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C. DIRECTOR GENERAL DE REVALIDACION
INCORPORACION Y DE ESTUDIOS, UNAM
PRESENTE:

La C. GRANADOS GUTIERREZ LUZ MARIANA ha claborado la tesis profesional

titulada “La-necesidad de la_ampliacion _del termino_preparatorio de pruebas en ¢l

juicio_actual de controversia_en materia _de arrendamiento inmoebiliario”. bajo la
direccion del Lic. ALEJANDRO PEREZ CORREA, para obtener el Titulo de Licenciada

‘en Derecho. -

La alumna ha com.ll.udo la tesis dc referencia, misma que llena a mi _]lllCIO los quulsllOS

S marcados en:la Leyslacnon Umvusmna y en la normatividad escolar de la Umvcrs:dad'

- Latina para las tesis prol‘esmnales por lo que otorgo la nprobacnén correspondlente para

lodos los efcctos académicos correspondlcntcs :

'ATENTAMENTE o
“LUX VIA SAPIENTIAS" B
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LIC. SANDRA LUZ HERNANDEZ ESTEVEZ
DIRECTORA TECNICA DE LA
LICENCIATURA EN DERECHO.
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México, D.F. a 14 de febrero de 2002.

LICENCIADA SANDRA LUZ HERNANDEZ ESTEVEZ.
DIRECTORA TECNICA DE LA LICENCIATURA EN DERECHO.
PRESENTE.

Me permito informarle que una vez revisada la tesis titulada “LA
NECESIDAD DE LA AMPLIACION DEL TERMINO PREPARATORIO DE
PRUEBAS EN EL JUICIO ACTUAL DE CONTROVERSIAS EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO” elaborada por Luz Mariana
Granados Gutiérrez; he considerado darle el visto bueno para los efectos de
que se contintien con los tramites correspondientes para la titulacién de la
misma en la carrera de Licenciado en Derecho; habiendo satisfecho los

requisitos establecidos en el reglamento de titulacion de esta Universidad.

Atentamente,

Licenciado Al ro Pérez Correa.
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INTRODUCCION.

¢l presente trabajo se tratard del juicio de controversia del Arrendamiento
Inmobiliario, asi como la evolucion de dicho procedimicnto; considerando principalmente
los motivos que llevaron al legislador a realizar las reformas al procedimiento de
arrendamiento inmobiliario hasta llegar a las reformas de 1996, mismas que se aplican en

la actualidad.

les -

Se tratardn los articulos 957, 959,.960 y 961 del Codlgo de. Proccdnmemo Civ

que vienen insertos en el Titulo DLCIn]O Sexlo Bls, Ios problemas que en la prax15 puedcn
originar su estricta npllcz\clon, asi como los bencf'cx S

su buena y correcta interpretacion, -

También sc comentarad acerca de. iaé violaciones prdcesalcé que se pueden cometer
en cl procedimiento actual del arrendamiento inmaobiliario siendo como consecuencia de
ello ¢l tema del presente trabajo, que se traduce en la necesidad de ampliar el término
probatorio, toda vez que en el titulo especial de las controversias del arrendamiento, las
partes-tienen el derecho a probar los hechos controvertidos con ciertas limitaciones al
tomarse en cuenta y como motivo principal la naturaleza del procedimiento, provocando
quc no sc¢ admitan prucbas que puedan ser csenciales para buena determinacion del
juzgador; como scria ¢] caso de las pruebas [ordneas, las cuales por ser de un
procedimiento de especial naturaleza no son admitidas, ya que se restringe el periodo para
la admision, preparacion y desahogo de las mismas en los articulos reformados que son
materia de presente trabajo, en relacion con el articulo 300 del Cédigo de Procedimientos

Civiles. -

Asimismo veremos las contradicciones que se dan en la practica con' las
resoluciones que emiten los superiores jerdrquicos, como son las salas y hasta los
Tribunales Federales, al resolver  sobre la ampliacion del término de préparucién de
pruchas, ‘asi como la contradiccion qué se dan en dichas resoluciones’ sobre la bucna

admision y/o desechamicento de determinadas pruebas, como lo son las fordneas.
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En consecuencia en este trabajo, sc propondra la ampliacién del término para la
preparacion de pruebas, tomando en consideracién que esta propucsta no causa perjuicio ni
a las partes, ni a la propia imparticién de justicia la cual debe ser de manera expedita y con
cllo evitar en caer en violaciones procesales, y en el caso de que una vez resuelta la
apclacion que hubicse sido interpuesta en contra de la sentencia definitiva de primera,
instancia, ¢l Ad quem ordene que se reponga el procedimiento por haber detectado en el
mismo violaciones procesales, o peor aun, que dicha resolucion fuera dictada por un
Tribunal de Amparo; lo cual va en contra de la naturaleza del procedimiento, ya que como
dice el legislador, ¢l mismo se reformé para que fuera dgil y expedito; y con lo anterior se

iria a contracorriente, es decir, en contra del principio de cconomia procesal.
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CAPITULO 1

EVOLUCION HISTORICA DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

La hlSlOllﬂ dcl arrcndamlenlo 0. locacnon c ha lrumdo de reconstruir con datos

:mprucnsos. c.,s dccnr con 1deas hlpou. 1cz\s al no tcncr l'x cerleza de como comenzo esta figura.

: Porlo tanto se ha cado cl nacnmenlo dc la m|sma csludlando nl pueblo primitivo que vivia
en comumdnd detal” forma que se lmpcdia el nacmncmo de los contratos, con las

caracteristicas de la‘individualidad con la que se.inicia su ‘evolucién hasta la actualidad.

Muchos autores dan una descripeion fantastica del hombre primitivo como habitante de
los bosques, donde muestran la necesidad de los mismos -impulsados por ¢l medio ambiente-
de buscar refugio en las grutas abiertas en las montaiias cercanas o cn las copas de los drboles,
-como sabemos se trataban de hombres némadas-. De ahi pasan a chozas de barro toscamente
construidas. ya que van teniendo la necesidad de un lugar en donde habitar. Con esa necesidad
comicnza ¢l adelanto arquitectonico, apareciendo construcciones de basamentos sélidos, de
uno y dos pisos (los cuales eran construidos para una familia). En consecuencia, con el

aumento de la poblacién marca el nacimiento de las grandes urbes, y con ello el nacimiento

del problema de la escasez de vivienda.

parte la coscch'l.

Los fenicios vivian del comercio, »lénizm importantes puertos, por lo que basaban su

desarrollo en ¢l .lrrcnd.lmunlo dc cmlmrc aciones dedicadas a dicha tarea,
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I~n la LpOCZl del I‘Ludallsmo el scﬁor feudal era cl unico que daba la tierra a Ios siervos

colonos pam culuvar, con la condlc on de d|v1d1r los l‘ru(os y roduclos u;,ncolas (comd

) »mw)

Olrosjalniofcs, consideran que el arfendhmienlo “surge cuando-la proﬁiedad privhda :
llega a formar parte de las instituciones juiidi_cas que componen la vida de lds pﬁeblos, ademas
de la necesidad de vivienda por el crecimiento de las poblaciones, la cual va adquiriendo
importancia con la habitual contratacién cotidiana, es decir, se acentta la celebracion de este
acto juridico que tenia cbmq carac;erislviché_cl uso y goce de un objeto que no era propiedad

del poseedor.

Paralclamente, sc desarrollan las locaciones en “predios rasticos™, como consecucncia

de la existencia anterior de la esclavitud.

Todas eslas consideraciones, se deben a interpretaciones hechas por autores sobre la
evolucién historica, no sélo del arrendamicnto, sino de la sociedad en particular; no existe la
certeza de la evolucién de esta figura, al realizarse estudios con meras suposiciones

deductivas.

