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. INTRODUCCIYION

El arrendamiento de fincas urbanas destinddas para ca
sa habitaciébn es en 1s actualidad uno de los problemas thnres
que existen en la Ciudad de México, por el desmedido cre;imien-
to de la poblacidén. Problema de diffcil solucién, por lo que el -
gobierno ha tenido que tomar medidas dr&sticas &l tratar de e~
quilibrar la posicién del srrendador y del arrendatarioexpidien

do diversos decretos,

Dentro del procedimiento de los juicios de arrenda-
miento, 1la figura del emplazamiento es de vital importancis,
pues con esto sSe constituye la relacibn procesal entre las par-
tes; encontrando su fundamento en ls Seguridad Juridica, la cual
esta consagrada en los artfculos 14 y 16 de la Constitucidn Po-
litica de los Estados Unidos Mexicanos; constituyendo de la mis

ma manera el Derecho de Defensa.

Se trata de estudiar a8l emplazamiento en conjunto con
sus diversas formas de emplazar, asi como los efectos del mismo,
efectos que contempla el Cédigo de Procedimientes Civiles para-

el Distrito Federal.



Siendo e) emplazamiento una figura jurfdice de extre-
wma importancia para que el juicio se realice conforme a derecho
y por la problemBtica que implica el que pudiera estar viciade
tanto para el arrendador como para el arrendatario, -razén que
ha dadt origen a la elabogncibv del presente trabajo de investi
gacidn, en donde como conclusibnes expondremos posibles alterng
tivas de solucién con el fin de aminorar esta problematica tan
grave por la que atraviesa el Distrito Federael y al mismo tiem-

po establecer una armonia entre el arrendador y el arrendatario.



CAPITULO

1



EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO :

A. CONCEPTO .

El contrato se ha definido como un acto jurfdico, que
consiste en el adaerdo de voluntades para crear o transmitir de
rechos y obligaciones.

Siendo el contrato de arrendamiento el de mayor impor
tancia en teoria y practica, pues se encuentra reglamentado por
e) Cbédigo Civil y debido a la falta de vivienda su aplicacién
es constante,

Dentro de las definiciones que han dado los autores =
se encuentra la de Leopoldo Aguilar Carvajal, quien define al
contrato de arrendamiento como:

"... aquel por virtud del cual una persona 1llamada
arrendador, concede a otra, llamada arrendatario, el
use y goce de una cosa, en formes temporal, o solo el
us;. mediante el pago de una renta, gue es el precio

y que debe ser cierto." (1)

Rafael de Pina dice que

"E]l contrato de arrendamiento... es aguel '€n cuya vir

(1) Aguilar Carvajal, Leopoldo. Contratos Civiles. Editorial

Hagtam, México 1964, Pag. 152. Lomee T



tud una parte cede a otro el vse o disfrute temporal

de una cosa o derecho mediante un precjocierto.” (2)

Por su parte Rafael Rojina Villegas menciona:!

0

J/
"... un contrato por virtud del cual una personad lla-

mada arrendador concede a otra llamada arrendatario,
el uso o goce temporal de una cosa, mediante el pagw

de un precio cierte." (3)

Y por Gltimo el C&digo Civil vigente para el Distrito

Federal sehala:

Art. 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes
contratantes se obligan reciprocamente, una a ‘conce- -
der el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a

pagar por ese usc ¢ goce un precio cierto...

Como se puede observar de los conceptos mencionados -

anteriormente, -tienen tres puntos en conmnin comé lo son:
; d

(2)

i

De Pina, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Tomo I, Editorial

PorrGa. S.A, México 1980. Pag. 98. e -

Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil. Tomo

IV, Coentratos. 13a. edicidn, Editorial Porrfia. S.A. -Méxi- -

co 1981, Pag. 214.



PRIMERO, E] conceder el uso y disfrute de una cosa,
en relacibn a la obligscidn principal del propietario, pues se
trate de un contratoe traslativo de uso, en donde el arrendata--
rio podr& gozar de la riqueza ajena seglGn lo pactado, para su

propio beneficio y el de su familia, j

SEGUNDO, La temporalidad de dicho uso y disfrute, que
es el tiempo de duracidn del propio contrate de asrrendamiento,
dentro del cuwal el inquilino podrd aprovechar de esa riqueza.

El mismo C6digo Civil para el Distrito Federal, hace
referencia a la duracién del contrato de arrendamiento en los
siguientes articulos:

Art. 2448C. La duracibén minima de todo contrato de

arrendamiento de fincas urbanas destinadas a 1ahabj

tacidn serd de un afo forzoso para arrendador y arrepn

datario, salvo convenio en contrario.

Art. 2398, ... El arrendamiento no puede exeder de

diez afos para las fincas destinadas a habitacibn..

El fin de la necesidad de imponer la temporalidad del
contrato de arrendamiento, es el impedir que la propiedad quede
en manos ajenas y a su vez facilitar la circulacién de la riqug
28,

TERCERO. La fijacibn de un precio cierto:

*... por precio cierto debemos entender aquel que las




partes han querido estipuler como contraprestacidn o

equivalencia al aprovechamiento que de ls riqueza aje

na tendré una de ellas, més no un precio fingido o si
mulado que estaria en desproporcidn con dicho aprove-

chamivnto." (4)

/

De lo cual debemos entender por fijacidn de un precio
cierto, que es la estipulacién gue haocen el arrendador y el
arrendatario en relacibn al precio de la renta, que se har8 en
una suma de dinero, cantidad que recibir8 el propietario como

pago del uso y goce del bien, . -

B. CARACTERISTICAS

De acuerdo a su naturaleza juridica el contrato de

arrendamiento se puede decir que es:

1. Bilateral, porque genera derechos y obligaciones
tanto para e} arrendador como para el arrendatario (los cuales
se verhn con mis detenimiento en un inciso posterior dentro de

/
este mismo capftulo).

(4) Juan Ortfz, RaGl. AnAlisis L6gico Juridico del Decreto de
1948 que Prorroga los Contratos de Arrendamiento. Tesis

Profesional. U.N.A.M. México, 1986. P&g. 20.




2. Oneroso, porque origina derechos y gravamcnes para
ambas partes, por un lado el arrendador tendrs el provecho de
disfrutar de una rento y la obligacidbn de ceder el uso o goce -
del bien inmueble, Y por otra parte el arrendatario aprovecharad
el:uso o goce del bien arrendado, a cambio de pagar un precio

por ese bien,

3. Formal, para que sea valido la ley exige la forma
escrita y de no ser asi, se le imputard sl arrendador, tal ¥
como se manifiesta en el articulo 244B F del:C&digo Civil vigen
ta para el Distrito Federal, esto es que anbas partes. deben ex-

presar su consentimiento de forma escrita.

Art. 2406. El contrato de arrendamiento debe otorgar-
se por escrito. La falta de esta formalidad se imputa

ré al arrendador.

Como puede notarse este articulo resulta inaplicable,
si bien es cierto que generalmente los contratos se celebran
por escrito, también es verdad que en la préctica’ se realizan
verbalmente, por lo que concluimos que el contrato desrrenda—- .
miento es siempre formal, aun y cuando en la préctica podemos -
observar que no es asi, pues algunos arrendadores no hacen cop-

tratos de arrendamiento por escrito.



4. Consensual, en oposicibn a real, porque para Su
perfeccionamiento basta con e} consentimiento de les partes,

sun y cuando no se haya entregado la coss,

5. Principal, en virtud de que tiene existencias pro-
pia, porque no requiere de un contrato u obligacibn existentes

previamente.

6. Nominado, porgue la ley lo reglamentsa ampliamente,
seiislando los elementos, el concepto, determina sSus consecuen-

cias y causas de terminacibn.

7. De tracto sucesive, porque las obligasciones de las
partes pueden cumplirse en unAlapso determinado, estu es, scgin
el tieppo en que se hays estipulado la vigencia del contrato,
porque el arrendatario paga periodicamente 1a renta por el uso
o disfrute del bien arrendado durante el perfodo designado en

el contrato.

8. Por Giltimo, Conmutativo, debido 2 que desde el mo-
mento de la celebracidn del contrato los provechos y gravame-'

nes son ciertos y determinados.



c.

ELEMENTOS

De acuerdo a Zamora y Valencia Miguel Angel, los ele-

mentos del contrato de arrendamiento son tres:

(5)

(6)

1. CONSENTIMIENTO.

"Acuerdo entre dos o mis voluntades acerca de la pro-
duccién o transformacién de derechos y obligaciones(5)
"... es e) acuerdo de voluntades de ambas partes par:
conceder el uso o uso y goce de un bien a cambio de

una contraprestacibn consistente en un precio ciertd (6)

"El consentimiento es el acverdo o concurso de volun-
tades que tiene por objeto la creacifn o transmisidn
de derechos y obligaciones... Todo consentimiento, -
por tanto implica la manifestacidén de dos o més volun
tades, y su acuerdo sobre un punto de interés Juridi

'

De Pina, Rafael. Diccionario de Derecho. 18a. edicién. Edi
torial Porriia, S.A. México 1992. PhAg. 182.
Zamora y valencia, Miguel Angel. Contratos Civiles. :.4s.

edicibdbn, Editorial PorrGa, S.A. M&xico 1992, P&g. 160, :. -



€0 (7)
"... es la coincidencia de dos declaraciones de volun
tad que procediendo de sujetos diversos concurren a
un fin comfin ¥y se unen..., una de ellas a ptymeler ¥y
la otre & aceptar, dan lugar a una nueva y unica vo-
luntad contractual y que es el resultado..., de las vo
luntades individuales y que constituye una entidad

nueva capaz de producir peor si el efecto juridico que
rido y sustraida a las posibles veleidades de una so-
la de las partes, de la cual deriva la irrevocabilidad

. del contrato." (8)

Con las definiciones anteriores se resume que el con-
sentipiento es el acuerdo de voluntades en este casoc entre el
arrendador y el arrendatario con el fin de celebrar un contrato
de arrendamiento,en donde el propietario promete el uso © uso

y disfrute del inmueble ® cambio de una renta, ¥y el inquilino

(7) Rojina Villegas, Rafael., Cit. Pos. Bafivelos Sanchez, Froy
"1&n. Interpretacibn de los Contratos y Testamentos. 3a.
edicidn, Editorial Orlando Cérdenas V. Editor y Distribui_
dor. Irapuato Guanajuasto 1988. Pégs. 77 y 7B.

{(8) Ruggiero. Cit. Pos. Bafivelos Sﬁ}lchez.‘ Froylfn. Op. Cit.’
Pag. 77.
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acepta Ju oferta; sujetandose ambos 8 las obligationes que les

torresponden.

2. OBJETO

El objeto de este contrato se divide de 1a siguiente

manera:

a. Objeto Directo, consiste en la creacién y transmi-

sibn de derechos y obligaciones para el arrendador y el arrenda

tario.

b, Objero Indirecto, referente a la conducta del deu-
dor que puede ser en un dar, un hacer © un no hacer, es decir,
que el arrendatario podrad disponer temporalmente de un inmueble,

aprovechande 1la riqueza ajena, a cambio del page de wuna renta

fija.

El articulo 2400 del Codigo Civil vigente para el Dis

trito Federal, sefiala cusles son los bienes susceptibles de -

arrendapiento:

Art. 2400. Son susceptibles de arrendesmiento tcdos los
bienes que puedan usarse sin consumirse, excepto aque
llos que 1la ley prohibe arrendar y los derechos es-

trictamente personasles.



13,

El objeto debe existir en la natureleza y en cuanto a
su especie deberd ser determinado o determinable, asimismo debe
estar en el comercio; y en cuanto 8l hecho, ya sca positivo o
negativo, debe ser posible y 1fcito, de acuerdo 8 lo que marcan

los articulos 1825 y 1827 del multicitado Cédigo.

Por lo que hace a las obligaciones de dar:
1) el bien inmueble debe de ser fisicamente posibdble,

y existir en le naturaleza,
2) el bien debe de ser juridicamente posible y lo se-
& cuando este en el comercio y sea determinado o susceptible

de determinarse en cuanto 8 Su especie,

Y por 1o que se refiere a las obligaciones de hacer o

no hacer:
1) debe ser posible, fisica y juridicamente.

2) debe ser licita, es decir, que no ses contrario &

las leyes del orden pfiblico o buenas costumbres,

3) teniendo al objeto como sinbnimo, lo constituye el

bien inmueble que ha sido dado en arrendamiento, .



Y4,

3. FORMA

La formalidad de estc contrato requiere que se otor-~

gue por escrito, si e5 pars case habitacidn, y excepcionslmente

es cnnsensuu{'cunndo el monto de la renta anusl no

exceda de

cien pesos en cuyo caso s&le serd necesario Ja manifestacibn -~
verbal del contrato por las partes., Cuando sea mayor 8 dicha

cantidad el contrato sera formal y basterf otorgarlo en un docu

mento privado,

Art, 2448 F. Para los efectos de este capftuvlo el cop
trato de nrrendamiento debe otorgarse por escrito, la

falta de esta formalidad se imputaré al arrendador...

Art, 2406. E1 contrato debe otorgarse por escrito, La

falta de esta formalidad se imputard al arrendador.

Art, 1832. En los contratos civiles cads uno se obli-
ga en la manera y términos gue apavezca qQue guizo o-
bligarse, sin que pars la validez del contrato se re-
quieran formalidades dererminadas, fuers de los casos

expresamente designados por la ley.
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D. PRESUPUESTOS
1. CAPACIDAD

Entendemos por capacidad a la aptitud que se tiene pa

ra sdquirir un derecho, o para ejercitarlo y disfrutarlo.

