger al inquilino, disminuir

o resolver el grave problema de la escasez de vivienda, ya que en la
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realidad no es asi. Por el contrario, se presenta una alarmante dismi-

nucién de la inversién privada en este rubro.

5. Los inversionistas no ven atractivo en el llevar a cabo inversiones de
capital debido a su escasa rentabilidad y por lo prolongado y costoso
que resultan 10s juicios tendientes a la desocupacion de dichos inmue-
bles.

6. Es criticable lo dispuesto por el Artfculo 2448C del Cédigo Civil vigen-
te, ya que si bien es cierto que su contenido tiene la finalidad de evitar
el alza o aumento excesivo, desproporcionado del imperte de rentas,
todo ello con esencial interés social; también es cierto, que tal pre-
cepto relacionado con el Artfculo 2448D limita el interés del arren-
dador-propietario para hacer inversiones en inmuebles destinados a
casa habitacién, en virtud al escaso margen de utilidad que le pueda
brindar una inversién cuantiosa como es la que se realiza en este tipo

de construcciones.

7. Deben modificarse tales disposiciones en un plan mids justo, equitativo
y real que permita el desarrollo de este tipo de construcciones y no que
los restringa como es el caso, considerando dichas disposiciones con
una finalidad social, pero fuera de toda realidad, ya que ¢l Gobiérno

no ha podido resolverlo, no obstante su buena voluntad.

8. Se rompe con la esencia del contrato, ya que al arrendador se le impo-
nen obligaciones, sin tomar en cuenta para ello su voluntad, por lo que
considero que si estas disposiciones son de orden publico e interés so-

cial, se tendrfa que cambiar la palabra contrato y poner la que crean
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nuestros legisladores sea {a mds correcta, para que no exista una con-

tradiccion en la misma.

9, El procedimiento que establece el Cédigo de Procedimientos Civiles
en materia de arrendamiento para fincas destinadas a habitaci6n, es
criticable, especialmente, por el proifongado tiempo que tardan en re-
solverse ante las autoridades competentes, ya que su duracién no es
menos de tres aios. El Gobierno no puede pretender y de hecho prote-
ger unicamente a una de las partes. Con ésto, no pretendo que se pro-
tega més al arrendador, sino que el trato y consideracidn sea més justo

y equitativo para ambas partes.

10. Es criticable que el legislador, al supeditar, la Ley Procesal en materia
de prueba a las reglas establecidas para el juicio ordinario respecto al
ofrecimiento, admisién, preparacién y desahogo de pruebas, permite al
demandado prolongar, sin justa causa, éste tipo de juicios por un tiem-

po indeterminado.

11, Debe rinodificarse la Ley Procesal Civil al respecto vy, tanto al juzgador
como a los secretarios de {os juzgados, deberd impartfrseles cursos de
capacitacién procesal, a efecto de que al emitir sus determinaciones en
los juicios, y en especial sobre admisién de pruebas, lo hagan de ma-
nera estricta, con amplio y acertado criterio jurfdico, desechando aque-
ilas que por su intrascendencia e irrelevancia estimen que no tienen

relacién con la litis del pleito.

12, Propongo que se lleve a cabo un profundo, serio y acertado estudio de

las disposiciones que sobre la materia se contienen tanto en el Cédigo
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Civil vigente como en ¢l de Procedimientos. Estudio, que deberd anali-
zatr cada uno de los Articulos en contenido, espfritu y su relacién con la |

realidad actual.

13. Sugiero, que en el proceso de reforma se considere el espiritu de la
Legislaci6n Procesal de Querétaro, en lo referente a que constituye un
procedimiento eficaz y répido, en donde los términos son respetados
por el juzgador, sin que se concedan plazos extraordinarios de prueba
ni plazos de gracia en ellos; situacién ésta en donde radica el problema

de nuestra Ley Procesal.

He pretendido con la presente tesis, hacer énfasis en las defi-
ciencias que existen en nuestra legislacion en materia de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a habitaci6n, tanto en su Ley Sustantiva como

en la Adjetiva.

El problema que se presenta en la actualidad respecto a la esca-
sez de vivienda, se debe, en su mayor parte, a las razones mencionadas. El
gobierno ha querido abatir el problema y tal vez lo ha logrado en parte,
pero de ninguna manera en su totalidad, y si nicamente protege al inqui-~
lino, en mi oponi0n, nunca resolverd el problema, pues al proteger al in-
quilino, deja desprotegido al arrendador, trayendo como consecuencia el
desaliento de inversiones para este tipo de construcciones y aitn mis, si le
adicionamos el que los procedimientos son prolongados, costoses y mo-

lestos.

De continuar la situacién actual, quedaré toda la resposabilidad

al Gobierno para abastecer de viviendas a la poblacion mexicana, sin tener
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el apoyo del inversionista privado, que en México es muy fuerte; por lo
que insisto, una vez mds, en que se deben analizar, reestructurar y actua-
lizar a las condiciones vigentes y futuras previsibles, las disposiciones en
la materia, para que éstas sean mds justas y equitativas para las partes y de
esta manera el Gobierno pueda contar con la participacién de 1a iniciativa

privada en la soluci6n del problema habitacional.
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* La reforma legal no debe de ser inmediata; se requiere equidad

y confianza.
¢ El més viejo tabd contra la modernidad.
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cion,
* {Qué hacer con las rentas congeladas?
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