1.1. ROMA.
Compo sabemos, Roma cs la cuna del derecho. cn consccuencia se tratard como parte de

este capitulo, al arrendamiento como acto _]UI’IdlCO y las diversas modalldades de este.
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Existia el am.ndamlcnlo que era celcbrado por medio_un comrato (“c1)11§1:ncir;p1es
dcalmmlm da crear obllguc iones que han sido sancionadas y nombradas por el derecho civil™ '
dichas convenciones o pactos, eran acuerdos de voluntades de dos o mds personas que tenian
como fin inmediato la creacién dec una o mds obligaciones; las cuales al llevar un nombre
téenico, y tener como consecuencia una aceion, se les denominaban contratos); dicho contrato
era celebrado con demasiada formalidad y daban obligatoricdad a todos los actos juridicos al
ser celebrados por las personas que tenian la capacidad para contratar; asi, en los contratos
verbales lo que predominaba era la solemnidad, perfeccionandose el acto juridico con palabras
solemnes que eran fijadas por cl ius civile, cjemplo de ello se encontraba el negotio per acs et
libram?, donde las formas contractuales nacian como resultado de un ritual juridico. en el cual
tomaban parte las personas que se obligaban, cinco testigos y una persona que sostenia una
‘balanza y pesaba; segiin las palabras que se pronunciaran y despuds de tocar la balanza con un

pedazo de bronce, las partes quedaban vinculadas y obligadas las unas a otras.

En consccuencia los contratos iban naciendo e iban perfeccionindose en la vida. .

juridica romana; como por ejemplo, los contratos del derecho civil primitivo tienen 'una
fisonomia distinta a la de los contratos de buena fe, posteriores en fecha; es decir como -Iosk
seftalamos anteriormente, los contratos verbales que eran los contratos més primitivos, estaban
regulados por demasiadas solemnidades las cuales les daban valor juridico pleno y'que en éasb
de que no se realizaran exactamente como estaba establecido con las palabras prccnsas que s

tuvieran que pronunciar, dicho acto resultaba nulo o inexistente.

Como en un principio la vida de los romanos estabn basadn en l'l mncullura y en

’;gucrm' “ruda y tosca cra su vxda, por lo tanto ‘de"la mlsma fomm eran sus comratos

Poslcnormcnlc al rt.lacmnarsc con “otros- pueblos su vida camblo rcﬂejandose estc en e

. dcsnrrollo de los conlratos. se separan dcl lomwllsmo y rigor anuguo para rcglrse mas por la T

bucnn fe y la equidad.

ceiit Cu,l¢)§Cé$:|rr:|:«||. S AL Mevica, 1984,

' BRAVO VALDES Beatriz: Segumdo Curso Dy Derecho Romane. Viditotial PAN MENICO. Lib

.33
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Por tanto, los contralos sc distinguian en cuatro clases~ los que sc pcrlcccnonaban por la

entrega-de la cosa u objeto, por las palabras, por lm mencnonc(

(cscnlas y. por cI snmplc

conscnumlenlo que fueron clasificados de la su,ulenlc mancra VERBIS LT l"l‘l‘RlS, RE,
“CONSE NSU’ e '

.= VERBIS.- Estos contratos ‘s¢ pcrfcccion"\bhn Iiof 'mcdio dc lns palixbkas,

- rualuando ciertos requisitos que el proplo contrato a cclcbr'ir ncccsnnbd' como-la- doctio
- dotis (contrato por medio del cual la mujer o quien tuviera sobre ella la patrm poteslad se
‘obligaba a contribuir a las cargas econdmicas del matrimonio, dicho contrato se
" perfeccionaba con la declaracion unilateral del constituyente, por que con el silencio del
futuro marido se consideraba como aceptada ticitamente)*, el iusiurandum liberti (contrato
conocido también como promossio iurata liberti, que consistia en el juramento que hacia cl
liberto —que eran aquellas personas que habiendo sido esclavos, a través de la manumision
se les devolvia la libertad; la manumision era la accion de dar libertad, mientras duraba la
esclavitud se estaba bajo la mano ¥ potestad del seiior y se libraban de este poder a través
de la manumision- al patrono de prestarle servicios en agradecimiento por haber sido
manumitido) y la cslipulmio5 (consistia cn una pregunta solemne hecha por el estipulante:
“dari spondes™ —con la indicacion de la cantidad dec dincro o cosa-, seguida de una
_respuesta dada por el promitente: “spondeo™. Con dicha formalidad las partes cstaban

obligadas ¢l uno al otro y en caso de incumplimiento se ejercitaba la actio iuris civile).

- LITTERIS®- Estos se perfeccionaban por medio de menciones  escritas,
llamadas nomina transeriptitia, que significa “nombres que son transcritos”, que. eran
knombrcs de los deudorcs que aparecian_en ¢l codex o libro dc Cﬂ_]ﬂ del acrccdor. con las

'canudadcs quc lc eran adeudadas.
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Rr’

que nadlc cstaba obh[,ado a dcvolvcr si prcwamenlc no habla rCCIbIdO como el comodalo

,Lstos sc.. pcrfccclonnban por la Lnlre;,a de ln cosa (rc) al ser consxdcrdda

‘mutuo,’ dcpostlo, prenda

- CONSENSU“ o consensual.- Los cuales, para su perfeccionamiento solo se
xneéésilabu el consentimiento de las partes; estos contratos cran todo lo contrario a los
‘contratos formales y solemnes del antiguo derecho civil romano. La interpretacion de

p éslos; debia ser y arreglarse segiin la equidad; pudiendo el juez, dictar una sentencia justa,

interpretar la voluntad de las partes y no atenerse sélo a la forma externa del mismo acto.

La interpretacion de los contratos cra de gran importancia en materia procesal, al darle
pauta al juzgador de interpretar ¢l consentimicnto de las partes para poder tomar una
" determinacion y no unicamente al acto juridico celebrado entre ellas. Dentro de- estos
contratos se encuentra la compraventa, la sociedad, ¢l mandato y el “arrendamiento”,

mismo que a continuacion estudiaremos.

Al contrato de arrendamicnto en Roma sc le llamaba locatio-conductio, - estaba

clasificado dentro de los contratos Consensu, que s6lo se basaba en la buena fe de las partes a

contratar. Por lo tanto, se definia como:

“el arrendumiento, (locatio conductio) es un contrato por cl cuul una (IL' Im' parlu' se obllgu a.

,n ¢le delermumdov

procurar a la otra, el uso y dls/rule lcmpuml de. una cosa o a Ill pru'luc

servicios o a la ¢jecuciin dr.' una olzrn a de dmcru

IIIL‘I ces”,

d(,lt.l'l’l'lllldd'l mediante una remuneracion en dmcro

'lmdcm P29
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Los clcmcntos dcl arrendamlcnto son.

a.- La COSA.- que eran lodas las cosas lN COMMERCIUM, corpora]cs o'
: |ncorporalcs mucbles o mmucblu, quc fucran mconsumlblus, también podian’ su‘ objelo'
del arrendamiento, determinados scrvncms (operm.) o una-obra (opus) .mas: no asl’ las :
actividades liberales.
b.- El PRECIO.- o MERCES .que debla ser pagada en dmero

contrato, salvo pacto en contrario; ademas dcbla ser dctermmado y serio

I vencimicnto del

De tal manera, que este contrato'sc; uere o de voluntades

acerca de la merces; se tralnba dc un’ conlrato onae’ fi del. causal oneroso Y smnlag,mauao

perfecto, asi como bilateral.

Este contrato se distingue en tres modalidades

I-El

'lrrcndamlcnto de scrvicios. (locatio onducuo operarum) Eslc era un conlrzuo

cuando una personn (conduclor) se: compromeua a c_]ecutar una obm a cambio de que la otra

(localor) le pagara cierta retribucion en dinero {merces). Cﬂbc dcstacar, que el objeto de este
contrato no era ¢l trabajo humano. sino la obra ya terminada, de igual manera este contrato
implicaba la direccién intelectual y coordinacion por . parte del locator de las actividades

materiales para la obtencién de la obra.