Existen dos clases de capacidad: capacidad de goce y
capacidad de ejercicio. La capacidad de goce, es en la que e]
individuo tiene aptitud para ser titular de derechos vy sujeto
de obligaciones; y la capacidad de ejercicio es aquella gque tie
ne toda persona con aptitud para disponer de sus derechos y cum
plir con sus obligaciones, por lo que se considere como inhcapa-
ces a "los menores de edad; los mayores de edad disminuidos o
perturbados en su inteligencia, ...; los que padezcan alguna a-
feccidbn originada por enfermedad o deficiencia persistente de -
carficter fIsico, psicolbgico © sensorial o por la adiccibn a
sustancias tdxicas como el alcohol, los psicotrépicos o los es-
tupefacientes; siempre que debido a la limitacién, o la altera-
cidén en la inteligencia que &sto les proveoque ng puedan gober-

!

narse y obligarse por sf mismo, o manifestar su voluntad por -
algin medio.", como se establece en el articuylo 450 del Cédigo

Civil para el Distrito Federal.

En virtud de que la capacidad de gose es atribute de

toda persona, pués se adquiere desde el momento de sp concep-



cibn y se extingue con la muerte, lo capacidad que funciona co-

mo elemento de validez es lu capacidad de ejercicio.

En relacidn a8 la capacidad del arrendador, Miguel An-

gel Zamora y Velencia dice: o

"Esta requiere de una capacidad general y ademas, de
una capacidad especial de poder disponer del uso ygo
ce de la cosa..." (9)

Asinismo, menciona que el arrendador no necesariamen~-

te tenga la propiedad del bien, yn gue basta con el poder dispp
ner del usoc o goce, por ser titular de un derecho que le da tal
facultad como por ejemplo los usufructuarios o bien por estar

autorizado por el que tiene tal disponibilidad como 1lo son los

apoderados (articulos 2401 y 2402 del Cddigo Civil).

Art. 1002. El usufructvario puede gozar por si mismo
de la cosa usufructuada. Puede enagenar, arrendar y
gravar su derecho de usufructo, pero todos los contra
tos que celebre como usufructuario terminaran con el

usufructo.

También pueden dar en arrendamiento aquellos que la

ley autoriza en calidad de administradores de bienes ajenos,.

los que ejercen la patria potestad, los tutores, los sindicos,

Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit. Pég. 164.



los albacess, los representantes de ausentes y en general los
administradores por virtud de la_ ley.
"El arrendstaric sblo requiere la capacidad general
para celebrar este contrato”. (10)
Por otro lado el Cddigo Civil vigente para el D;strito

Federal senala:

Art. 2403. No puede arrendar el copropietario de cosa
indivisa sin consentimiento de los otros copropieta-

rios.

Art. 2404, Se prohibe a los magistrados, a los jueces
y a cualquiera otros empleados pfiblicos tomar enarren
damiento, por sI o por interposita persena, los bie-
nes gue deban arrendarse en los negocios en que inter

vengan.

Art. 2405. Se prohibe a los encargados de los estable
cimientos pQblicos y a los funcionarios y empleados
piiblicos tomar en arrendamiento los bienes que con

los expresados caracteres administren.

Art. 569, Ni con licencia judicial, ni en almoneda o

fuera de ella puede el tutor comprar o arrendar “los.

(10) Ibidem. PAg. 165.



bienes del incapacitedo, ni hacer contrato alguno res
pecto de ellos, para si, sus ascendientes, su mujer o
marido,. hijos ¢ hermanos por consanguinidad o afini-

dad...

2. AUSENCIA DE vICIOS EN EL CONSENTIMIENTO

Para la validez del contrato de arrendamiento se re-
quiere que la volunted de las partes no este viciada, esto es,
que ¢] consentimiento de las partes contratantes se exprese de
manera libre, consciente y espontéineca, sin-"que haya error, dolo,
mala f&, lesién o violencia, los cuales se entienden como vi-
cios de la voluntad cuando intervienen en la formacibn de dicho
consentimiento ¥ que impida la libertad del juicio o el conoci-
miento pleno de la realidad, dandose la voluntad de uno de los

contratantes o de ambos de manera imperfecta.

a. ERROR

"... es el conocimiento equivoco de la realidad y no
debe confundirse con la ignorancia, porque esta es la

falta de conocimiento.” (11)

(11) ibidem. Pag. 41.



19,
"... es e] falso o total desconocimiento de la reali-
dad, que determina o la voluntad a formarse en un sep
tido diferente a aquel en que se¢ hubiera formado sin
la existencia de dicho error. No todo falso conoci
mjento de la realidad, vicia la voluntad del autor
del ﬁ:to: se requiere que el error sea determinante;
es decir, que de no existir tal circunstancia, el su-
jeto no habria realizado el acto o lo habris realiza-

do de otra manera." (12)

Luego entonces, el error es un conocimiento inexdcto
que se da cuando existe una discrepancia entre lo que se cree

que es y la realidad, y» sea cierta o falsa,

b. bOLO
"... es el empleo de cvalquier medio ilegal para in-
ducir o provocar el error y asf obtener 1la voluntad
de una persone en formacidn de un contrate.," (13)
"... consiste en los artificios engafosos o maquipa-

ciones fraudulentas, por medio de los cuales una per-

(12) Galindo Garfias, Ignacio. Derecho Civil, Editorial Porr@ .
a, S.A. México 1976. Pag. 239,

(13) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit. P&g. 42.



sona es inducida o otorgar un acto jurfdico que de
otro modo no habria celebrado, o que hubiese celebro-

do bajo otras estipulaciones." (14)

Entonces el dolo es el medio pq} el cual de manera

ilegal se induce a una persona al error o mantenerlo en &1},

c. MALA FE

"... la disimulacibn del error de uno de loscontratap

tes, una vez conocido." (15)

Esto es que, la simulacidén es utilizada por una de
las partes con el fin de obtener una ventaja injusta y en per—
juicio de la otra parte,

d. LESION

Come se ha mencionado con anterioridad la lesibn tam-

bién es un vicio del consentimiento que afecFa la celebracidn

(14) Galindo Garfias, Ignacio., Op. Cit., P&g. 240.
(15) Ortiz Urquidi, RaGl. Derecho Civil, -Editorial Porrfa, -

S.A. México 1977, Pag. 315.
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del contrato, toda vez que cxiste una desproporcibn entre las

partes, es decir, proporciona a uno de¢ los contratantes up Ju-
cro excesivo en relacidn 8 lo que &1 se estn oblignndo y causan
dole peyjuicio al otro contratante, originado por suignorancia,

inexperiencia o extrema necesidad.

El Cbédigo Civil para el Distrito Federal en su articy
lo 17 da 8] perjudicado 1a accidn de nulidad del contrato o la

reduccibén equitativa de la obligacién.
e. VIOLENCIA

La violencia se da cuando une de los contratantes
coaccionan al otro, de forma morael, es decir, con amenazas en
contra de su persona, de sus parientes o cualquier individuo
que afectivamente este ligado a &l1; o de forma fisica, por gol-
pes, tormento, <on usc de armas o instrumentos para intimidar

para que contrate en los términos que aquella le exige.
3. LICITUD EN FL OBJETO Y FIN DETERMIKANTE DE LA VOLUNTAD

El objeto debe ser licito y posible, asimiswo, el he-

cho también debe ser licito. : :

Art. 1831. El fin o motivo determinante de la voluntad



de los que contratan tampoco debe ser contrarjo a las

leyes de orden piblico ni a las buenes costumbres.

La licitud se refiere al motivo o fin gue el negocio
pefsigue {que e¢s e} de arrendar un inmueble para cass habita-

z
ciébn), o a la condicifin a que el contrato se encuentra sujeto.

E. COMSECUENCIAS

"Los efectos de este contrato son crear obligaciones
para las partes contratantes y generar derechos espe-
ciales para ¢l arrendatario y por el simple hecho de
que el arrendamiento continfie sin oposicidn de 1las
partes al vencimiento del plazo, se actualiza la lla-

mada ticita reconduccidn.” (16)

F. OBLIGACIONES ENTRE LAS PARTES

1.LAS DEL ARRENDADOR

a. Entregar la cosa ( en este caso el inmueble destinado

(16) Zamora y Valencia, Miguel Angel. Op. Cit. Pag. 166.
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para lp casa habitacibn) para que el arrendatario la use y goce

conforme a 1o estipulado en el contrato.

b. Mientras dure el arrendamiente el arrendador deberd
conservar la cosa en e] mismo estado en gque ]a‘entregé (hacerle
las reparaciones que sean necesarias), en caso contrario el
arrendatario podrd pedir la resolucién del contrato o recurrir

al Juez competente para hacer cumplir su obligacidbn al arrenda-

dor.

c¢. El articulo 2412, en su fraccidn 111, sefiala que de
ninguna manera debe estorbar ni embarazar el uso de la cosa, ni
tampoco cambiar su forma excepto por reparaciones urgentes o ng

cesarias.

d. Responder por los daflos y perjuicios causados al arren
datario por hechos o actos jurfdicos sin temer justificacidn le

gal.

e, "Indemnizar al arrepdatario por los dajios y perjuicioes
que este sufra por la privecidn del uso proveniente de

la eviccidn de la cosa si actud de mala £&." (17)

(17) Ibidewm. Pég. 16B.
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f. Responder por los dahos y perjuicios csusados por de-
fectos o por vicios ocultos (que no esten a la vista) anterio-

res a la ctelebracién del contrato,

s. Pagar al arrendatsric las mejoras que haga, siempre y
cuando se¢ haya obligade a hacerlo, tratandose de mejoras fGtiles

y ctuando €] plazo del contrato sea indeterminado,

h. Pagar dafios ¥ perjuicios que se originen al arrendata-

rio por no respetar la preferencia que tiene en caso de venta.

2. LAS DEL ARRENDATARIO

a. Pagar un precio cierto, es decir, esta ohligado a pagar
el precio (renta ) desde el dia en que reciba el inmueble (salvo
que se haya pactado lo contrario), Hasta el dia en que entregue
el inmueble. Dicha rentn debe pagarse en el lugar, tiempo y mo-

do convenido.

b. Conservar la cosa, que implica: usarla conforme & 1lo
convenido {si es para habitacidn no podri usarla para comercio);
realizar reparaciones de deterioros causados por las personss
que lo habitan; sin consentimiento del arrendador no podrd modi
ficar la forma del inmueble ¥y si lo hiciere deberf regresarlo -

el estado en que la recibid; deberd avisar al arrendador lo an-



tes posible de las reparaciones que le corresponda hacer.

¢. Indemnizar al arrendador por los perjuicios hechos al
inmueble por negligencia, culpa o dolo del arrendador, familia-
res, sirvientes o subar}endatarios. ;

d. Devolver el inmueble al término del contrato tal y co-

mo lo recibid.
G. CAUSAS DE TERMINACION

El articulo 2483 del CGbddigo Civil vigente seflala que

son causas de terminacibn las sSiguientes:

1. Concluye para ambas partes, cuando el término del
contrato llega a su fin, si este fué realizado por tiempo deter

minado,

"sin embargo, si el arrendador no reclama expresamen-
te la devolucién de la finca arrendada dentro de los
diez dias siguientes al vencimiento del contrate, opg
ra la técita reconduccién o prorroga t&cita del con-

trato conforme a la jurisprudencia de la Suprema Cor-
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te de Justicia." (18)

2. En casu de ser contrato indeterminado, councluird a
voluntad de cuclquiera de las partes, previe aviso en formn fea
ciente 8l otro contratante. Esta segunda causa se da cuando una
de las partces decide no continuar con ¢l arrendamiento, ;in-im-

portar que e¢) término del contrato ne hays concluido.

3. Por convenio expreso entre las partes, por lo que
se hace saber al otro contratante quien acepta y hace un conve-

nio en los términos que crean convenientes.

4. Por nulidad, cuando en la celebracibn del contrato
haya ausencia de alguno de los elementos del contrato de arren-

damiento (elementos que se analizaron con antelacién).

5. Por rescisidn, cuando existe incumplimiento por al
guna de las partes respecto de las obligaciones contraidas en
el contrato, asimismo, el otro contratante podrd pedir la resci
gibn del contrato directamente a la otra parte o bien, ante 1la
autoridad competente (juez del Arrendamiento Inmobiliario), y
en cualquiera de las citusciones podrd pedir el pago de da-

fios y perjuicios causados.

(18) Senchez Medal, Ramén. Cit. Pos. Juan Orctiz, Rafil. Op., Cit.
Pag. 42 y 43,



6. Por confusifn,
"... tuando el carfcter de arrendador ¥ arrendatario
inciden en una misma persona, verbigracia, aquella ¢i
tuacidn en donde el arrcndador ya no le conviene si-
guir conservando una'lincu que mas que producirle n
ingreso, inctrementa sus eptesos, por lo que oOpta pofr

venderla al arrendatario, quien en lo sucesivo serld

¢l dueiio del inmueble, de tal suerte que no podrd qo-
brarse asimismo el importe de la renta, luego entin-

ces, tenecerd dicho contrato." (19)

7. Por pérdida o destruccidn toral de la cosa arrenda
da ‘(por caso fortuito o fuerza mayor), esto es, situaciones [aje
nas 8 la voluntad de los contratantes (terremotos, incendiogf, -

etc.).

8. Por expropiacidn hecha por causas de utjlidad | pG-
blica, cuando el inmueble es indispensable para que el estado
cubra una necesidad de la colectividad, con las facultadesg que
le otorga nuestra Constitucibn Po}itica, quita o priva de| la
propiedad al dueio del miswmo g cambio de una indemnizacidng por
lo que el inquilino debe desocuparlo y dicha indemnizacibn/ al=-

canza tambidn 8 este.

(19) Juan Ortfz, RaGl. Op. Cit. PAg. 44,
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9, Finulmente, por eviccién de la cosa arrendada.

"..., consistird en privar al arrendatario de) use y

disfrute de dacho bien por juicie seguido en contrao -

del arrendador y por existir upm mejor derecho que se

hace valer, de tal suerte que el arrendatario sufrird
’

las consecuencias de esto..." (20)

«(20)

Ibidem., Phg. 45.