Y tdem
b, pp. 165y 166




3.- “El .lrrcndamlcnm dc co;. s (Iocalm umduclm rerum). Era aquel conlrulo por
virtud del cual una pu.rsona, el arrcndador (locmor) s¢ obligaba a procurar al arrendatarlo
(conductor) el uso y d:sfrutc de una cosa a camblo del pago en dincro (merces) que éste le. =
hiciera. En este caso la cosa podla ser propla o ajena, debido a que en el arrendamiento no se.
transmite la propiedad, sino solo. unia simple detentacién del objeto, el cual podia tratarse de "~

bienes muebles o inmucbles.
Las obligaciones del arrendador o locator cran:

- Lnlrcgar o poner a dlsposucxon del conductor la cosaen uempo v lugar convcmdos.
- Vcnf‘car o pagar gastos y reparaciones necesarias para quc el c.onductor pudlera dlS]l‘llldr
cl objeto cn las condiciones estipuladas.

"> Garantizar contra la eviccién y vicios ocultos.

- " Responder de daiios y perjuicios que t.l locator o pcrsonus stu:.las asu palna pou,s(ad
causaran al arrendatario; asi como dafios quc ‘I¢ causare ei nuevo propxclano por

lanzamiento al conductor.

B Pagar tributos y gravamenes sobre la cosa, en caso de p(.rdlda de ln cosa, el arrendador

~ corria con los riesgos, solo en caso fortulto o) fuerza mayor.

La accion que tenia cl conduclor para exigir al locator el cumpllmlcnto dc Ias
obligaciones, era la ACTIO CONDUCTI " ‘

Las obligaciones del arrendatario o conductor cran:

- l’agar la MERCES n l

periodos vcncndos. cslo por, el disfrute del bien ObjClO del arrendamiento.

ar, llcmpo y formn convenidos, salvo paclo en contrano por:

- - Servirse del objeto de qrrcnda iento’ conformc alo cqnvcmdo o 4 la naturaleza o destino

de la cosa.

- Cuidar la cosa, ya que el palcr famllms. rcspondm hasla por (.ulpa leve.

- Pagar gastos ordinarios dc. conscrvac:on dc la cosa arrendada.

P lnder. p 168




- Restituir la cosa arrendada a la llegada del término o condicion..

La ‘accién’ que - tenia:c

) ‘ a co'nbajuc'tdr_ 'cl’ climplimikcnvlo de las
obligacione§,~ era la ACTIO LOCAT R T

En este llpo dc conlralos. uublmn e\cepclom.s como'lo ¢s I'\ relocauo laclla (tacita
rcconduccnon) que sc daba cuando las p'mcs dla llel,uda del lermmo dcl nrrcndamlcmo
seguian comportindosc como 'si ¢l contrato estuviera en’vigor, entcndncndose pronjrog,ado en
las mismas condiciones, sin plazo determinado. De igual manera otra ekcepcién era la
aparceria, el cual era un contrato donde el locator se obliga a proporcionar a otra persona, cl
arrendatario o colonus partiarius, el goce temporal del terreno agricola, a cambio de cierto

porcentaje de los frutos obtenidos.

La extincién de este tipo de contrato se daba por: llegada del término o condicién, por
la voluntad de las partes, excepto relocatio ticita' en ambos casos; la dcslruccién o pérdida
del objeto, mcumplmnenlo en ¢l pago de la merces durante dos afios; ducrmro o cambio del

‘destino de la cosa o la necesidad del propictario de usar cl objclo arrendado.”

Cabe seiialar que los tres tipos de locatio conducuo antcnormeme mencnonados, uencn
como “semejanza ¢l proporcionar tcmporalmcntc y mcdmmc remuncracnon. el ochto o el

producto del trabajo,

En consecuencm podemos conclmr quc la  locacion uene “casi | Ias mlsmas'
cnractcrlsucas dcl arrendamlento aclual ya que nos basamos en las f guras Jundtcas romanas

pam darles nombre a nucstros aclos Jundlcos Por lo quc consu,mcntemcnte tralarcmos el

nrrcndnmlcmo en-F rancm, ya quc el dcn.cho‘ rances, nl xgual quc (,l romano. mﬂuyo en

nuestro derccho y por supucslo en los ordcnanucntos lq,alcs que z\hora nos rxz,cn

ibedem. p 167



1.2. © 'FRANCIA.
A cominuaci()n, trataremos de m.mcra breve los antecedentes de Francia rcspcclo dcl—

1831. mlsmo que se cncucnlra dmdldo en cuu(ro capllulos rc(‘erentc alo su,unenle

ll l(.r. Capilulo. comema dmposwloncs 1,encralcs, rclauvas a’ Ia '-dcfmcnén del

arrt.nd'lmu.mo o. locacton v division de la misma.

El 2° Capildlo, cstaba dedicado a la casa (inmuebles para-habitacién), el cual sc
desprendia diferentes secciones como: R
a a) lLas normas comunes a la locacién de la casa y bienes rusticos.

"b) El predio rastico, fueran arrendamientos rurales o colonias parcelarias.- Eéta,
seccion, tiene como antecedente inmediato, ¢l Cddigo rural Francés del 28 de
Septiembre de 1791, que establece normas que Iimitan la venta de los inmuebles.
cuando estaban locadas y no ucgplab‘m la tdcita rcconduccxon. RNt

¢)  Esta trataba de casas de medicria y aparcerlas rurales.

LI 3er. Capnulo, es relau\o a la locacnon de obra o mdustrla. scparndo de la locacxon i
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“los: aulores maneja' con eden s al Dcrecho romano"sm cmb‘

rgo ‘mencionaremos de”

mancra mas complela ‘el contcmdo dcl Codlgo de Napoleon.

_Este éédigo 16 t‘livc’)'d'iver'sasrformas del arrcndamiehlb,‘ como el 'ai'reﬂd'amie'md de cosas
y de Obl"lS Asimismo, maneja las diversas especies de drrendamxenlo como el “alquiler”, que
se le denommaba asi al arriendo de cosas muebles o mmucblcs, el arrendamiento rastico, el de
predios rurales y otras especies como el arrendamiento ‘de servicios, aparceria dc-ganzido y
presupuestos de obra, los cuales tenian reglas particulares. También existia el arrendamiento
de bienes nacionales, tratindosc de bienes propiedad de los municipios y. establecimientos

publicos.

El Cédigo de Napoleén, definia al arrendamiento de cosas” como un contrato por el
cual una de las partes sc obliga a hacer que la otra goce de unn cosn durame cnerlo tlcmpo y

mediante un precio cierto y determinado.

Con éste codigo era factible arrendar toda clase de bienes muebles’e inmucbles (hasta

los nacionales). También se podia arrendar cosa ajena a través del subarriendo. ™

La renta podia ser de manera médica, por lo cual, el nrrendamichlo muchas veces se
asimilaba al mutuo o a la donacion, de igual manera podia scr en dinero o en especie, el tltimo
se daba cuando se trataban dec bienes risticos, al pagarse con parte de la cosecha; aqui no
importaba la cantidad, fucra poca o excesiva, lo que importaba era que las partes cstuvieran de

acuerdo.
Tenia como obligaciones del arrendador'®, las siguientes:

1) Emrcgar al arrcndatano la cosa arrendada.

2) Mamener Ia cosa en estado de servir para cI uso pam cl cual l'uc arru1dad1.

* ibidem. p.971.
*" 1dem
™ Idem



manera paclf‘ ca Ia cosa.”
o 4) En caso de bnenes rusucos,

~las planlacxoncs.
El arrendatario_tenia lns

a) Usar ln‘cpsa' arrendada como buen’ padre de familia v segun el destino dado a la
misma,  se presumiia por ¢l acuerdo de voluntades o. dependiendo de las :
circunstancias de la cosa, a falta de estipulacion expresa. Respecto de la expresion '
*como buen padre de familia”, ordenaba la ley que mantuviera la cosa como debia
serlo y que tomara, para su conservacién, las mismas precaucmncs que un buen
propietario tomaria respecto de las suyas.

b) -Pagar ¢l precio del arrendamicnto en términos convcmdos, para lo cual tomaban

muy en cuenta ¢l término “como buen padre dc f’amll ' para que cumpllcran con

lo contratado.

En el arrendamiento del derecho francés, se conterﬁplnb;i la figura de los “riesgos” que
estaban a cargo del arrendador; pero cn caso de bienes rusticos, sobre quien sc ejercia la carga
de la prueba, era del arrendatario; dichos riesgos eran llamados **casos fortuitos ordinarios™ los
cuales debian tener una estipulacion expresa en el contrato celebrado, como por ejemplo el
granizo, rayo, helada, o caida de flores de la vid. Ademas, el Codigo de Napoleon comprendia
los “casos fortuilos extraordinarios™ como la guerra o inundaciones; se les llamaba asi porque
1o era comn que las ciudades sufricran ese tipo de catastrofes. los cuales en ocasiones se

podian ¢jercilar en contra del arrendatario.

Este Codigo también manejaba la extincion del arrendamiento, la cual se daba por la
variacion del uso de la localidad arrendada (como ¢ sucéde en nucﬁtro ‘dcrcch'o)“ En caso de que -
¢l arrendador pretendiera ocupar la Iocahdud arrcndada tenia que dar aviso al arrend'ltnno con
anticipacion. esto salvo pacto en commno (lo quc no succdm en el derecho romano. en donde

no se tenia que pactar en el comrmo ni mu(.ho munos dar avlso)



En caso de arrendamientos de bienes n‘isticos, no'sc estipulaba el término del contrato,
al ser considerado como tal, cl tiempo suficiente para qué cl arrendatario recogiera sus frutos y
no importando el plazo que tardara (no como los romanos que si no se esﬁpulaba, $6 entendia
hecho por cinco aiios). Para dar por terminado este tipo de contrato, se ncccsilnba un avi's(‘iﬂbork

escrito de una de las partes a la otra, con seis meses antes del tcrmmo. al q,ual quc cn nueslro'

derecho, se aplicaba la tacita reconduccion.

En consccuencia, ¢l arrcndamicnlo'e‘n el“derecho: francés;: tiene com

las siguientes:

1) Durnci6n lcmporal - por quc

arrendada).

2) Es de cardcter oneroso.- por .esta

determinado (como’ ya vimbS'-pu
caso).
3) El modo de fijar el prccm (lam
otros, dependiendo dcl tlpo
mientras mas dure el a}rrcndnvml ‘nl S ¢ i
por unidad de tiempo; por hqrti. dia, mes Q_;ﬁo.

Actualmente *? en el derecho francés, se manejan tres tipos de arrendamiento:

1.- Arrendamicnto de capitales, en donde el objeto arrendado es un capital (suma de
dinero). en ¢l cual ¢l propictario del capital lo pone a disposicion de otra persona por ticmpo

determinado. mediante un precio proporcional a éste, Hlamado interés (gage).

" BLIANOL Marcel y RIPERT Georges:  Derecho Civl: Beblioteca, Clisicos del Derecho: Vol 8: Editorial 3arla; Mévico, 1997; p. 981,



" 2.- Arrendamicnto de obra. en donde el objeto del ‘arrendamicnto’ cs 'la actividad o

_fuerza de trabajo que posee una persona, aqui al precio se e llama salario (salaire).

3 Arrendamiento de cosas. en dondc al ob|eto dcl am.ndamxenlo se lc llama alquiler o

renta (oncr 4 fermage).

En este derecho todas las cosas mueblt.s o mmuebles' ucden ser. suscepnb!es de

arrendamiento, Las primeras pueden ser los caballos, cochcs, bncnclclas, vesudos, dlsl‘raccs.
-etcétera. Respecto de las scgundas, se estipula que pucden arrcndarse {odos los inmucbles por

i natur'\lem. comio las tierras, casas, eteélera,

_ Como indicamos, el contrato puede ser que sea por llepO mdclummado, por-fa sola
voluntad de las partes; ¢l Cédigo Civil Francés no cstablccc nada acerca del término de este
contrato, s6lo hace una vaga alusion a la existencia de un limite, al decir que el arrendamiento
de cosas produce efectos durante cierto tiempo, pero no indica citra alguna. Sin embargo se
sigue la regla de una ley de los primeros afios de la revolucion y en el decreto del 18 al 29 de
diciembre de 1790 que prohibe los arrendamientos perpetuos, seiialando como tiempo limite la
cifra de 99 aiios y para los arrendamicntos vitalicios, solamente durante tres generaciones:

. . e . . Ty FTIR
disposicion que se encuentra vigente y que se considera complemento del codigo civil. 0

1.3. I‘SI'ANA

Para l‘spnna, cl conlrato de nrrcndamu.nlo tamb én ¢s

Con

dcrudo como I.ll‘l contrato

1raslauvo de uso o dc dlsfrule es decnr. dondc c.l o o amc ir cl dommlo de una

cosa, ccdc a olm u olms pcrsona cl uso, 50c¢: o uuhdad de.la misn

Como sabemos ¢l Derecho tiene su base en Roma; 'y Espaii ‘es la’excepcion.

“EEl derecho_espaitol ‘considera *'-al arrendamiento 0:locacion como:aquel contrato que

tienen de comtin ceder ¢l uso © goce de algo mediante un precio.” Asimismo. para éste. pucde

™ PLIANOL Marcel. thidem: p p. 980-1014
FCASTAN TOB S José. Derecho Coved Evpadol. Coman Y_Forgl. Tomo Cuarto Desechia e Oblig Las ¢
obbgatoras: Editonal REUS. S AL Décmo quinta Edionon, Madrid. 1993, p.278 .




LI Codu,o Espafiol no da una dcf mclon gcnénca del arrcndumlcnto, de hecho, la

dcﬁmcnon quc s¢ mianeja s s6lo - una smlcsns dondc se yu\taponcn las caracleristicas
' : 1,ener'1l(..s. asi‘como las distintas especies del arrcndamxenlo. (la cua} es distinta dependiendo
de’ cad'l autor) como por cjemplo para Zachariae, existen tres especies de arrendamiento y dice
que el arrendamicnto es un contrato por el que una de las partes se compromete, mediante un
) brccio que la otra se obliga a pagarle, o a procurar a ésta ¢l uso o goce temporal de una cosa
(locatio rerum). o a prestarle temporalmente sus servicios (locatio operarum), o a hacer por
cuenta de clla una obra determinada (locatio operis) 2. Los autores espaiioles toman en cuenta
para su definicién los misimos conceptos y clasificaciones del derecho romano, dandole

solamente el toque particular de cada autor.

En ¢l derecho espaiiol, no se da una definicion propia del arrendamiento, sin embargo
- trata de dar una delinicion a cada especic de arrendamiento y a las partes que intervienen en él;
pero cabe scialar que todas las especies tienen las mismas caracteristicas, es decir, que se trata

de un contrato oncroso. bilateral, conmutativo, traslativo de uso ' temporal.
3 p

A continuacion. daremos la definicion que enmarca el Cddigo Espaiiol del
arrendamiento de cosas: Define el Codigo Civil diciendo que en el arrendamiento de cosas,
una de las partes sc obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y

. s
precio clerto, H

Como todos los contratos de arrendamiento, (asi como contratos en general) cuenta con

elementos esenciales que son:

- El precio cierto, que es fijado cn relacién con la duracién del contrato.

* lh..:m p 270
*ibicem. p.281



- La duraci(‘)n tcmpor’ll quc qulcrc du::r que cste contmlo no puedc ser pcrpeluo, pcro si

lput.dc quc s¢ pdcle un llempo deéterminado para su duracién.