CAPITULO 11



EL ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION

EN EL DISTRITO FEDERAL

A. SU PROBLEMATICA
1. DESDE El. PUNTO DE VISTA ECONOMICO Y POLITICO

Se ha destrozade el trazo de la Ciudad Antigua, -
actualmente sc han levantado fraccionamientos atendiendo Gnica-
mente el aspecto comercial del negocijo, sin tomar en cuenta las

ne:esidadés de la poblacidn.

El terrible crecimiento demogrdfico de nuestra Ciudad
aunado con la escasez de la construccién de vivienda del tipo
popular ha traido consigo un desequilibrio en la demanda y ofer

ta de viviendas de este tipo.

En el agro se han introducido técnicas nuevas, magqui-
narias que aumentan la productividad del trabajo, razbn por la
que algunos trabajadores del campo vengan a le ciudad y van ha-
cinarse en grandes copunidades carentes hasta de los més elemen
tales servicios, creando una angustiosa demanda de espacio habi

table a bajo costo.
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Por otra parte el empleado, el maestro, e incluso el
profesionista Se¢ encuentran con el problema del alto costo de
las rentas y mis grave sun, no hay viviendas dignas y adccuadas
a los ingresos que perciben. En la mayorSa de 1los casos tiene
que trabajar tods la familia, pars poder soiventar los pastos,
como lo son: la comida, el vestido, la renta, entre otros. Ren-
tas que son altas, independientemente del estado fisico en que

se encuentre el inmueble,

Ante tanta demanda y tanta escases oferta, los arrenda
dores han impuesto las condiciones que han querido, los inquili
nos se han visto obligados a firmar contratos leoninos, los téy
minos han sido fijados por el arrendador y por lo consiguiente

el precio que se ha de pagar por el inmueble arrendado.

De todo lo anterior se llega a la conclusién de que,
es necesario que el estado proporcione mayor crédito para ad-

quirir viviendas.
2. DESDE EL PUNTO DE VISTA SOCIAL:
El crecimiento demogréfico de la Ciudad de México se

ha dado fundamentalmente a expensas de la poblacibén del resto

del pafs, con la emigracibébn de habitantes oriundos de las demis



entidades federativas. Esta concentracifn de la poblacién en el
Distrito Federal ha hecho que se hava convertido en un coloso,

por lo que tiene un gran niimero de habitantes.

En ]ufacLua!idnd ha sucedido que no ha alcanzado pa=-

.
ra todos los hébilantes el agua, el pan, las viviendas, ¥y en el
transcurso de los shos hemos desecado los lagos ¥ rios que nos
circundaban, se han talado grondes cantidades de &rboles, trams
formando completamente a la Ciudad de México y como consecuen-—
cia a su ¢lima, que hoy en dia, podemos tener las cuatro esta-—

ciones del afo en un solo dia.

La afluencia de poblacibn ha dado surgimiento a las
colonias proletarias, que son zonas de habitacidn muy deficien-—

tes sobre extenciones baldias, sin traszos, sin servicios plhli-

[=1-F-%

Se han creado programas de vivienda popular, con el
fin de ayudar a la poblacibn a tener una vivienda digna. Dentro
de estos programas se encuentran: Plan Tepito, Casa Propis, -
FIVIDESU, FONHAPO, entre otros. Tomando como ejemplo la Delega-
cibdn Cusuhtemoc, especificamente la subdelegacibn Centro Histo-
rico Tepito, apoyando a estos programas en cuanto a canalizar
en los programas a los habitantes de dicha zona y estar enlista
de espera para obtener una vivienda, siempre y cuando cusplan

con los requisitos solicitados por cada programa:
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Requisitos FONHAPO

datos que debersn recabar en principio por coda

Certificado de no propiedad,

Tener dependientes econdmicos.

Acta de nacimiento del titular e integrantes de
la familin., (traer Gnicamente 5 fotocopias).
Acta de matrimonio o acta de unibdn libre,

Ganar de 1.5 veces el salario minimo a 2.5 v.s.m.
Cédula sociceconémica.

Contrato de arrendamiento, recibos dec renta o en
Su caso carta que acredite su domicilio.

4 fotografias del titular tamafio infantil.
Recibo de pago.

anterior con un original y cuatro copisas.

cuanto hace a la cédula socioeconémica el area de

cinl de la subdnlegacién. se encarga de realizar-

iendas que pagan poco a poco los peseedores de las
&n otorgan créditos en efectivo pars poder comprar

para vivienda.



34,
Nu obstante los miltiples programas de viviends popu~
lar que existen, no es suficjente pare dotar de viviendas & los

habitantes del Distriio Federal.

Por otra parte, en diversas ocasiones los arrendata-
rios no cuentan con un contrato de arrendamiento y menos aun
con uwp recibo de renta, por lo que no sc cumpliria com une de
los requisitos mencionados con anterioridad. Ademds hoy en dia
ya no es tan facil que una persona rente una vivienda y en caso
de que arrienden, el alquiler es de alto costo y en ocasiones no

se cuenta con los servicios mhs necesarios ¢ indispensables.

3. DESDE EL PUNTO DE VISTA JURIDICO

El contrato de arrendamiento no siempre se realiza co
o lo esteblece la ley, asimismo, dentro del procedimiento del
juicio de arrendamiento refiriendonos al emplazamiento en espe-—
cial, puede estar viciado, con lo que se esta faltando a 1las
formalidades esenciales del procedimiento de manera que @alguna
de las partes quede sin defensa, es decir, se esta violando la
garantia de audiencis y, por ende, al iniciarse y seguirse el
procedimients en el que el emplazamiento est; viciado este seré
nule, ya gque no se esta constituyendo realmente le relacidn pro

cesal entre las partes la cual nace precisamente en el momento
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en que la demanda judicinl es notificada debidamente. Al respeg

to, Chivenda nos dice:

"La relacidn procesal no puede constituirse ni desa-
t;ullarse validnm?hte. si no se ho dado a conocer al demandado
las prestaciones del actor, ¥y si e}l mismo demendado no ha sido
llamado formalmente por el brgano jurisdiccional, para que se

constituya parte en e} proceso y haga valer en el sus propios

intereses juridicos, conrelacibnalas prestaciones del actor'{?)

La notificacibn y el emplazamiento som actos necesa-
rios y previos a 15 constitucién de la relacién procesal que
>constituyen la garantfa constitucional de defensa y se protegen
tanto dentro del procese (incidente de nulidad de actuaciones),
como fuera del mismo (apelacidn extraordinarin) y atraves del

soparo, figuras gue trataremos en un capitule pesterior a este.

"El artfculo 14 Constitucional establece que en todo
juicio se cumpliran las formalidades esenciales del
procedimiento, ¥y son formalidedes esenciales la comu-
nicacién de ls demanda y el emplazamiento." $ J F. To
mos LIV, phg. 3467; LX1V pag. 1587; LX, pdg. 159; y
LXX, pég. 1346.

(21) Valenzuela, Arturo. Derecho Procesal Civil. edicidn Facsi
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El emplazamiento es un requisito esencial para el -
ejercicio de) derecho de defenso, es de orden piblico y de ca-
racter Constitucional. Es el medio de comunjcacién entre las
auiuridades y los particulares més idoneo que la ley y el le
.Axsludar han creado para ser usada dentro de todo el proceso,
buscando desde luego, 1llegar al equilibrio del derecho que po-~
see todo ciudadanc en direccidn a la proteccidén de sus intere--
ses generales y consagrados asf en las miximas "Garantfa de Au-
diencia", "Derecho de Peticién", "lgualdad de las Partes ante =
la Ley" y estableciendo sebre todo una SEGURIDAD JURIDICA en los

particulares.

B. EL DECRETO DE 1948 Y SUS ANTECEDENTES

El decreto de 1948 tiene sus antecedentes en los C&di
gos Civiles de 1870, 1884 y Decretos del 10 de julio de 1942, -
11 de febrero de 1946 y 30 de diciembre de 1947. Cbédigos y de-

cretos que se tratarin brevemente s continuacibn.

CODIGO CIVIL DE 1870. Fué el primero en el Distrito

Federal en regular el arrendamiento y lo define de la siguiente

milar de 1959. Libreria Carrillo Hnos. Impresores S5.A.

la. edicibn 1983.
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manera: "Se llama arrendomiento el contrato por el que una persg
na cede el vuso o goce de una cosa por tiempo determinado y me-

diante un precio."

CODPIGO C1VIL DE 18B84. Para el distrito [edg}al ¥y para
el territorio de la Baja California, promulgade el 31 de marzo
de 1884, entrando en vigor el lo. de junio del mismo afio, sigue

los mismos lineamientos que el anterior.

El jurista Jorge Mario Magall6n lbarra, dice que este
Codigo llegd a convertirse en:
"... formula unitaria en nuestra Federacidn, al grado

de haber sido la imagen de la codificacibn civil en

todo el pais." (22)

Este C&digo protege al arrendatario en el sentido de
que, le prohibe al casero de que rescinda el contrato de arren-
damiento aun en el caso de alegar necesitar el inmueble en cues
tidén para su uso perﬁona]: el errendamiento se celebra por tiém
po determinado, o bien, en caso de no estsr expresamente sehala

do concluird & voluntad de cualquiera de las partes.

(22) Instituciones de Derecho Civil, Tomo 1. Editorial PorrGa

S.A. México 1988B. Pag. 82.
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A manera de sintesis se hard mencién de slgunos otros
decretos que trascendieron en relacibn a prérrogas de contrato
de arrendamiento y rentas congeladas: Decreto del 10 de juliode
1942, publicado el 24 del mismo mes y afio, que congeld las ren-
tas en el Distrito Federal; Decreto del 24 de septiembre de
1943, publicado el J] de noviembre del mismo afio, que prorrogs
los contratos de arrendamiento (celebrado por tiempo determina-
do o indeterminado) exclusivamente de casas, locales, viviendas
y departamentos para habitacidn (dejando fuera los destinsdos a
comercio o industria), osi como también congela las rentas, to-
do ello mientras durd el estado de guerra por el que atravesaba
el pais; Decreto del 26 de enero de 1944, publicedo el 27 del
mismo mes ¥ aho, este fué compilacibén del anterior y rigié solo
para locales que estaban destinados a escuelas oficiales; Decrg
to del 15 de enero de 1945, publicade e} 20 del mismo mes y aho,
tiene adicionado las disposiciones contenidas en los dos prime-
ros decretos mencionados, y agrega que quedan comprendidos en
la prorroga de los contratos de arrendamiento toda clase de lo-
cales destinados a viviendas, o bien, a cualquiera de los si-
guientes giros comerciales de misceléneas, estanquillos, recaﬂ-
derias, tortillerfas, hueverfias, fruterias, mclino de nixtamal,
carnicerfas, carbonerias y expendios de pan; Decreto del 28 de
diciembre de 1945, publicado el 21 de enero de 1946, que levan-

ta 1la suspencibn de las garantias individuales.
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DECRETO DEL 10 DE JULIO DE 1942,

Art. lo, Durante Ja vigencia dc este decreto, las ren
tas de las casas, departamentos, viviendas y cuartos
elquilados o rentados o cualquiera otros {hcales s5us-
ceptibles de arrendemiento o alquiler, ubicados en el
Distrito Federal, no podrsn ser aumentados em ningtn

caso ni por ningQn motivo.

Art. 20, En contra de les disposiciocnes de este decrg
to no podra objetarse de derecho, contrato o pacto al

guno en contrario,

Art. 30. No serd excepcidn a lo dispuesto en el arti-
culo primero, el hecho de que uns casa, departamento,
vivienda o cuarto se desocupe y vuelva a rentarse,

pues en los nuevos arrendamientos no podrén sefialarse
rentas superiorgs a las existentes a&] entrar en vigor

este decreto.

Art. 4o. En caso de mejoras en ena propiedad que justi
fiquen un aumento de rentas, se requerird autorizacidn
judicial previa que los justiprecie y que se tramitara
en la via sumaria, cen la intervencidn del Ministerio

Piiblico quien serd considerado como parte.
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Art. 5o, La violacitn de les disposiciones contenidas
en éslo decreto no obligard a los arrendatarios. A
los propietarios que infrinjan las disposiciones del
decreto, se les impondrf una multa jgual al importe
delyaumentu de los alqyi]ereg‘o arrendamientos en do-

te meses.

TRANSITORIO

UNICO.- Este decreto surtiré efectos a partir de la
fecha de su publicacidn en el Diario Oficial de la Fe
deracién, y estard en vigor mientras dure la suspen
sidn de las garantias individuales, establecido por

decreto de fecha primero de junio del presente afio.

DECRETO DEL 11 DE FEBRERO DE 1946.

Art, lo. Los precios de los arrendamientos de las ca=-
sas o locales destinados: a) exclusivamente a la habi~
tacidén del inquilino y de sus familiares; b) los ocu-
pados por trabajadores & domicilio; o c) por talleres
familiares, no podrédn ser aumentados y los plazos de
los arrendamientos se considerardn forzosamente pro-

rrogados en beneficio de los inquilines por. todo el
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tiempo que dure en vigor e! presente decreto.

Se exceptlan de lo dispuesto en el parrafo anterior,
los precios de arrendemiento de casas o locales, cual
quiera Que sea su destino, superiores a trecientos pe

sos anuales.

Art. 2o0. En caso de mejoras a una propiedad que justi
fique su aumento de rentas, se requerir autorizacién
judiciel previa, que justiprecie y que se tramitarén
en la via sumaria, con intervencién del Ministerio P@

blico, quien ser8 considerado como parte.

Art, 3o0. Las casas o locales a que se refiere el art§
culo primero, en caso de nuevos arrendamientos por de
socupacidn deberén rentarse al mismo precio que el es

tipulado en el filtimo contrato.

Art. 4o. E1 Gobierno del Distrito Federal por conduc-
to del 6rgano que determine, conocerd de las violach
nes al presente decreto, sin perjuicio de la interven
cidn judiciel, en los casos de su competencia, e im-—
pondr& a los infractores una multa igual al importe
del aumento de los alquileres o arrendamientos calcu-

lados en el perfodo de un afio.
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Art., 5o0. Las disposictones del presente decreto son

de orden p@blico, ¥y por lo mismo no pueden ser renun-
ciados en perjuicio de los inquilinos. Cualquier estf
pulacibn que se haga en oposicién a este decreto, no

producird ningln efecto legal.