~ Los antecedentes en el arrendamicnto de cosas segun ¢l derecho espaiiol, datan de la
¢poca del antiguo Lacio (pequeiia ciudad de Italia), en donde no se daba el arrendamiento de
inmuebles, por que todo ciudadano tenia domicilio propio sobre un terreno concedido por ¢l
estado, cuidando sus tierras y ganados: por lo tanto, desde entonces s6lo se daba ¢l

arrendamicnto de semovientes.

EEn consecuencia, el arrundmmuuo de mmucbles fue conocido hasta despues de las .

guerras punicas. ya que llcgaron a Romn un gran, numero dc e\lraluc.ros. 2_‘ :

En la Edad Mgdin,'cl arrendamiento ténia camo caracieristica la perpetuidad.

Cuando los COdl[,OS y Lc)cs ‘de prmcxpnos dc sxglo XIX aboheron la proplcdad

scﬁorlal el contrato de arrendamlcnlo adqumo gran importancia naciendo a la VldaJUrldlCﬂ en .’

¢l derecho espaiiol mcdlanle ‘el Decreto dé 8 chunlo de 1813 sobre arrendamientos rusticos y-
la Ley de 9 de abril de 1842 * sobre arrendamientos urbanos, regulandose de esta manéra elr
arrendamiento inmobiliario, ddndole absoluta libertad contractual al propietario; a esto se le
llamé tendencia ultraliberalista (que cs actualmente aplicada en el Codigo Civil de Espaiia),
dicha tendencia le da derccho al dueiio para imponer sin traba alguna el precio que estime
conveniente; lo que produjo como consccuencia que se diera el abuso de la renta
convirtiéndose en usura. También le daba potestad al duciio para prohibir ‘los

subarrendamientos. asi como al comprador de la finca o tierra arrendada’ de “destruir’ el

arrendamiento existente no inscrito: con lo que inicia el arrendamicnto inmobiliario.

Cabe mencionar que cl arn.nddmlcnto de mmueblcs lunc como modalld'ndcs Ins_’

aley cspccnal dc

FINCAS URBANAS -llamado mqullm.uo Q ulqtulcr- conccpto_qyc
|emo de'vi

arrcndamlcmos urbnnm reserva '..sm dcnomnmcnon para el arrend ndas; v la

* [hidem. p 28S.
* Ihidem. p 286



las pnmcr’m sc aru.ndaban solo para ‘el uso y

s se;,undas para cI uso y dlsf'rule. '

A pesar de que no existe un’ antecédente especifico’ del arrendamiento inmobiliario en
Espaiia y que la mayoria de los datos historicos se rcﬁk;ren al Derecho Romano, cxpoiidremos

brevemente la cvolucién legislativa en materia de arrendamiento de fincas urbanas.

Comenzando con decir que el arrendamiento de (incas rusticas en la legislacion
espaiiola nacid de la necesidad de dotar de una serie de regulaciones respecto del
arrendamiento para los predios urbanos que constituyeron un desenvolvimiento y derogacion
de las reglas generales sobre el arrendamiento de cosas; por ejemplo la reglamentacion que se

26. on la que explica

establecio sobre esta materia en Cataluiia no se establecié en otros fucros
que el cardcter agrario de las legislaciones se constituye por intentar proteger, principalmente,

a los propictarios contra los abusos de sus inquilinos.

Posteriormente, ¢l establecimiento de la Corte en Madrid dio origen a una legislacion
que limitaba los derechos de los propietarios de fundos urbanos, la cual perdié su vigor cuando
se restablecio la libertad contractual (tendencia ultraliberalista) mediante la ley de 9 de abril

de 1842,

Finalmente, Espaiia establece en su Codigo Civil (a imitacion del Codigo Francés ¢
ltaliano) las dos primeras secciones del capitulo II, titulo VI, libro 4.°, relativas a las reglas
comunes de los arrendamientos de fincas rusticas y urbanas, dedicando la Seccidn 4.° a las
disposiciones especiales para el arrendamiento de predios urbanos. Dada la escasez de
habitaciones, en virtud de la aglomeracién en las ciudades que se agudizo6 durante los afios de
la primera guerra mundial y la posguerra, provocé que se publicaran disposiciones
extraordinarias encaminadas a proteger a los inquilinos contra el despido y el numcnfo

‘abusivo del alquiler, por lo que con el decreto de 29 de Diciembre de _I931.__s¢;\régul_c3 lo.

relativo a los arrendamientos urbanos en general y el decreto de 21 de enero de 1936 regulaba

¢l arrendamiento de locales destinados al comercio o industria,

* ftudem. p p.336-343



Ls decir, como consecuuncm de’ Ias normas cn.udm c.on la ﬁnahdad de prou.bgr a los o

inquilinos, sc tratd de preservar los dcrcchos dc los arrcndadorcs. amc ‘los posnblcs abusm dc :

" los arrendatarios; y con dcspucs 'con Ia lc.ndencm ullrallberallsta se buscod conservar los:

derechos mqmllndrlos ante el cobro c.

cu;wo de I’ rcnla cn v n1ud de que las parlcs establecian -

libremente las COl‘ldlClOﬂCS’y lermmos de los coutrulos_.

- Es necesario que mencionemos que sélo los que tenian capacidad minima necesaria
podian contratar, pdr exclusién, aquellas personas que no podian hacerlo eran los menores no
emancipados, los locos, sordo mudos y los prodigos. De igual manera podian contratar
aquellas personas con capacidad y que no fueran dueiios del objeto ‘a arrendar, pero que
tuvieran el goce transmisible de la cosa. como los usufructuarios y aquellas personas que
tuvieran la administracion, legal o voluntaria de bienes de otras personas (algunas de cstas

reglas se aplican en la actualidad en nuestro derecho).

14.  MEXICO.
A continuacién, expondremos de manera breve, como se daba en la practica el

arrendamiento en cada una de las épocas historicas de nuestro pais; de igual manera veremos.

el momento en que surge reglamentacion acerca de la solucion de controversias en relacion:

con la materia del arrendamiento.

1.4.1. l:]l’OCA PRECOLOMBINA.

Como sabcmos, el dcrccho indigena era un derecho consuetudinario, vcrbal mas no’

escrito ¥ con la conquista sc fueron abandonando las coslumbrcs para ddopmr las Luropc'ls.

La historia de Mesoamérica se encuentra dividido en tres periodos of

3.- posclisico.

NZALEZ BLACKALLER C Y GUEVARA RANMIREZ U Nimteses Dy Historie e Aévco: Fdnanal Henero, S.A L Ménico, 1962
3-90




En cl primero de ellos, que abarca del afio 3000 al 1800 a, .C. s, pnnmpm Ia
sedentarizacion de los primeros agricullores y termina con cI 1mc|o dc las uandcs urbes o
centros ceremoniales, En este periodo se tenia como’ acuvndad pnmordlal Ia a[,rlcullura como
labor recolectora, la horticultura, la alfareria, la conslruccxon de ccmroq ceremoniales,
mercados, rutas mercantiles, la escritura, el papel basado g:n corteza de am_ate, desarrollaron el
calendario y tuvieron conocimientos astronémicos, se cdmélwé cbn la instalacion de pequeiias
aldeas con una elemental ¢ incipiente orgammcnon social a comccucncn de la necesidad de
mutua proteccion entre los primeros grupos sedentarios a lt,vanlar sus viviendas cerca de sus

campos de cultivo, a las orillas de los I%os o de los rios, surgiendo asi las pnmerus aldeas y el

desarrollo de culturas como la OLMECA.

Vivian en chozas construidas de barro, paja y troncos agrupados en pequefias aldeas’:

agricolas, sus relaciones comerciales se redujeron al intercambio de productos entre las ﬂlde’:s‘ d

vecinas. posteriormente estas pequeias aldeas se transformaron en villas, lo cuial rcpcrcuuo

sobre la organizacion politica y social de las mismas.