TRANSITORIO

UNICO, El presente decreto entrard en vigor el dia de
su publicacidn en el Diario Oficial, vy tendrd vigen-
cia mdxima de dos ahos, quedando facultado el presi-
dente de la Republica para anticipar Jla terminacidn
de su vigencia, si las condiciones generales del Dis-

trito Federal asi lo reguieren.

DECRETO DEL 30 DE DICIEMBRE DE 1947.

Art. lo. Las rentas de las casas o ]ocalesdestﬁnados£
a) exclusivamente a habitacibn que ocupe el inquilino
¥y los miembros de su familia que vivan con &1 de una

maners permanente; b) los ocupados por trabajadores a
dogicilie; o, ¢) los ocupados por talleres familiares
no podrén ser aumentados y los plazos de arrendamien~
tos se considerardn forzesamente prorrogados hasta

por el térwino de un afio en beneficio de los inqQuili-



Se except@Ga de lo dispuesto en el parrafo anterior
lus rentas de casas o locales, cualquiera que sea su

destino, superiores 8 trecientos pesos mensuales.

Art. 20, El arrendatario no puede subarrendar la casa
arrendada en todo o en parte ni ceder sus derechos
sin consentimiento del arrendador, si lo hiciera, gue
daréd rescindido e) contrato de arrendamiento de pleno

derecho.

Art., 30 Se crea una Comisibn Integrada por tres per--
sonas quec designard el jefe del Departamento del Dis-
trito Federal para que estudie el aumento de rentas
en caso de mejoras a una propiedad o en &squellos casos
en gque se justifique plenamente, tomando también en
cuenta la capacidad econbmica de los inquilines. Di-
cha comisidn empezard a funcionar quince dias después
de que entre en vigor el presente decrete, ¥y tendré
facultad para autorizar y justipreciar el sumento de

rantas cuando esté debidamente justificado.

Art. 4o. Las casas o locales a que se refiere el arti

culo primero, en caso de nuevos arrendamientos por de
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socupacidén, deberdn arrendarse al mismo precio que el
estipulado eh el Gltimo contrato, salvo los casos de-
autorizacién de aumento concedidos por le comisién a
que se refiere el articulo tercero anterior.

I' g

7 K
Art. 50. E1 Departamento del Distrito Federal, por cop
ducto del &rganc que determine, conoserd de Jas viola
ciones del presente decreto, sin perjuicio de la in-
tervencidn de Ja autoridad judicial, en los casos de
su competencia, e impondri a los infractores una mul-
ta igual al importe del aumento de los alquileres o

arrendemientos calculados en el perfodo de un afho.

Art. bo. Las disposiciones del presente decreto son de
orden pGblico y por lo mismo, no pueden ser renuncia-
dos en perjuicio de los inguilinos, cualquiera estipy
lacidén que se haga en opdsici&n a este decreto no pro

ducird ningiin efecto legal.
i TRANSITORIOS

Art. lo. El presente decreto deroga el del 11 de fe-
brero de 1946, publicado en el Diario Dficial del 18
de mayo del mismo mes y afio por el cual se congelaron
las rentas y se prorrogaron los plazos de los arrendg

mientos en beneficio de los inquilinos.



Art. 20. Este articulo entrard en vigor el dfa de su
publicaciébn en el Diario Oficial y tendrd una vigen~-
cie mdxima de un ano, quedando el Presidente de la Re
pGblica facultado para anticipar la terminacidébn de su
vigencia, si las cunqi:iones generales del Distrito

Federal, asf lo requieren.
DECRET0 DEL 24 DE DICIEMBRE DE 1948

Art. lo. Se prorroga por ministerio de ley, sin alte~
raciébn de¢ ninguna de sus cldusulas, salvo lo que dis-
pone &) articulo siguiente, los contratos de srrenda-
miento de las casas o locales que enseguida sc mencip
nan:

a) los destinados exclusivamente a habitacidén que ocy
pen el inquilino y los miembros de sz familia que vi-
ven con é1;

b) los ocupados por trabajadores a domicilio;

t) los ocupados por talleres; y

d) los destinados a comercios o industrias.

Art. 2o0. No quedan comprendidos en la prorroga qQue es
tablece el artficulo anterior, los contratos que se rg

fieran:

I. A casas destinadas para habitacidn, cuando las ren
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tas en vigor, en la fecha del presenle decreto, Ssean
mayores de trecientos pesos;

11, A las ctesas o locales que el arrendador necesite
ocupar ¥ habitar para establecer en ellos una indus-
.yrja o comercio de su propiedad, previa justificacibn
ante los tribunales, de este requisito.

II1, A las casas o0 locales destinados a cantinas, a
pulquerias, a8 cabarets, a centres de vicio, a explola
ci6n de juegos permitidos por la ley, y a salones de

espectdculos piiblicos, como teatros, cinematografos,

¥y circos.

Art. 3o, Las rentas estipuladas en los contratos de
arrendamiento que se prorrogan por la presente ley, ¥
que no hayan sido aumentados desde el 24 de julio de
1942, podrdn serlo en los siguientes términos:

a) de mas de cien a doscientos pesos, hasta un 10%;

b) de més de doscientos a trescientos pesos, hastaun
15%;

Las rentas que no excedan de cien pesos, no podrén
ser aumentadas, los aumentos que establece este arti-
cule no rige para locales destinados a comercio o in-

dustrias, cuya rentas guedan congeladas.

Art. 4o. La prorroga a que se refieren los articulos
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Anlcr}qres.,po priva a los arrendadores dél derecho a
pedif!p res;isiﬁn del contrate ¥y la desocupacibn del

'p}edjo en los cesos previstos en el a;liculo 7o, de
estg_lef} \A

]

J

Art. 50, En los casos previstos en los incisos 20. del
articulo 20., los arrendatarios tendrén derecho a su
compensacifn por la desocupacién del local arrendado,
que consistira:

a) en el importe del algquiler de tres meses, cuando el
arrendamiento sea de un local destinado a habitacidn;
b) en la cantidad que fijen los tribunales competentes
traténdose de locales destinados a comercio o indus~
tria, tomando en consideracién los siguientes elemen-
tos;

Los guantes que hubiere pagado el arrendatario, el cré
dito mercantil de que este goce, la dificultad de en-
contrar nuevo local o las indemnizacionmes que en su
c;so tenga que pagar a los trabajadores 8 su servicio
conforme a la resolucién que dicten las autoridades

del trabajo.

Art. 6o. Cuando el arrendador haga uso del derecho que
le concede el inciso 20. del articule 20. debers hacer
lo saber al arrendamiento de una manera fehaciente,

con tres meses de anticipacién, si se trata de una ca
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sa habitacidén y con seis meses, si se tratade estable

cimiento mercantil o industrial,

E]l arrendatario no estard obligado a desocupar el lo-
caf arrendado en los plazos fijados en el parrafo an-
terior, mientras el arrendador no garantice suficien-
temente el pago de la compensacién a que se refiere

el articulo 5o.

Art. 7o0. Procede la rescisién del contrato de arrenda
miento en los siguientes casos!

1. Por falta de pago de tres mensuvalidades, a no ser
que el arrendatario exhiba el importe de las rentas a
deudadas, antes de que se lleve a cabo la diligencia
de lanzamiento;

II. Por el suvbarrendamiento total o parcial del inmug
ble sin consentimiento expreso del propietario;

IIX. Por traspaso o cesién expresa o técita de los de
rechos derivados del contrato de arrendamientoc sin la
expresa conformidad del arrendador;

IV, Por destinar el arrendatario, sus familiares, o
el subarrendatario el local arrendado a uso distinto
de los convenidos en el contrato;

V. Porque el arrendatario o subarrendatario lleven a

cabo, sin el consentimiento del propietaric obras de



49,
tal naturaleza que alteren substancialmente, a juicio
de peritos, les condiciones del inmueble:
V1, Cuando e) arrendatarioc, sus familiares, sirvientes
o subnrrendnlar%cs causen dafos al inmucble arrendado
gue no sean la consccuencia de Su uso normal:
V1i. Cuando la mavoria de los inquilinos de una casa,
soliciten con causa justificada, del arrendader, 1la
rescisibén del contrato de arrendasmiento respecto de
alguno de los inquilinos;
VIII1., Cuando la finca se encuentre en estado Tuinoso
que haga necesaria su demolicién total o parciala
juicio de peritos;
IX. Cuando las condiciones sanitarias de la finca exi
jan su desocupacién a juicio de las autoridades sani~-

tarias.

Art. Bo. La rescisidn del contrato por causas previs-
tas en el articulo anterior, no da derecho al inquilj

no al pago de indemnizacibén alguna.

Art. 9o0. Seran nulos de pleno derecho los convenios
que en alguna forma modifiquen el contrato de arrenda
miento, con contravencién de las disposiciones de esta
ley. Por lo tanto, no producirén efectos juridicos los
documentos de crédito suscritos por los inquilinos,

¢con el objeto de pagar rentas mayores que las autori-




zadas en esta ley.
TRANSITORIOS

Art. lo. La presente ley egbczarﬁ a regir desde el pri

mero de encro de mil novecienlos cuarenta y nueve.

Art. 20. Queda derogado el decreto del 31 de diciem-
bre de 1947, publicedo en el Diario QOficial del dfa
31 del mismo mes y afio, que congeld las rentas de las

casas o locales destinados a habitacidn.

Art. 3o. Se derogan los articulos del Cddigo Civil y
del de Procedimientos Civiles que se opongan a las

disposiciones de la presente ley.

Art. 4o, Los juicios y procedimientos judiciales en
tramitacibén que tengan por objecto la tramitacidn del
contrato de arrendamiento por haber concluido el pla-
zo estipulado, ¥ que esten comprendidos en el articu-
1o 1lo. de esta ley, se scobreseeran sea cual fuere el

estado en que se encuentren.

Art. 50, En los procedimientos judiciasles o asdminis-—

trativos, pendieptes de resoluciém ante la avtoridad
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“correspondiente loz interesados podrén hacer valer 10s

beneficios que les concede la presente ley.

Este decreto no es de congelacidn de rentas, sino que
Cprorvogs por tiempo indefinido los contratos de arrendamiento

sin alteraciédn de ninguna de sus cliusulas

Este decreto fué expedido con "caracter transitorio",

es decir, por poco tiempo y en ningln momento se dijo cuando

iba a8 fenecer su vigencia,

Decreto que fué derogado por el del 21 de diciembre
de 1992, publicado en el Diario Oficial de la Federacidn el 30

del mismo mes y afno.

Art, lo, Queda abrogado el "DECRETO QUE PRCRROGA LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES QUE
SE CITAN", publicado en el Diatio Oficial de la Fede-
racibn el 30 de diciembre de 1948, dentro de los pla-
20s que a continuacibdn se indican, contados a partir
de la publicacidn del presente decreto en el Diario

Oficial de 1la Federacibn:

1. Las casas o locales destinados a comercios o indus
trias, a los 30 dies;

I1. Llas casas o loceles ocupados por trabajadores a




domicilio o talleres, a Jos ahos.

I111. Las casps 0 Jucales destinados exclusivamente a
habitacibn, y cuya renta mensual sea dec descientos
cincuentsa pesos o mhs, a los dos afios;

IV. Las casas o locales destinados exclusivamente a
habitacién, cuya renta mensual sea més de cien pesos
y menos de doscientos cincuenta pesos, a los tres a-
fios; ¥y

V. Las casas o locales destinados exclusivamente 8 ha
bitacidén cuya rents mensuasl sea hasta de cien pesos,

a los cuatro afos.

Art. 2o0. Los organismos de vivienda, de conformidad
con el calendario seialando en el articulo anterior,
establecerfn de acuerdo a sus reglas de operacidn, un
programa especifico con soporte crediticio. facilida-
des administrativas y asesorias jurfdicas, que permi-
ta apoyar a guienes tengan derecho 8 ocupar casas o
locales destinados exclusivamente a 1la habitacidn y
que hayan sido regulados por el decreto que se abroga,
a efecto de:

I. Promover la adquisicién por parte de los arrendatg
rios, de los inmuebles que ocupan, asfi como su rehabi
litacidn;

I1. Buscar la reduccibn de los costos de las vivien-

das incluidos en las acciones referidas;
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111. 1Incluir en el “Acuerdo de Subsidios Fiscales vy
Facilidades Administrativas psra la Vivienda Poﬁular“
publicado en el Diario Oficial de 1a Federacibdn el 7
de octubre de 1992, 1los operaciones que se realicen
conforme sl presente decreto; y

1V. Considerar en forma prioritaria a los inguilinos
que asi lo deseen y reunan los requisitos, para inte-
grarse a los programas de vivienda que desarrollan
los organismos oficiales y a los que en el futuro se

desarrollen en cumplimiento de este decreto.

Art. Jo. Los propietarios de los inmuebles objeto del
presente decreto, que tengan el carécter de histdri-
cos o artisticos, deberfn conservarlos y, en su caso,
restaurarlos de conformidad a lo establecido por 1la
Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueolégicas, -

Artisticos e Histéricos.

TRANSITORIOS

Art, lo. E1 presente decreto entrer8 enm vigor al dia
siguiente de su publicacidén en el Diario Oficial de

la Federacién.

Art, 20. Por ser de interés general, publiquese tambi

én en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito
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Federal.

Art. 30. El Departamento del Distrito Federal debers
informar sobre la ejecucidn y los avances del progra-
ma especifico de vivienda a que se relig;e el articu~
lo 20. de este decreto, en los informes trimestrales
que enviaa la Camara de Diputados y a la Asamblea de

Representantes del Distrito Federal, para sv adecuada

verificacibébn y secguimiento,

Art, 4o, Se derogan las disposiciones que se¢ opengan

al contenido del presente decreto.

C. SU REGLAMENTACION ESPECIAL
DERECHOS DEL ARRENDATARIO

Las obligaciones del arrendador son derechos del arren
datario, pero ademds de estos tienen otros de carécter especial

que son:

1. Los articulos 2431 y 2434 del Cbddigo Civil, sehala
que si se le impide totelmente ¢l uso de la cosa arrendada por
caso fortuito, fuerza mayor o eviccidn, tiene el derecho de que

mientras dure el impedimento, de no pagar la renta y en caso de
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durer mhs de dos meses podré solicitar la rescisibébn del contras

to.

2, E1 articulo 2432 del misqd Cédigo marca que encaso
de impedir ei misqo uso de la cosa pg}cia]mente, podré pedir a
Juicio de peritos una disminucién parcial de la renta, o bien,
53 dichu impedimento dura mdés de dos meses podréd solicitar 1la

rescisibn del contrato,

3. Articulo 2421, puede pedir lo rescisién del contra
to o disminucidén de la renta, si se impide el uso de 1la cosa

por haber vicios ocultos,

4. Al terminar el contrato, tiene derecho a una prorro
ga hasta por un afio, siempre y cuando este a8l corriente en el
pago de sus rentas, y podrs subir el alquiler el arrendador, si
prueba gue ha sufrido una alza después de celebrado el contrato,

artfculo 2485.

i 5., "En los arrendamientos que han durado m&s de cinco
afios y cuando el arrendatario ha hecho mejoras de im~
portancia en la finca arrendada, tiene este ylerecho si
estd al corriente en el pago de la renta, a que en i-
gualdad de condiciones, se le prefiera a otro intere-

sado en el nuevo arrendamiento de la finca arrendada



"

eosy articulo 2447,

Quedando sin efecto los articulos 2485 y 2447 por de-
creto de fecha 14 de julio de 1993, publicado en el Diario Ofi-
tial de la Federacidn el 2) del mismo mes y ano. Por lo que qug

dan de la siguiente manera:

s Art. 2485, {se deroga)

Art, 2447, En los arrendamientos que han durado mis
de cinco afios y cuando el arrendatario ha hecho mejo~
ras de importancia en la finca arrendada, tiene este
derecho si estf al corriente en el pago de la renta,

a que, en igualdad de condiciones, en caso de venta
sea preferido en los términos del articulo 2448 J de

este Cddigo.

D. LA TACITA RECONDUCCION

"Efecto producide por la permanencia del arrendatario
en el disfrute de la cosa arrendada, una vez que el
plazo del arrendamiento termino, y Qque consiste en que
se tenga por celebrado un nuevo contrato sobre la co-

sa misma y en identicas condiciones que el ante--
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rior." (23)

Es la manera de aplazar la vigencia de un contrato de

‘arrendamiento por el hecho de que el inquilino continlie en posg

53idn del bien inmueble una vez fenecido el té&rmino, sin que ha-

ya oposicibndel propietario, en tal case se seguirédn los linea-

mientos establecidos por la ley. Artfculos 2486y 24B7, que por

decreto de fecha 14 de julio de 1993, gquedan

sin efecto y por

consiguiente de la siguiente manera:

Art. 24B6, (se deroga)

Art, 24B7. Si despubs de terminado el plazo por el
que se celebrd el arrendamiento, el arrendatario con-
tinGa sin oposicidén en el uso y goce del bien arrenda
do, continuars el arrendemiento por tiempo indetermi-
nado, estando obligado el arrendatario a pagar le ren
ta que corresponda por el tiempo que exceda conforme
a lo convenido en el contrato; pudiendo cualquiera de
las partes solicitar la terminacién del contrato en
los té&rminos del articule 2478, Las obligaciones con-
traidas por un tercerc con objeto de garantizar el -
cumplimiento del arrendamiento, cesan al téruino del

plazo determinado, sslvo convenio en contrario.

(23)

De Pina y De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 468.



CAPITULO II1
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(24)
(25)

EL EMPLAZAMIENTO

CONCEPTO

Rafael de Pina define al emplszamiento como:

“"Acto procesal destinado a hacer Saber al demondado
la existencie de la demanda y la posibilidad legal -
que tiene de contestarla... ¢l emplazamiento es el ag
to del bdrgano jurisdiccional mediante el cual queda

establecids la relaciép juridica procesal,™ (24)

Y el maestro Ciprisno Gomez Lara lo define como:
"... el acto formal en virtud del cual se hace saber

al demandado 1as existencia de la demanda entablada en
su contra por el actor y la resolucibn del juez que,
8l admitirla establece un término (plazo) dentro del
cual el reo debe comparecer a contestar el libelo co-

rrespondiente." (25)

Idem.
Goémez lLara, Cipriano. Teoria Ceneral del Proceso. Textos

Universitarjos. U.N.A.M. México 1980. 2a. edicidn.
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El emplazamiento es la primera notificacidbn gue se le
hace al demandpdo llamandole o juicio, constituyendose la rela-
cidn procesal entre las partes.

Es realizado por el notificador, wuna vez que el juez
dicte la resolucidén, de tal manera que/estc acto es {udispensn-
ble, pues de no satisfacersc todos ]o; requisitos que marca la

ley para su validez, serd nulo,

B. ANTECEDENTES
1. EN ROMA

El juicio se iniciaba con la citacibén que presentaba
el actor contra el demandado. En diversas ocaciones el emplaza-
miento o citacién a juicio no se realizaba mediante un funciona
rio auvtorizado, sino por el mismo actor; ¥y no era considerado
como acto oficial, por lo que se convertia en un acto casi pri-
vado que realizabs el actor, es decir, era unas especie de invi-
tacibn, de parte de) actor al demandado para gue lo acompafiase
ante la presencia del magistrado correspondiente, previas las
palabras sacramentales "In Jus Sequere o In Jus Te Invoco..." -
(en nombre de la ley te reclamo lo que en derecho me pertenece).
En la ley romana el domicilio del demandado se consideraba como

algo inviolable, lo cual impedia celebrar cualquier acto jurfdi
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co en tal lugar, en consecuencia la citacibn se realizaba en ls
vie piblica o-sitio pablico como foro, mercado, etc,, de este
modo se obliga al demandado a comparecer el dfa, hora y lugar
determinado. E]l demandade podfa solicitar se pospusiera su com-
parace;cia per algln tiempo, obligandose a presentar un fiador
que garantizara su asistencia el dia convenido; cuando el deman
dado no cumplia con lo convenido, daba pauta para que el actor
llemara a dos testigos e hiciera uso de la fuerza fisicas, 1lle-
vando al rebelde ante la autoridad correspondiente y si aun asl
no acudiese el demandado las consecuencias recafan en sus ami-
gos o parientes que respondfian por la ayuda prestada. Si el de-
mandado se presentaba, el actor en presencia del pretor exponia
sus pretenciones ¥y a su vez, el demandado exponia sus excepcio~

nes,

El origen del emplazamiento lo encontramos en la Ley
de las XI1 Tablas, que es considerada como el primer ordenamien
to escrito del cual nos referiremos en lo que concierne al em-

plazamiento.
TABLA I.- De le citacidn a juicio.

Ley 1. Si citas alguno para que comparezca ante el magis~
terio y se niega a ir, toma testigo de esto, y de

tenlo a la fuerza.

Ley II. Si se evade o huye apoderate de él.



Ley 111. Si (el demandado), no puede comparecer por causa
de enfermedad o por la edad, cuando se cite para
que comparezca ante el magistrede ( que la perso
na que 1o cite ), se suministre un asno pero.que
no este obligado a proporcionarle unm carro con
cojines, 8 no ser que as{ lo requiera por benevo

lencia.

Ley IV. Que respecto de un rico solo puede ser videx otro

rico para un proletario, cualquiera puede serlo.

Ley V. S$i (las partes transigen) que denuncien la transag

cidn y el litigio se de por concluido,

Ley VI. Si no hay transaccidn, que 1la vista de 1la causa
tenga lugar antes del medio dia, en el comicio o
en el foro, contradictoriamente entre los litigan

tes, estando presentes los dos.

Ley VII. Que la puesta del sol sea el término supremo (de

todo acto del procedimiento).

Ley VIIY. Después del medio dia, que el) magistrado haga a

dici6n de la causa a la parte que este presente.
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"La Ley de las XI1J Tablas fué promulgada por los Dicen
viros (Cuerpo Colegindo de Magistrados), a quienes se
les otorgd poderes ilimitasdos, 8l extremo de que goza

ban de una autoridad absoluta." (26)

Cuando Flavio did a conocer diversas formas de deman-
dar, en donde ¢l demandante por si mismo promovia y defendia
los intereses de su causa, esta forma fud conocida como "legis
Actio™ (las acciones de la ley), sus caracteristicas fueron la
oralidad y la solemnidad, aunque estas leyes eran fGnicamente
para ciudadanos Romanos. Segin Gayo, eran cinto las acciones de
la ley: 1) Lz Legis Actiones Per Sacramentus (la apuesta sacrg
mental), era cuando las partes por el interés del asunto deban
una cantidad de dinero, que debia ser de igual valor al objeto
en disputa. El fallo podria ser, que la parte del perdedor pasa
ra al tesorc del estado. Se iniciaba el procedimiento con la ci
tacibn a juicio (In Jus Vocatio), y si el demandado se negaba a
presentarse ante el magistrado y no ofrecfia un fiador para ga-
rantizar su prestacidn futura, el actor podia llamar a dos tes
tigos, y llevar al demandado por la fuerza ante el pretor, quien
concedia la posesibn del objeto a alguna de las partes, a quien
ofrecia mejor fianza para garantizar la devolucidén del objeto ¥y

entrega de los frutos se le daba preferencia, en caso de perder

(26) Pallares, Eduvardo. Diccionerio de Derecho Procesal Civil.

Editorial Porria S.A. 6a. edicibn México 1970.
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e) juicio,

2) Per ludicis Postulationem (designacibn del juez),
se daba cuando el interesado solicitabs del pretor la designa~
cibn de un juez competente (ludex), el interesado sepalaba la

/

causa por la cual ljitigaba, sin recurrir al sacramentoo apues{n.

3) Per Condictionem (por condicién), introducida por
la Lex Silia para deudas de dinero cierto, y por la Lex Calpur-
nia para las deudas de cuslquier otra cosa cierta, Esta demanda
tenia un carécter abstracto sin hacer mencién de la causa por

ser una reclamacidn de cosa cjerta,

4) Per Manus Iniectionem (con detencibén del acusado},
se ejercitaba sobre la persona del deudor, quien era llevado por
el actor y en su caso por la fuerza ante el magistrado, estable
ciendose una prisiébn e incluso, podia ser sometido a la esclavi

tud por deudas civiles,

5) Per Pignoris Capionem (embargando los biemes del
i
acusado), se retenia lo embargado hasta que el deudor realizaba
el pago para recuperar la cosa, ¥ en caso de una negativa de pa

go, el actor tenia el derecho de detruir la cosa misma.

Comc se a observado las acciones de la Ley constitufan
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una forma de enjuaciar seguida por principios de solemnidad y de
una ebservancia estricta, aun y con los riesgos que implica un
error en la demanda, no susceptibla de repeticibn o vrectifica-

cidn.
2. EN ESPARA

A partir de Fernando 111 "E1 Santo™, se inicia la ta--
rea de terminar con la multiplicidad de legislaciones, llegando
8 la codificacidn espafiola que principia en Jos inicios del si-
glo XIX. El proceso espafiol se tristalizas en las leyes de 1855 a
1881, tomados de los cuerpos legmles de este perfodo, basicamen

te de lus partidas.

Las Leyes que tuvieron influencia en la Nueva Espaia

fueron:

EL FUERO JUZ2GO. Integrado por 12 libres, 55 ritulos y

660 leyes. En cuanto al} tema que tratamos esta regviado por el
libro 1, Titulo primero, ley 17, por lo gue el maestro Pallares
dice: "Ley X¥I1. Fija la manera de citar B juicio y castiga al
demandade que se esconde pars no contestar la demanda y slarga

. el juicio, con la pena de multe y azotes, considera especialmen
te la rebeldia de los obispos, sacerdotes, difconos y subdidco-

nes, a estos Gltimos les impone la pens de 30 dias de ayuno, en
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cuyo caso solo podrian deber un poce de agua y comer un poco de
pan 8 no ser de que sean personas muy débiles, ... excusa ol -

que no comparece en juicio por enfermedad o fuerza mayor." {27)

! FUERO VIEJO DE CASTILLA, este fuero no contiene normas

de carfbcter proceSal, regula los deberes y derechos que tiene

el Rey, este ordenamiento estuvo dedicado 2 ln nobleza de Espa-

na.

FUERO REAL, el libro segundo se refiere s los jvicios,
citaciones, asentamiento, dias feriados, juramentos, sentencias
ejecutoriadas, apelaciones, por lo gue es la que miés sobresale
de las leyes de este libro, la que dice que los enemipgos del -

que es citado por el Rey deben respetarleo y dejarlo seguro.

EL ESPECULO, en su libro quinto, formado por }6 titu-
los es el que se refiere a las citaciones judiciales ante el

Rey.

LAS SIETE PARTIDAS, es la obra mads grande del Rey Al-
fonso “El Sabio" ¥ de 1la legislacidén del siglo XII1I (1267), com

puesta de 7 libros con 182 titulos. Refiriendose al procedimien

(27) 1lbidem. Pag. 52.
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to civil, especialmente emplazamientos el tftulo VII del libro

tercero, quc establece: Los duchos, doncellas y dembs mujeres -
que viven con honestidad en su casa nc deben ser emplazados po-
ra comparecer personalmente ante el juez; no debe ser emplazada
la mujer ante aquel juez Que ls quizo forzar a casarse; con &1
sin su gusto; que aquel que hubiera sido emplazado se diere excy

sa justs porgue no pudo venir le debe valer.