En el segundo se dio el maximo florecimiento de la ci\'ilizaclon mesoamencana. sC-
desarrollaron las culturas de’ TEOTIHUACAN, TAJIN, PAT/CUARO';'_xocmcf\Lco

convirticron cn grandes metrépolis.

El tercero de ellos, con Ia dcsapanc:on dc t

urgicran ulluras como TOLTECAS

sle pe odo se empczaron a crear los codlccs,

qu

XOCHICALCO. provocd como consccucncn
NAHUATLACAS, MLXICAS ucc.lcra. ,E_

como fuentes escri ldb

Dentro de todas estas culturas t.\asuan los CALPULLIS que era la. bnsz. de Ia\.'

organizacion politica, social. _|ur|d|ca de estos pu;bloy los cuales. surgieron con’ la"-

desaparicion de las grandes ciudades. Aunque los grandes micleos de poblacion podian 'vivir,

“ Idem
¥ 1dem




_pritmeros Lsp.lﬁolm quu llcguron a Mc\lco.

El calpulli como pcrsona mor.\l ora el lltular de lzl ucr o] Iabomblc que era e

para  su C\plomcxon en parcclaq a los jefes de fnmllm a 1na especie “de

“ENFITEUSIS” (la cual “cabe  hacer notar que es “la’ ligl ra “que mz’xslsé .aScmejn al

arrendamiento en esta cpoca) de In misma manera que consulula una umdud l'scal y reh[,losa.

Debemos recordar que la “cnmcusxs era:

“underecho real, generalmente vitalicio, sobre un findo ajeno, que concede las fucultades de
enajenar, usar, gozar y gravar ¢l dominio nitil del bien, a cambio de pago de una pension anual al

dueiio, consistente en dinero o en un porcemtaje de los frutos ohtenidos en la explotacion del

predio”, ™

Originalmente en Grecia, sc trataba de un contrato de arrendamiento a plazo muy
largo. tendiente a que los particulares cultivasen las tierras incultas y las mejoraran: esto fuc
hasta que Justiniano {en Roma) tomo caracteres definitivos y fundié la enfiteusis griega con ¢l

arrendamiento romano. por lo que primero fue un derecho personal. hasta que el pretor acordd

una accion real,

La enfiteusis es una convencion que por su cjecucion da nacimiento a un derecho real:
pero durante mucho ticmpo se dudé en catalogarla, ya fuera como compraventa o como
arrendamiento. Cabe hacer notar que se parece a aquella por su perpetuidad y por el cardcter
real del derecho que la puesta en posesion hace adquirir al enfiteuta: por otra parte; se asemeja
al .|rrcnd.mncnm por la circunstancia que el enfiteuta no deviene propietario ¥ ‘en quc su

,obllgacmn principal tiene por objcto no un precio tnico, sino una seric de prestacloms

correlativas a su disfrute. Era importante resolver este problema sobre todo’ cuando Ia cosa

_perecia por caso fortuito. si era un arrendamiento cesaria la obligacion del cnflcuta

compraventa. continuaria obligado no obstante ya no pudiera disfrutar del blcn.k

" Diceronarte furidico Mevcane. D=1, Instituto de Investigaciones Jutidicas UN.A M; Décimo C u.!nn E dluull. l'llllntml Porrita; Mevico,
20000 1823
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Ademas“de la’ anterior: diferencia entre la enfiteusis y cl arrendamicento, existen las.

siguientes:

a) El cnl'leula no podia exigirle al prople(ano que conscrvara el 1nmucble cn bucn_
~estado; , . : e
b) Era a cargodel enfiteuta el impuesto predlal

¢) * Adquiria los frutos desde que eran s&.parados .o recoleclados

d) En el derecho Juslmmno el’ enhteuta que qufcr'l ede
e)
TEOCHCAUCH. El tribunal. con que comaba cada calpu

la cnhlcusm

1.4.2, I*.I’OCA OLONIAL

MC\ICO ¥ su cullura, ,cnlraro al:m do'o c:de lal por medio de la conquista, la cual :

duré 300 afios. En el aspeclo _]undlco el 5|slema romano cnnémco s¢ impondria en nuestro’
pais a través del derecho casu.llano, no solo por que se cstablecid asi desde un principio,’ sino”
porque las autoridadesllamadas a gobcmar en’la Nueva Espafia estaban formadas en la
tradicion juridica castellana, por lo tanto. se elaboré un ordenamicnto legal para las mdlas,k

dcnommado derecho indiano y que tenia un sustrato del derecho castcll'mo En esta cpoca

Lo;\mmn ambos ordenamicntos, tanto el castellano como el indiano.

W GONZALEZ BLACKALLER C Y GUEVARA: Op. Cit, pp.110-117
FTORO Alfonsa. Histori De México Toma 2%, Donpnacisn Expgiola: Editorial Patria, Mévico, 1983, p 244,




Con la Ilcghd;\ dc]ﬁ{ﬁéphﬁolés se dieron 'rAcparlds de solares entre los conquistadores a
‘ diferencia de los indigenas que solo’ Se les daba uno. Asimismo. a cada conquistador:se le
concedia una extension’ de- tieria con indios que la- trabajaban, “imponiéndoles a éstos
obligaciones ‘de ensciiarles la religion catolica'y defender la tierra con armas y caballos. El
resultado practico cra que ¢l dueio de cada encomienda o rcpanimicﬁto explotaba a los
indigenas, sin’ pagarles salario, ni darles de comer, exigi¢ndoles impuestos indebidos y
tratindoles como bestias de cargas, con ¢l pretexto que tenian que construir templos para la
" ensefianza de la religion, 3
En un principio cada poblador espaiiol tenia derecho a una encomienda o repartimiento
que no "podia. exceder de quinientos indios y a cada vecino se le daba un solar para fabricar su
casa, que cra una peonia o caballeria seguin su actividad, si era soldado de a pic o de caballeria:
a pesar de.que los conquistadores trataban a los indios peor que bestias, les cobraban tributos

" por intermedio de caciques.

En esta época, la influencia del clero en la sociedad colonial era incontrastable y al
tratar de sujetarlo ¢l poder civil, se¢ originaban conflictos entre las autoridades eclesidsticas y
civiles; lo que derivo que los frailes abusaran aun mas de los indios exigiéndoles tareas y

tributos superiores a sus fuerzas, >

Debajo de los empleados espaifioles estaban las autoridades indigenas y al coexistir
sociedades sumamente distintas, no tenia por consecuencia relaciones entre si. mas que con los
sacerdotes que se encargaban de la doctrina y este tipo de autoridades recaudaban los tributos.
¢éstos sc cobraban a los indigenas, los cuales eran dilapidados en bienes de la iglesia, en fiestas
o en beneficio de los parientes de los obispos. Con el paso del tiempo esto se trato de caﬁ)biar,
la idea de la Corona Espafiola y su objetivo era_hacer una conversion en los indigenas: v
volverlos catdlicos. lo que no se estaba cumplu.ndo, es por ¢so que sc uwlaron a América a
frailes franciscanos. los cuales en prmuplo, andaban '1 plc sm mds traje que su hnblto y. wvlzm

de la mendicidad. sin embargo. estas coslumbrcs con'el paso del tiempo sc c.\unbulcron y-los

P lidem p 246
" lbulem. pp 203-272
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frailes montaban a caballo teniendo rentas que les cobraban a los indios por la evangelizacion;

rentas que dieron origen a crigir grandes iglesias en lugares aislados, 3%

‘Posteriormente, al consumarse la conquista de México, se.vio que era necesario para cl
gobierno. eclesidstico dividir el pais en didceesis, (territorios gobernados por un obispo o
arzobispo) para erigir catedrales, formar parroquins y nombrar curas que administraran
sacramentos a los vecinos de las villas y ciudades que se iban formando, los cuales
desatendian las obligaciones y cobraban allisimos derechos parroquiales. Dentro de esta
dideesis se nombraba un eclesidstico como cura, el cual se encargaba de cobrar obvenciones
parroquiales, pudiendo traspasar la propicdad a otras personas con It sola obligacion de
desempeiar las funciones de un oficio eclesiastico. Asi constituian con esos beneficios
verdaderos feudos cclesidsticos, que eran explotados inmoderadamente. Con frecuencia el cura
beneficiario pagaba una pequeiia cantidad a un eclesidstico pobre para que hiciera sus veces,
limitindose a recoger las “rentas™ de su curato.