ORDENANZAS REALES DE CASTILLA, en su libro tercero,
titule 11 se refiere a los emplazamjentos y demandas. La ley sg
gunda del titulo V dice: "Ninguna ejecucibn se haga en bienes
del deudor por carta ni sin ella, hasta ser llamado el deudor y

cido ¥ vencide por derecho.” (28)

LA NOYISINA RECOPILACION, el titule III, ley primera
se refiere a los requisitos que debe contener ls demanda para
que los jueces otorguen Carta de Emplazamiento, estableciendo
que antes de autorizar al actor para que demande, debe obtener
la carta de emplazamiento, demostrando tener algln derecho por
dilucidar y al mismo tiempo debe ser por escrito. En caso de no
tener un escrito deberd hacer un juramento ante dos testigos,
posteriormente el Presidente del Consejo u Oidores otorgaban la
carta de emplazamiento que lleva insertada la relacidén de la dg

manda, nombre del escribano que firmd el escrito, si no hubiere

{28) Idem.
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escrito la relacibn serfa sobre el juramento que crefa probar

con testigos.

3. EN MEXICO /

a. EPOCA PREHISPAXNICA. Como en todos los pueblos primiti-
vos, la administracidon de justicia-en las diversas tribus indi-
genas constituia una potestad del jefe o sepor y se desenvolvia
con arreglo o procedimientos estrictamente orales, justicia sin

formalidades y sin garantia,

Del derecho Azteca se tiene conocimiento con algo de
detalle, pues dentro de su grado de evolucidn sociel contaba
con la existencia de tribunales y un proceso mis o menos organi

zado.

"En los negocios de cardcter civil, ofan al demandan-
te y al demandado y ordenaban que los escribanos de
quienes se hayaban asistidos, tomaran notas haciendo-
lo por medio de jeroglificos, del asunto cuya solu-
cibn se le encomendaba, ofan enseguida a los testigos
de una y otra parte y fallaban, todas las diligencias

y resoluciones se haysban asentadas de la manera indi
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cada.” (29) Las juicios en materia civil, no podian dudar més de

ochenta dies. No hay dates de que hayan existido abogados, al

parecer las partes hacian por si mismos su demanda o su defensa.

. La organizacidn juridica del México Precolonial, es
poco menos que desconocida, toda vez que las investigaciones he

chas solo facilitan elementos extremadamente imprecisos,

b. EPOCA COLONIAL. "Una vez terminada ls conguista entra
en vigor e)] conjunto de legislaciones espaiiolas en los
primeros tiempos como fuente directa y posteriormente
con carécter supletorio, pare llenar las lagunas del
derecho dictado para los tervitorios americanos someti

dos a la corona espaiola.” (30)

La recopilacidn de leyes de indias, piblicada en vir-
tud de la real cédula de Carlos 11 (1B de mayo de 16B0), dispo-
ne gque en los territorios americanos sujetos a la soberania Es-—
pafiola, se concidere como derecho supletorio de la misma el es-

pahiol.

(29) Mendieta y Nuhez, Luciano. E1 Derecho Precolonial. Edito
rial PorrGa S.A, 3a. edicibén, México 1976. Pag. 144.

(30) De Pina, Rafael y Castillo Larrafiaga, Jos&. Instituciones
de Derecho Civil. Editorial Porrfia S.A. 5a. edicibén Méxi
co 1961, Pag. 42,
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Respecto a los juicios ordinarios ls Ley de Indias es
tablece: “En el juicio civil ordinario luego. que el actor pone
su demanda el juez manda dar traslado de ello al reo, el cusl
dentro de¢ nueve dias debe contestar,; confesandola o negandola,
Si ha de oponerse excepciones pcren;urias tienc otros veinte -
dias mis para =alegarlos. No hay;idose el reo presente, pero si
dentro de la providencia, debe responder y contestar la demanda
en el término que se le sefiale en el despacho de emplazamiento.
Si no se sabe donde est8, o se haya ultramar o fuera del reino
o provincia, o de donde no se espers que vendrd tan de proxi-
mo y haya bienes suyos, con informacidén de ella. y a pedimento
de la parte el juez nombrard curador y defensor de los bienes,
con el cual se sigue la causa como si se siguiera con el reo pre
sente, Pero si el reo estd pare ausentarse del lugar o se teme
que se haga fuga, se ds mantenimiento de arraigo, para que de
fianze de juzgado y sentenciado, y de estar a derecho con el ac
tor, por lo tocante a su demanda, de ectra Suerte debe ser preso

hasta que la d&, y esto es lo que se llama arraigarse.”

"“No respondiendo el reo 2 la demande dentro de los nue
ve dias o del término del emplazamiento, gue corre desde el die
de la notificacibn, le acuse sl reo la rebeldis y pide que sele
sefale los estrados por bastasntes, para que con ellos se hagan
los asutos y le pare al reo el mismo perjuicio que si se hiciera

con &1, y se le ¢cobren los autos con apremio. Habiendo respondi
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do e] reo a lo demanda, se da traslado de su respuesta al actor,
el cual debe contestar dentro de seis dias; si no es que el reo
le ponga alguna reconvencidn, porque entonces tiene nueve dias
para responder.” (31)
4/’ t

"En le @poca colonial no se requerfa la expedicibn de
una boleta ni constancia mediante del recibo por parte del citp
do; tan solo el escribano piblico o alguacil mavor, por mediode
diligencia, hacia constar haberse trasladado a8 la habitacién del
demandado y haberlo debidamente impuesto del contenido de la de
manda, de lo cuval daba fe el funcionario, sin que fuera necesa~-
rio que la diligencia sea firmada por el citado, ya que la cons

tancia del escribano merecfia fe pGblica. (32)

c. EPOCA INDEPENDIENTE. Siguen vigentes las leyes Peninsy

{(31) Alvarez, José Marfa. Instituciones de Derecho Real de Cas
tilla y de Indias. Edit;rial U.N.A.M. México 1962. Tomo
I1 edicidn. Facsimilar de la Reimpresidén Mexicana de 1826
P&gs. 214, 215 y 216.

(32) Cuenca, Humberto, Derecho Frocesal Civil. Tomo Il. edi-
ciones de la Biblioteca de la Universidad Central de Ve-

nezuela, Caracas. 1968 P&g. 290.
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lares, aun el inciso de la independencia, aplicandose 8) Fuero

Juzgo, el Cbédigo de Partidas, considerados como leyes naciona=

les,

Se promulga una ley en relaci6bn & la administracién
de justicia del 22 de octubre de 1855, donde regula la notifica~
cién y establece: "Que las notificaciones deberfan de hacerse
dentro de las veinticuatro horas en que se dicten las resolucip
nes que les prevengan, hacerlas personalmente o por instructivo"
El actor en su escrito inicial de demanda y €l reo en su prime-
ra promocibén, deberin sefialar la casa donde se les hicieran las

siguientes notificaciones.

La administracidén de justicia civil se c¢onfid a los
Tribunales Superiores, a los Juzgados de Primera Instancia y Me
nores y a los Juzgados de Paz, organismos que pasaron por algu-

nas vicisitudes.

d. EPOCA CONTEMPORAREA. Inspirado en la ley de enjui-
ciamientos civiles de 1855, el Cbddigo de Procedimientos Civiles
se promulga por primera vez en México en 1872. Establece que
las notificaciones, citaciones y, entrega de espedientes se ve~
rificardn s mhs tardar el dia siguiente al en que se dicte las
resoluciones que las prevengan, expresandose la materia u obje-

to de la diligencia, y los nombres de las personas con quienes
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deban de practicarse.

El secretario o escribano debia hacer las citaciones
personalmente, asentando el dSfa y hora en que se realizaba, le-
yendo integramente la resolucidn al notificarle y antregandé co
pia 8l notificado, al finalizar la diligencia el escribanc y ¢l

demandado deben firmar la notificacidn,

Si no se encontraba la persona & quien debia hacerse
la notificacidn, se entregaba a los parientes, familiares, do-
mesticos del interesado o a cuelquier persona qQue viviera en la
casa; cuando se emplazaba a alguna persona con residencia fuera
del lugar del juicio, se hacia por medio de despacho o exhorto
al juez del pueblo en que asquella recidiera, si se ignoraba el
lugar de residencis de la persona que debfa ser emplazada, este

se hacifa por edictos.

A continuacidn haremos la transcripcidén de algunos ar
tSfculos del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente para el -
Distrito Federal, para tener una mejor vigibn de la evolucibn
que ha sufrido la notificacibn como figura jurfdica. Este Codi-
go de Procedimientos Civiles, fue publicado en el Diario Oficial
de la Federacibén del dias lo. al 21 de septiembre de 1932, Desde
entonces sigue vigente con multiples modificaciones, y es donde

se ha perfeccionado més la notificacidn como figura juridica.
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Art. 110. Los notificadores deberfn procticar las no-
tificaciones dentro de los tres dfas siguientes al en
que reciben el expediente o las actuaciones correspon
dientes, salvo que el juez o 1a ley dispusieran .otra
cosa. Los infractores éc esth dg&posiciﬁn serénjdesli
tiudos de su cargo cuvando reincidan por més de tres
ocaciones, sin responsabilidad para el Tribunal Supe-
rior de Justicia del Distrito Federal, previa audien-
cia de defensa ante el juez o magistrado correspondien

te,

Para los anteriores efectos, se llevard un registro -
diario de los expedientes o actuaciones que se les en
treguen debiendo recibirlos bajo su firma y debolu-

cién dentro del plazo sefialado.

Art. 112, Todos los litigantes, en el primer escrito
o en la primera diligencis judicial, deberfn designar
casa ubiceda en el lugar del juicio pare que se les
hagan notificaciones y se practiquen las diligencias

que sean necesarias.

Iguslmente deben designar la casa en que ha de hacer-
se la primere notificacidn a la persona o personas

contra quienes promuevan...
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Art. )14. Seré notificado personalmente en e)] domi-

cilio sedalado por los litigantes:

1, El emplazamiento del demandado, y siempre que se
trate de la'primera notificacién en el juicio, aunque
N s

sean di]iéencias preparatcrias; ...

Art. liﬁ. La primera notificacidn se hard personalmen
te al interesado o a sSu representante o procurador,
en la casa designada; y no encontrandolo el notifica-
dor, le dejard c&dula en la que le haré constar la fe
cha y hora en que la entregd, el nombre y apellido del
promovente, el juez o tribunal que manda notificar y

el nombre y apellido de la persona a quien se entrega.

Art, 117. Si se tratare del emplazamiento y no se en-
contrare el demandado, se le hard la notificacidn por

cédula.

La cédula, en este articuleo y del anterior, se entre-
gard a los parientes, empleados o domesticos del inte
resado o a cualquier otra persona que viva en el domi
cilio sefalado, después de que el motificador se ha-
ya cerciorado de que ahi tiene su domicilio la perso-

na buscada.
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Ademfs de Ia cédula, se entregard & la persona con
quien se entienda la diligencia, copia simple de 1la-
demanda debidamente cotejada y sellada, més, en su ca
50, copias simples de los demfs documentos que el sc-

K tor haya exhibido en su libelo inicial.

Art. 119, ... En caso de ocultamiento del demandado,
a peticibén del actor y previa comprobacidn de este he
cho, el emplazamiento podr& practicarse por edictos en

los términos previstos por este Cbdigo,

C. SUS DIFERENCIAS CON LA NOTIFICACION, LA CITACION Y EL REQUE-
RIMIENTO

Para poder marcar las diferencias que hay entre el em
plazamiento, la notificacibn, la citacién y el requerimiento es
necesario mencionar los conceptos de cads uno-de ellos y asi te
ner una mayor visibn de su significado, que en determinado momen

to podrian confundirse por su parecido.

El emplazamiento como ya se menciono al inicio de es-
te capitulo, el notificador en virtud de la resolucidn dictada
por el juez, es el que lo realizas, constituyendo 1la relacibn

procesal entre las partes, por lo gque es considerado como wun
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acto indispensable que dé no'saljslacer absolut&mente todos los

requisitos que la ley establece para su validez, serd nulo con

la circunstancia agrqvanté de que si esa nulidad se hace valer

y prospera, todo el procedimiento posterjor carecerd también de

validez jurfidica.

(#4)
(34)

LA KOTIFICACION. . El maestro Gémez Lara nos dice que:

"Las notificaciones en general son todos aquellos pro

‘cedimientos, formas o maneras a traves de las cuales

el tribuﬂal hace llegar a los particulares, a las par
tes, testigos, peritos, etc., noticia o conocimiento
de los actos procesales o bien presupone que tales no
ticias les han llegado a dichos destinatarijos o los

da. por enterados formanmente." (33)

"Notificacién, acto mediante el cual, con las formali
dades establecidas se hace saber unas resolucién judi
cial o administrative a la persona .a la cual se reco
nose como intereseda en su conocimiento o se lerequig

re para que cumpla un acto procesal." (34)

Es decir, que la notificacidn es la accién y efecto

Gémez Lara, Cipriano. Op. Cit.

De Pina y De Pina Vare, Rafael, Op. Cit. Pég. 383.
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de hacer saber una noticia o conocimiento a una persona determi

nada o bien, a un grupo de personis determinades.

LA CITACION, "Llamamieanto judicial a persona o perso-
nas determinadas para que se presenten a un juzgado o
tribunal, en el din u hora que se les sehale para rea
lizar una diligencia o tomar conocimiento de alguna
resolucibn o reclamacibn susceptible de afectar a sus
intereses." (35)

"... se entiende el llamamiento que se hace de orden
judicial a una persona que se presente en el juzgado
o tribunal en el dia y hora que se le designe, bien a
oir una providencia, 0 @ presenciar un acto o diligen
cia judicial que pueda perjudicarla, o bien a presen-

tar una declaracidn...” (3b)

En conclusién la citacidn es el llamamiento por orden
judicial para que una persona se presente ante un juzgado el
dfa y hora que se le seilale. Personas gque pueden ser las partes

en el litigio, terceros, testigos, perites, etc.

EL REQUERIMIENTO. "Acto procesal del juez destinado a

(35) ldem.

(36) Pallares, Eduardo. Op. Cit.
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intimar ' a personu deterninada para que hoga o deje de

hnccr.a]guna'cusa. (37)

"El tequerimientn ompli:a unes orden del Tribunal para
que ]a personn o enz{fad requerida, haga algo, deje

de hacerlo o entreguen alguna cosa." (38)

Puede ser dirigido a testigos, terceros o peritos. Tal
es el caso de cuando se le requiere a un testigo para Qque se
presente a declarar sobre los hechos por &) conocidos, relati~-

vos a la controversia.

Conocidas las definiciones de estas figuras juridicas
marcaremos sus diferepcias en relacibn al emplazamiento, La no-
tificacidn se encarga de hacer saber una noticia o resolucién
judicial & una persona o personas determinadas; en cambio en la
citacidén se fija dfia y hora determinada para la comparecencia o
para que se celebra el juicio; por otra parte, el requerimiento
intima a una persona determinada para que haga, deje de hacer o

jentregue alguna cosa; a diferencia el emplazamiento determina
un plazo dentro del cual el demandado debe acud&r al juzgado a

darle contestacibén a la demanda instaurada en su contra, y por

(37) De Pina Y De Pina Vara, Rafael. Op. Cit. Pag. 441.
(38) Gémez Lara, Cipriano. Op. Cit. Pag. 269.
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el cual se establece ls relacibn jurfdice procesal entre las

prtes, !

D. SUS DIVERSAS FORMAS ' !
1. PERSONAL

El emplazamiento en forma personal, lo hace el notifi
cador teniendo ante si a la persona a emplazar y comunicandole
de viva voz la resolucidén judicial, emplazamiento de gran impor

tancia ya que lleva relevantes efectos en el proceso.

Su reglamentacién la encontramos en el articuleo 114

del C6digo de procedimientos Civiles que establece:

"Serdé notificado personelmente en el domicilio seiia-

lado por los litigantes:

1. El emplazamiento del demandado{ y siempre que se
trate de la primera notificacibn en el juicio, aungue

sean diligencias preparatorias; ..."
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El maestro Rafael Pér;z'Pﬁlﬁa nos dice, que desdc el
momente en ‘que es contestads l#:demnndé}’ los litigantes tienen
dos domicilios: uno, el de derecho civiivque es el del 1lugar
donde viven i residen; y dos, el procesal que corresponde al 1y
gar designado por el ]iti&ﬁnte ] por,aa ley, ahora bien, si leos
litigentes no hicieren designacibn Ji,dnmic{lin civil las noti-

ficaciones le seran hechas por boletin judicial.

2. POR CEDULA

La cédula de notificacién es un documento gue contiene
la transcripcibén de la resolucibn a notificar, también debe con
tener el nombre completo de la persona y domicilio delemplazado,
la causa por 1s que se hace, tipo de juicio del cual emana, nom

bre completo de los litigantes, Tribunal o Juzgado, fecha y ho-

ra de la expedicidn y entrega de la misma.

El articulo 116 del Cédigo antes mencionado establece
que al no ser posible la notificacibn personal al interesado,
representante o procurador por estar susente, se dejars la cédy
la a;otando al final del acto nombre y apellido de la persona a
quien se entrega, solicitando la firma en la razén que se asen—
tard del acto. En la practics mis qgue utilizar el emplazamiento

en forma personal, se utiliza por cédula, pues de forma perso—
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nal los datos que tiene la cédula, ho pu;den quedar en ls memo-
rie de quien recibe la notificacifn y por lo tante no tomaria
nota de tales datos de tal importancia, por lo que podemos afir
mar que la notificacibn por cfdule es complemento de la persg

nal. !
J
3. POR BOLETIN JUDICIAL

La publicaciédn de dicho boletin esta ordenada por la
Ley Orgénica de los Tribunales Comunes del Distrito Federal en
su arliéulo 204, "Los anales de jurisprudencia tendr&n, adensds
una seccibén especisl, que se denominaréd Boletin Judicial, en la
se publicara diariamente, con excepcién de los sasbados, domingos
y dias de fiestas nacioneles las listas de acuerdo, edictos, a-
visos judiciales a que se refiere el cepitulo V del tftulosegun

do del Cédigo de Procedimientos Civiles,"

El Boletin Judicial contiene la lista de los asuntos
en donde se ha dictado alguna resolucidén, debiendo aparecer el
nombre del actor y demandade sin errores u omisiones substancia
les que impidas su identificacidn, ademés la clase de juicio en

que se dictd el proveido.
4. POR EDICTOS

Es la publicacién en el Diario 0Oficial, Boletin Judi-
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cial o peribddico de informacién, de una resolucibn judicial, pa

ra hacerlo del conocimiento de los interesados.

En este procedimiento cuando se trata de persona in-
cierta; persona cuyo domicilio se ignora, previo informe & 1la
policia preventiva, y se publicardn por tres veces de tres en
tres dias, haciendose saber que debe presentarse el citado den-
tro de un término que no serd inferior a quince dias ni excede-

rd de sesenta dias.
5. POR CORREO Y TELEGRAFO,

Nuestro sistema limita la utilizacién del correo y tg

legrafo a los medios de comunicacidn procesal.

El1 C6digo de Procedimientos Civiles en su articulo 121
establece que : cuando se haga este tipo de notificacidn se en-
viard por duplicado a la oficina que haya de tramitarlo, devol-
viendo comprobante de recibo con uno de los ejemplares, mismo -

que obrarf en autos.

El maestro Arellano Gorcia nos dice: "El emplazamien-
to a la parte demandada no debe hacerse por correo da
do que es necesario cerciorarse de que el emplazamien

to se hace en el domicilio de 1o parte demandada'l (39)
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E. SUS EFECTOS

E]l Cddigo de Procedimientos Civiles nos indica cuales

son los efectos del emplazamiento.

Art. 259, Los efectos del emplazamiento son:

I. Prevenir el juicio en favor del juez gue lo hace:
11. Sujetar al emplazado & seguir el juicio ante el
juez que lo emplazd siendo competente al tiempo de 1la
citacibn, aunque después deje de serlo con relacibén -
al demandado porque este cambie de domicilio, o por o
tro motivo legal;

I111. Obligar al demandado a contestar ante el juez que
lo emplszé, salvo siempre el derecho de provocar la
incompetencia;

IV. Producir todas las consecuencias de la interpela-
cibn judicial, si por otros medios no se hubiere consg
titufdo ya en mora el obligado;

V._Originar el interés legal en las obligaciones pecu

niarias sin causa de reditos.

(39) Arellano Garcia, Carlos. Teoria General del Proceso,

Editorial Porriia S.A. México 1980 la. edicidn, Pég. 407.



La comunicacidn de la demanda y el emplazamiento res-
ponden en derecho Mexicano, e nnrmaé de derecho procesal, asi
como 8 un preceplo constitucional que establece como gartantia
individual la de "ser ofdo en juicio" y la de gozar dentro de’

&1 del "derecho de defensa™, /

Por lo que la Supremo Corte establece lo siguiente
Tesis de Jurisprudencia firme: "Le falta de emplazamiento legal
vicia el procedimiento y viola, en perjuicio del demandado, las
garantias de los artficulos 14 y 16 Constitucionales.” (5§ J F. -

apendice al tomo CXVIII, tesis nimero 426, p&g. 802)

"El articulo 14 Constitucional establece gue en todo
juicio se cumpliradn las formalidades esenciales del procedimien
to, y son formalidades esenciales la comunicacidn de la demanda
y el emplazaemiento." (5 J F, tomo LIV, p&g, 1467; LX, pég. 159;
LXIV, p&g. 1587 y LXX, pdg. 1346).

La ley considera nulo el emplazamiento que al llevar-
se a cabo no cumpla con las formalidades esenciales, de menera
que deje en estado de indefencibn a alguna de las partes; tam-
bign establece que las npotificaciones hechas en forma diferente
a lo prevenido seran nulos, con excepcibn de que si el notifica
do o emplazado se hace sabedor del juicio, el emplazamiento sur-—

tird todos sus efectos como si estuviere legitimamente hecha.
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La manifestacidn de hacerse sabedor de la providencia
mal notificada, puede ser cxpresa o thcita, baste que con el es
crito de contestatibn de 1a demanda se desprenda que es sabedor

de la providencia.



CAPITULO Iv



EL EMPLAZAMIENTO EN LAS CONTROVERSIAS DE
ARRENDAMIENTO PARA CASA HABITACION EN EL
DISTRITO FEDERAL

A. LEGALIDAD EN EL EMPLAZAMIENTO

Para que el emplazamiento sea legal deber& reunir los
requisitos establecidos por los artficulos 114, 116y 117 del C&~
digo de Procedimientos Civiles vigente para el Distrito Federsl,
donde manifiestan que la primera notificacibn se haré precisa-~
mente en el domicilio del demandado, cerciorandose el actuario
de que efectivamente es ahi donde vive la persones a emplazar, =
siguiendo las formalidades correspondientes; que tratandose de
la primera notificacidn se hard personalmente y en el domicilio
del demandado, En la practics podemos darnos cuenta que el noti
ficador no hace mencién de como se cerciora de que efectivamen-
te es el domicilio de la persona a emplazar, y solo menciona que
es por el dicho de una X persona, por lo que queda en duda que

el emplazamiento se hays hecho legalmente.

Ademds de las formalidades ya citadas es necesario e
indispensable la firma del actuario autorizado para realizar ese

tipo de notificaciones. Requisitos que necesariamente deberé&n
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cumplirse para que el procedimiento se siga conforme lo dispues

to por la ley,

La carencia del sello del juzgado impreso en las co-
pias simples de traslado y de la razbn de que fueron cotecjadas
con sus originales, no vicis el emplazamiento y por lo tanto es

legal.

Por otro lado, cuando se comprueba que el actor igno-—
raba el domicilio del demandado, sera legal el emplazamiento -
por edictos, toda vez que pars que surts sus efectos legales,
es indispensable que haya sido imposible la localizacin del de

mandado,

De manera general, un emplazamiento legal es el que
se 1lleva a cabo de acuerdo a las formalidades esenciales y esta

blecidas por la ley.

B, FORMALIDADES QUE DEBENK SATISFACERSE EN EL EMPLAZAMIENTO

El emplazamiento por su naturalezs y trascendencia de
be ser cuidadosamente hecho, ¥ los vicios que pudieran haber en
este deben ser ineludiblemente tomados en cuenta por la sutori-

dad federal, toda vez que su ilegalidad implica una extrema gra
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vedad por las consecuencias qué‘budierc originar a quien fue en

forma defectuosa emplazado.

La realizacibén del emplazamieﬁtu de manera diversa =&
la qétahlecjda en nuestra ley, bnnskituye‘ una de las viola-

ciones procesales que dejan a cualquiera de las partes en un es

tado de indefencidn.

Recordando al ya multicitado articulo 117 del Cédigo
de Procedimientos Civiles, Sefiala que es indispensable gque el
notificador se cerciore de que el local donde actua es el domi-
cilio de la persona que debe ser emplazada, y expresar los me-
dios por los cuales llegd a tal conocimiento, de no encontrarse
el interesade, entregue la documentacifén del emplazamiento a el
glin pariente, empleado o domestico del arrendesdor y que la per-—

sona con quien se entienda viva en el domicilio.

“NOTIFICACION DE LA DEMANDA, A QUIEN DEBE ENTREGARSE

Para que la notificacibén de una demands pueds estimar
se hecha conforme a lo prescyito en el articulo 117 de} Cddigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no basta
con que el notificador se cerciore de que el lugar donde se ha-
ce es el domicilio del demandado, sino que, ademfs es necesario
que la cédula respectiva se entregue a los parientes o domesti-

cos del interesado, o a cualguier otra persona que viva en la
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casa; requisito que tiene por objeto que pueda establecerse la
presuncibn de ﬁue el demandado tuvo conocimiento de la diligen=-
cia y recibid las copias simples de traslado.

Quinta Epoca

Tomo‘LXX] pég. 1192, E Vda. dﬁ'Balv Eduviges, Juris-

prudencia 249"

Por Gltimo, la cédula de notificaciones que ha de en-
tregarse por el notificador al emplazado, debe tener el nombre
y domicilio completo de la persona a quien deberd hacerse el em
plazamiento, el nombre de quien demanda, tipo de juicio, juzga-
do, a que secretarfa pertenece y nimero de expediente, asimismo
la transcripcién del auto dectado por el juez, en donde le da
entrada a la demanda y ordena su emplazamiento y el término que
tiene el demandado para contestar, Esta cédula deberd ir acomps
fhiada por las copias simples de traslado debidamente selladas y

cotejadas,

C. DEFECTOS EN EL EMPLAZAMIENTO

El emplazamiento es de orden pGblico que el juez pue-
de examinar aun de oficio en cualquier estado del negocio, al
igual que acontece en Otros presupuestos procesales como los de
personalidad o de falta de competencia en el juzgador. Particu-

larmente tratandose de emplazamientos con defectos, podria afir
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morse que no llega 8 constituirse realmente a lo relacitn proce
sal entre actor y demandado a traves del juez, por lo tanto, no
sera posible dectar sentencia de fondo en lo que al mismo se rg

fiere y deben dejarse a salvo los derechos del actor,

.

/
Alguno de los defectos en el emplazamiento som  por

ejemplo que ¢! notificador no se haya cerciorado de gque es el
domicilio en que debe hacer el emplazamiento, por lo que el no-
tificaedor debe monifestar los medios por los que se cerciord de
que el domicilio es el correcto, pues en la practica no hace men
ci6n de esos medios solo dice "... cerciorado de que es el domi
cilio del buscado por asi decirlo ...", por 1o que es incomple-
ta la razbn que da el notificador; o bien que por error mecane-
grafico la cédula de notificaciones tenga domicilio diverso al
del demandado; o el nombre de la persona a emplazar sea diferen
te o este incompleto, en si la falta de alguna de las formalida

des esenciales.