En virtud de lo anterior, s¢ comenzé una lucha entre los frailes y el clero secular, donde
los primeros sc negaban a obedcecer a los segundos, tanto sobre la edificacion de monasterios

como con la administracion de sacramentos.

Con el crecimiento de las poblaciones, sc fueron creando leyes especificas para los
indigenas, y al no estar de acuerdo los frailes, fucron los primeros en levantarse y publicaron
conclusiones contra la licitud de los repartimientos que se daban al principio de la conquista,
dando como resultado que se dictaran en Burgos en 1512 36 las primeras leyes favorables a los
indios, en las que se ordenaba que sacaran a los indios de sus tierras para llevarlos cerca de las
poblaciones espaiiolas, donde debian de hacer sus casas de paja y sus siembras de yuca; dando
como resultado que los indios fucron repartidos como si fueran animales. obligandolos a hacer
las casas y siembras a costa suya, sino también a construir una iglesia. para lo cual se pagaban
tributos por darles un pedazo de tierra y en caso de que no cumplieran con todo lo antes

mencionado. se les quitaba como castigo.

'«‘--'rbé";fl')'f('l.f?a; pan TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Con estas nucvas leyes, se volv:o a Ia escluvuud donde las mujeres eran empleadas '1]

servicio de los espanoles, alos mdlm los h lan fabncar casas sin pagarles y obllgandolee a

poner los. mnlcrmlcs que Ios marcaban como esclavos de guerra sin serlo, adcmas se les cxlgla‘.

un tributo de oro dondc no Io hubla y si no lo pababan sc les daba tormento, *

C'lbe senalar que. con los lnbmos recibidos, Ios encomenderos sin otro medio dc g
subsistencia mas que las remds sacad'\s de los indios a su dlsposwlon quedaban rcducldos ala::

indigencia si les tocaba alguna ley que proleuera a los mdngenas :

Toda la tierra en un: prmcxplo cra consndcrada c mo propledad dcl Rey de Espana y
éste ln enajenaba a favor dc sus subduos. hacnendoles la mcrced d'. las uerras gralunamente.

en pago de servicios o mediante cierta cantidad dc dmcro 3

Con la conquista espafiola se dio inicio a la propiedad individual (basandose en el
derecho romano); sin embargo los espaiioles tenfan costumbres y derechos provenientes del
fcudyalismo, mismos que (rasmiticron a América, trayendo como consecuencia que las
ciudades, villas y pueblos, tenian bienes llamados propios o concgjiles, los cuales peneneciaﬁ
a todo ¢l pucblo y no a una persona determinada. Estos bienes consistian principalmente en
montes para hacer lefia, pastos o dehesas para los ganados y cjidos o lugares cercanos a I‘as‘ B
poblaciones destinadas a descargar y limpiar cosechas de los vccmos, los cuales g g,o;-nban de

todos esos tcrrenos en comun. A los poblados indigenas se procuré conscrvarlcs sus anuguas I

propiedades.

Aungque en teoria las encomiendas no eran propiedad de los encomendcros sino dcl réy{_
quien. concedia a éstos el usufructo, practicamente ellos se con5|deruban ‘como ducnos y
procuraban ampliar sus propiedades usurpando ticrras de. los indios. Eslo dio” orlg.n a la’
formacion de enormes latifundios, haciendo que la propiedad desde un pl‘lnCIPIO estuviera mal
repartida. ¥ Asi. a fines de la época colonial, toda ia propicdad ril_sli@q y urbana estaba en

manos de un quinto de la poblacion de la nueva Espafia, y el resto no poseia nada, por lo que

¥ Ibidem: p. 327.
" Jhidem: p.383.
™ [dem




ciudad. y sélo se prcocupaba por re ogcr rcnt.| dc. sus tierra _e\lsllan encomiendas que
no se¢ abolieron, smo quc cl \'IIOI‘ dc la’ llcrra se’ C‘illm.ll)d dcpcndlcndo del valor que
producian los tributes o rcnms quc png.nban los mdlos Se calcula que las rentas del clero
cran c\lrcmadamcnle cxugcrad'ls, y esto solo en: la cnpnal de la Nueva Espafia; también sc
estima que ,“ ﬁnes del periodo colonial, la mitad de la propncdad y capitales cstaban en manos
"~ de laiglesia; como el clero no tenia interés en aumentar los productos de sus fincas rusticas, el
‘cultivo ‘en cllas estaba desatendido y las rentas se invertian en hipotecas, donde casi todos
los hacendados eran deudores del clero, el cual se conformaba con recoger sus réditos, a estos

bienes se les llamé bienes de manos muertas. *

Los bienes de manos muertas, eran aquellos bicnes ’quc se:fueron estancando: hasta el -

grado de no producir ningtin tipo de cosecha, esto por la creaclon de los mayora?gos (como"

consecuencia del latifundio) o por culpa dc la lglesm donde Ios 1

heredar con lodos sus bienes al primogénito, quien.no podm najcna ) xbrcmenlc, smo quc i

estaba obligado a transmitirlos integros de la misma mancra a su sucesor. afinde onsc.rvar cl :
lustre de la casa; en consecuencia, como no se podian ena_]cnar ni cnrcular dlchas llerras, los B

propietarios, solo se conformaban con cobrar sus rentas.

Como consecuencia de este sistema de explotacion, donde la reparticion de la tierra no
cra justa y que daba como resultado que los latifundios no se pudieran dividir, la inmensa
mayoria del pueblo carente de propiedad vivia en arrendamientos precarios, en parajes en que
no perjudicaba a los dueiios de las grandes haciendas, lugares apartados que dificultaban su

administracion civil y religiosa.

“Ihidenr. p 384
' ldem: p p 3R4-380
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Por lo tanto cdncluimos que toda vez que la forma de premiar a los espaiioles por el
solo hecho de *“‘conquistar” era dotarlos de tierras, formando asi latifundios, despojando a los
indigenas de sus tierras, los cuales en tiempos precortesianos no tenian idea de la propiedad
privada, sino mds bicn de su propiedad comunal; y como los plebeyos en tiempos de la
colonia, los indigenas mantenian con su trabajo a los guerreros y sacerdotes (los cuales los
doctrinaban), cultivando tierras para cllos, asi como para los encomenderos que eran duciios
de los repartimicntos, obligando a los propios indigenas a pagar contribuciones por un pedazo
de tierra que el espaiiol le daba a trabajar en un principio, posteriormente como un tributo por
la evangelizacion que sc lcs daba, tributos y diczmos que cran consnderablemenlc exagerados

que ocasionaban miscria cnlrc el pucblo mdu,cna.

1.4.3. EI’OCA INDEPI‘NI)IENT'

Uno dc los precursorcs de la lndcpcnden iade ‘M xtco l’ue Mmuel Hldalgo Y. Cosulla, k

¢l cual ademas de abolir la esclnvnud lamblm supnmlo el mbuto de las castas 'y redUJo vz\nas B

contribuciones que z,ravnlaban sobre lu poblac on mzis pobr

Posterior a la independencia de nuestro pais, mlsmo en’

el aiio de 1812 se promulgé la conslilucién de Espaﬁﬁ,

negocios de las colonias y ademas era lmposnble que se rcsolvneran todos los proycclos y

peticiones que iban de las colonias; y por si fuera: poco, cchaba por uerra todo el sistema

colonial, provocando que sélo se quedara escrito en un papcl sin’ ser obedccldo, convirtiéndose

asi en letra muerta. Como consecuencia de ello, y toda cz que esa consuluclon comema :
medidas impopulares de gobierno, obligaba al goblcrno vxrremal a-dictar medidas. que le

hacian cada vez mas impopular, como por. e_|emplo cobrar una conlnbucxon del 10 por ciento
2 :

sobre rentas de fineas urbanas.