D. CONSECUENCIAS EN EL JUICIO DE ARRENDAMIENTO POR DEFECTO
EN EL EMPLAZAMIENTO

Le falta de emplazamiento o su verificacibén en forma

contraria a las dispociciones aplicables, es la violacién procge
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sal de mayor m;gni:ud. porque da origen 8 la omisifn de las de-
wis formalidades esenciales del juicio, por lo gue imposibilita
sl demandado pars contestar la demsnda y les impide oponer sus
excepciones y defensas 8 su mlcance, y se le priva del derecho
a presentinr pruebas que acrediten sus defensas y excepciones y
contradecir las probanzas rendidas por la parte actora, finalmen

te a formular alegatos.

Habiendo defecto en el emplazamiento, trae como conse
cuencia: por una parte, para ¢l demandado es un impedimento pa-
ra poder defenderse conforme a derecho en el juicio, en el su-
puesto de gue el emplazawmiento se hays hecho con defectos. Por
otra parte, las consecuencias para el arrendador serian en el
sentido de que, s5i el emplazamiento se haya realizado conforme
a derecho, el demandado al no contestar la demanda con toda in-
tencidn, para posteriormente promover upa nulided de actuacio~
nes, con el fin de retrasar ¢l procedimiento, impidiendo al ac~
tor recuperar su inmueble, pars poder disponer de 8l, caso que
generalmente ocurre en la préctica pues &) demandado aparentemen
te no es emblazado correctamente y promueve la nvlidad de actup
ciones al final del juicio pars ganar m&s tiempo, en ocaciones
porque no han encontrado alguna otra vivienda para habitar por

el alto costo costo de rentas y escasez de viviendas,
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Por lo que mi prﬁpuesta es, que la persona que reciba
el emplazamiento se identifique con algln documento, de prefe-
rencia con fotografia y quede asentado en la raz6n del actuario,
para que de alguns manera sirva como prueba a cualquiera de las
partes de que se hizo correctamente el emp}&zamientu. o bien,

que fue realizado con defectos,

E. DEFENSAS CONTRA EL DEFECTO EN EL EMPLAZAMIENTO
1. INCIDENTE DE NULIDAD DE ACTUACIONES

La nulidad de actuaciones debe reclamarse en la si--
guiente actuacibn, de otro modo quedarfa revalidado de pleno de
recho, y no podra ser invocado por la parte que did lugar a -

ello, El Cédigo de Procedimjentos Civiles sehala:

Art. 75. La nvlidad establecida en beneficio de wuna

de las partes no puede ser invocada por la otra.

Art. 76, Las notificaciones hechas en forma distinta
a la prevenids en el capitulo V del titulo II seréan
nulas; pero si la persona notificada se hubiere mani-
festado en el juicio sabedora de la providencia, la
notificacibn surtiréd desde entonces sus efectos como

si estuviese legitimamente hecha.
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Art. 77. La nulidad de una actuacibn debe de recla-
marse en la actuacibn subsecuente, pues de lo contra-
rio aquella quedea revalidada de pleno derecho, con ex
cepcién de la nulidad por defecto en el emplazamiento
Art. 78. Solo formars articulo previo y de especial
pronunciamiento la nulidad de actuaciones por falta

de emplazamiento,..
2, RECURSO DE APELACION EXTRAORDINARIA

Constituye un procedimiento de anulacidén de todo lo
actuado en un proceso, intentando obtener la nulidad de una sepn

tencia que se considera esta constituida sobre una base falsa.

El maestro Arellano Garcia coments que no esta de 3
cuerdo con el demandado que sabe de la demanda y esta en tiem
po de contestarla, se abstenga de hacerlo, para esperar a que hg
ya una sentencia y est& en condiciones de interponer extraordi-
nariamente, sin embargo en la préctica se da constantemente es-~
te hecho., Sefialando el C6digo de Procedimientos Civiles lo si--

guiente:

Art. 717. Ser8 admisible la apelacibn dentro de 1los

tres meses que sigan al dfa de la notificacibn de la
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sentencia:?

1. 'Cuando-se huhiérc'notificgdo el emplazamiento al

reo, por edictos,  y-el juicio se hubiere seguide en
reho}diq.-.’y‘
I11.. Cuando no hubiere sido emplazado el demandado

con{nrhc‘a la lef: e

Art. 718, El juez podr& desechar la apelacibm cuando
resulte de autos que el recurso fue interpuesto fuera
de tiempo y cuando el demandado haya contestado ls de

manda o se haya hecho expresamente sabedor del jui-

cio.,.

Declarada la nulidad, se devolveran los autos al infe

rior para que reponga el procedimiento.

Art. 720. lLa sentencia que se pronuncia resolviendo la
apelacién extraordinaria, no admite mlds recurso que

el de responsabilidad.
3. AMPARO INDIRECTOC

En Jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de

la Nacibén se determina la posibilidad de que el demandado que



97,

no es emplezado legalmente, interponga amparo en contra de la
sentencis y contra todo lo actusdo en el juicio, en el que real

mente es tercero extrafio por no haber sido emplazado.

El amparo indirecto se pediréd ante el juez de pistri-
to, tal y como lo senala el articulo 114 de la Ley de Aéparo y
tratandose de ejecuciones de sentencia, solo se podrd promover
contra la @iltima resolucidn pudiendo reclamar las demfs viola-
ciones cometidas, promoviendose una vez agotados todos los re-

cursos.

La demanda de amparo debe formularse por escrito 1la
cual deber& contener; el nombre y domicilio del quejoso; nombre
y domicilio del tercero perjudicado (en caso de que lo haya) ,
en este caso sI existe un tercero perjudicado que seria el pro-
pietarioc del inmueble; sutoridad o autoridades responsables; =~
actos que se reclaman; garantias individuales que se estimen vig

ladas.
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CONCLUSIONES

El presente trabajo tuvo como proposito hacer un ana-
lisis del emplazemiento en los juicios de Arrendamiento Inmobi-
lisrio para casa habitacibén, de sus funciones yt}fectos en la
vida juridica, por lo que se estudib su evolucibn y ls importan

cia que ha adquirido hoy en dia.

PRIMERA. E] emplazamiento constituye la base del derg
cho procesal ya que al darse este, se constituye la relacién
procesal entre las partes, por lo que cualquier vicio existente
afecta su validez y consecuentemente anula el procedimiento, con
la excepcibn de que la persona a emplazar se haga sabedora en
el juicio de la resolucibn surtiendo sus efectos como si estu-

viese legitimamente hecha.

SEGUNDA. Es recomendable que en el artficulo 117  del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal se -
adicione que la persona con quien se entienda la deligencia de
emplazamiento se:identifique con algln documento con gotografia
Por lo que quedaria asentado en la razbébn del actuario, y en de-
terminado momento ser utilizado como prueba pars cualquiera de
las partes, es decir, por una parte que se hizo correctamente el
emplazamiento, pues se puede dar el caso de que sun y cuando

este bien hecho el emplazamiente, el demandado no contesta la



99,

demanda a proposito con el fin de gonor tiempo y promover alghn
recurso ya abansado el juicio y retrasarto; y por otra parte se
puede comprobar que ¢l emplazamiento fue realizado con defectos,
en este sentido puede ser por ejemplo que el arrendador envie a
alguna pcrsonala] domicilio donde se deba hacer el emplozamien-
to y simular dﬁc sale de este precisamente cuando el notifica--
dor llegue a hacer 1a diligencia, por lo que aparentemente fue

realizado conforme 2 lo que establese la ley.

TERCERA. Referente a los progromas de vivienda popular
considero que no debe limitarse a personas casadas o que vivan
en unibén libre, pues se da el caso de que una persona solteras
viva con sus padres y sea el sosten de los mismos; ni limitarse
también el mAximo de edad para que alguns persons pueda ser fa-
voresido en estos programas, toda vez que aun y cuando tenga 60
afios de edad puede contar con una amplia solvencia econdmica, -

por tener un hegocio propio o bien, ser un profesionista.

CUARTA. Por lo anteriormente expuesto considero que
el gobierno debe estudiar la posibilidad de proporcionar mayor
crédito para que la clase mis necesitada adquiera viviendas en
condiciones adecuadas dignas de todo Mexicano de poder ser habi

tadas.

QUINTA. El Estado en el ejercicio de su funsibn social,
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tiene el derecho y el deber de intervenir en la regulacitn de
la propiedad privada, conforme a lo establecido en nuestra Cong
titucibn, por lo que ninguna de las partes (arrendador y arrenda

tario) no podran renunciar a sus derechos.

SEXTA. En relacién & la funsibén que debe ejercer el
Estado, se puede lograr dictando leyes protectoras en materia -
de arrendamiento, que garantice los derechos, tanto del arrenda

dor como del arrendatario que sean mfs equitativos.

SEPTIMA. Referente al punto de vista econbmico, la fi
jacibén del alquiler de un departamento o casa puede tomarse en
base al tipo de hebitacibén de acuerdo a las condiciones que la
misma ley establece, como lo es, de seguridad e higiene, con el

fin de evitar rentas excesivas.



w

5

~

BIBLIOGRATF

DOCTRINKA

Aguilar Carbajal, Leopoldo. CONTRATOS C;&ILES. Ed. Porrfha -

S.A. México 1981.

1A

101.

N

Arellano Garcia, Carlos. PRACTICA FORENSE CIVIL Y FAMILIAR.

5a, ed. Ed. Porrfia, S.A. México 1985,

Bafuelos Senchez, Froylén, INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS

Y TESTAMENTOS. 3a. ed. Orlando Cardenas Editor y Distribui-

dor, Irapuato, Guanajuato 1988,

Cuenca Humberto. DERECHO PROCESAL CIVIL.e Tomo Segundo, edi-

ciones de la biblioteca de la Universidad Central de

zuela, Caracas 1968.

De Pina Vara, Rafael., DERECHO CIVIL MEXICANO. Tomo I, Ed.

PorrGa, S.A. Mé&xico 1980,

De Pina Vars, Rafael y Castillo Larrafiaga José,

NES DE DERECHO PROCESAL CIVIL. Ed. Porrfa,

Vene-

INSTITUCIO-

S.A. México 1981.

Dominguez del Rio, Alfredo. EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y

SU PROYECCION EN JUICIO. Ed. Porria, S.A. México 1978.

Floris Margadant S., Guillermo. DERECHO PRIVADO ROMANO. Ed.

Esfinge. 9a. ed. México 1979,

Floresgdmez Gonzalez, Fernando y Otro. INTRODUCCION AL ESTU

DIO DEL DERECHO Y DERECHO CIVIL. Ed.
1684,

Porrha,

S.A. México



19,

20.

102.

Galindo Garfias, lgnacio y Otros, UN SIGLO DE DERECHO Cl-
V1L MEXICANO. Memoria del segundo Coloquio Nacional de Deg
recho Civil. la. ed. UNAM, México 1985,

Galindo Garfias, lgnacio. DERECHO CIVIL. Ed. Porrfia, S.A.
México 1976. /

Lozano Noriega, Francisco. CUARTO CURSO DE DERECHO CIvViL,
CONTRATOS. Ed. Asociacién Nacional de Notarisdo Mexicano
A.C., Meéxico 1982,

Goémez Lara, Cipriano, TEORIA GENERAL DEL PROCESO. Textos
Universitarios, México 1983.

Mendiets y Nufiez, Lucio, EL DERECHO PRECOLONIAL., Ed. Po-
rriia, S.A. México, D.F.

Mufioz, Luis. TEORIA GENERAL DEL CONTRATO. la. ed. Carde-
nas Editor y Distribuidor Mexicano.

Novisima Recopilacién de las Leyes de Espafia, dividido en
X1l Libros, publicada por el Sefior Don Felipe I1I, en el
afo 1805.

Ortiz Urquidi, RaGl. DERECHO CIVIL. Ed. Porrfia, S.A. Mé-
xico 1977,

Pallares Portil}e, Eduardo. HISTORIA DEL DERECHO PROCESAL
CIVIL MEXICANO. Ed. UNAM.

Rojina Villesas, Rafael, COMPENDIO DE DERECHO CIVIL CONTRA
TOS. Tomo IV. 13a. ed, Ed. Porrfia, S.A. México 1981.

Sanchez Medal, Ram&n. DE LOS CONTRATOS. 9a. ed. Ed. Porria



103.

S.A. México 1988,

21. Trevifio Garcfa, Ricardo. CONTRATOS CIVILES Y SUS GENERALI
DADES, Tomo 11 4a. ed, Ed. Font, S.A. Guadalajaras, Jalis-
co 1989.

22. Zamora y Valencia, Miguel Angel, CONTRATOS CIVILES. 4a.
7 N
ed. Ed. Porrfa S.A. México 1992,

LEGISLACION

—

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. Méxi
co 1992,

~

CODIGO CIVIL para el Distrito Federal. México 1992.

W

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES para el Distrito Federal

México 1992,

OTRAS FUENTES CONSULTADAS

1. De Pina Vara, Rafael., DICCIONARIO DE DERECHO. 18s. ed. Ed.
Porrfia, S.A. México 1992

~

Esrich Joaquin Don., DICCIONARIO RAZORADO DE LA LEGISLACION
Y JURISPRUDENCIA. Ed. Nueva Edicibn, segunda reimpresibn

Ensenada, Baja California 1974.



104,

3. Pallares Portillo, Eduardo. DICCIONARIO DE DERECHO PROCESAL
CIVIL, Ed, Porrfia, S.A,
4. Real Academia Espafiola. DICCIONARIO DE LA LEKNGUA ESPAROLA.

Ed, Espasa Caupe S.A. 1Ba. ed. Medrid 1986,



	Portada
	Índice
	Introducción
	Capítulo I. El Contrato de Arrendamiento
	Capítulo II. El Arredamiento para Casa Habitación en el Distrito Fedral
	Capítulo III. EL Emplazamiento
	Capítulo IV. El Emplazamiento en las Controversias de Arrepentimiento para Casa Habitación en el Distrito Federal
	Conclusiones
	Bibliografía