Posteriormente con Morulos y sus lcndcncms socmhsms c lgualltarms yen cspccml lu
: mulada Medidas Politicas que deberian tomar los Jefcs de los chrcnms amcncanos enla quc

se expresa lo siguiente:

2 TORO Altonsy, Histerua D¢ Mésicp 37 fndependyenci ) Mévicp Independicnte: editorinl Patria, Menico, 19832 p p 185,159




“Deben considerarse como enemigos de la Nacion y adictos al partido de la tirania todos los
< ricos, nobles y empleados de primer orden, criollos y guchupines, porque estos tienen autorizados

st vicios y pasiones en el sistema de legislacion europea®.

.Consideramos que podria ser el inicio de la reglamentacion del arrendamiento, asi
como el derecho que se pudiese dar-a los particulares para cjercerlo. De tal forma sc
consideraba que para remediar esos males sc debia despojar de sus bicnes a los acomodados,
repartiéndolos entre los pobres y los militares; que se derribaran edificios v se quemaran los

»w 44

archivos “porque para reedificar es necesario destruir v se fraccionaran las grandes

haciendas,

“Porque el beneficio de la agricultura consiste en que muchos puedan subsistiv con su trabajo ¢
industria, y no en que un solo particular tenga mucha extension de tierras infructiferas,
esclavizando a millares de gentes para que cultiven por fuerza de clase de gananes o esclavos,
cuando pueden hacerlo como propictarios de un terrenc limitado, con libertad y beneficio suyo y
del /)uebla". =

Este; consideramos pucde ser el inicio de una reglamentacién, toda vez que al tener la

propiedad privada los particulares, estos pueden enajenar sus inmueble.

Posteriormente en 1833 se dictaron decretos rcformxslas, como la supresnon dc la s

coaccion para exigir el pago de diczmos y contribuciones a la lglesm. de_]ando a la conc1cncm; :

de cada persona de cubrir o no algin importe a la iglesia; asnmlsmo en 1853 duramc el

gobierno de Santa Anna, entre otras cosas, sc decreté la dnsmmuclén de los ayunlamlcnlos y se

centralizaron todas las rentas de los Estados y Municipios.

1.4.4. EPOCA DE REFORMA. -
Como bien sabemos, los motivos de la-rchrmd fueron que el clero era ¢l principal
capitalista y sus biencs no solo estaban amorlizados; si‘no iambién. en muchos casos, estaban
mal administrados. La riqueza del clero, no solo consistia cn las fincas urbanas que poscia en

las ciudades principales. sino en los C'lpll«.llt.a unpuestos como censo sobre los particulares: en

* Jbidem: p. 178
“ 1dem.
* Wem
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consecuencia-la- totalidad de las propiedades dciv clcfo. tanto “secular-como regular, asi en
fincas. como en esta clase de créditos, no bajaba de la mitad del valor de los bienes raices, por
lo que al ir aumentando los impuestos, de igual manera aumentaba’ la miseria en la gente. Lo
anterior, trajo como consccuencia la desamortizacién de los bienes del clero (el 25 de abril de
1856) por considerarse perjudicial al pais aquclla'mmu de riquezas estancadas; sin emburgo
con esta disposicion (conocida como Ley Lerdo) no pcrdla la propiedad de sus biencs,.solo se

obligaba a venderlos, de tal suerte que conscrvana las mlsmas rcmas que le producmn pero

perdia la capacidad de adquirir mas.

estructura . del p.ns, es deur en’ l'ormn de rcpubhca represmtatn'a populd federal

continuaba con la declaracion de los: dLILChOS dcl hombre en Iaq Cud]CS scre onoc

garantias de libertad, igualdad, “proplednd” y scgurldad asi como la sobcranla popular

[in ésta época al igual que en la colomal la fig,uru mas cercana al :
Enfiteusis que fue conocido. como CLNSO ENI‘ITLU’I ICO y que’ sc regulo medlanlc los
Cadigos Civiles de 1870, 1884 y 1928, ' '

“En el codigo civil de 1870 y 1884, se regulaba con algunos defectos el contrato de arrendaniiento,
a travds del cual se cubrian las ventas en abonos, pues las rentas o prestaciones periédicas
protegian al vendedor y exponia en caso de incumplimiento en las mismas al comprador de
escusos recursos, pues en este caso, se le obligaba a la rescision de contrato v las remtas no se le . _‘
devolvian, ya que estos abonos se aplicaban precisamente como rentas. El supuesto arrendatario,
no adquiria la propiedad del bien, sino que hasta que acababa de pagar la viltima renta, con el
enorme riesgo de perder todos los abonos que bajo el nombre de rentas hubiera pagado, en caso
de una accion rescisoria por incumplimicnto del supuesto arrendamicnto, que no estaba prohibida,

se te obligaba a devolver el bien que habia recibido™. *®
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Recordemos que la enfiteusis es un acto por el cual un derecho real, gencralmcnlyt:"
vitalicio, sobre un fundo ajeno que concede las facultades de cnajenar, usar, gozar y gravar cl
dominio util del bien, a cambio de pago de una pension anual al duefio, consisténte cn diné;o o

" en porcentaje de frutos obtenidos cn la explotacion del predio. : D

Seiialundo en el Codigo Civil de 1884 que para la constitucion _'dc‘_\lu. Venﬁ'leii"sis,‘k‘sel
describiria y delimitaria ¢l fundo, asi como la pensién que deberia recibir c,:l‘ ducﬁo, qm.u 'f‘a‘lrlzl’v
de convenio, seria del 6% anual; en caso de que se tratara de un solar ,,urbabn:c;),‘ la bcgsién se.
pagaria en dinero a fin de aiio; pero si se trataba de un predio rustico, la pensnon bp@l’af[i'agérsc
ademads. con frutos al momento de levantar de la cosecha. Esta figura de la (.nﬁlcusla, en
nuestra legislacion, era hereditaria y a falta de herederos legitimos o leslz_:menlarfos el prcd_iyo e
se devolvia al duefio. Era un contrato bilateral y oneroso, por el cual el enfiteuta sé‘obligaba' a:

pagar la pensién convenida y el duefio a entregarle el usufructo pacifico del bien, el enfitcuta’

podia usar y disponer del predio, gravarlo y constituir servidumbres sin consentimiento del” -~

dueiio. La extincion de esta figura se daba por prescripcion, destruccion o eslerilic_l;id del -

predio. comiso o consolidacion.

1.4.5. EPOCA REVOLUCIONARIA.

La situacion social, econdémica y politica de fines de siglo XIX y primera década del
XX origind la Revoluciéon Mexicana y uno de los motivos de este acontecimiento fue que los
campesinos no eran duefios de las tierras que trabajaban y sufrian una vida llepa de injusticias.
pues los propictarios en lugar de cxplotar la ticrra explotaban al hombre; los obreros carecian
de derechos ¢ intolerables condiciones de trabajo peshban sobre cllos. Era el caso que las
desigualdades cntre las clases sociales era cada vez mds profundas. Por lo que la Constitucion
de 1857 habia cedido su vigencia a la dictadura de un hombre, y el pueblo de México por
alcanzar la democracia y la justicia, empuiié las armas en lo que puede llamarse la primera
revolucion social del siglo XX. Como resultado de esa lucha surgio la Constitucion que ahora
nos rige, promulgada el 5 de febrero de 1917, la cual recogié lo mejor de la tradicion nacional
y acogio al individualismo las ideas sociales, consignando en su texto la primera declaracion

de derechos sociales de la historia.



La  Constitucién de 1917 es la ’prAiﬁiel;il “en’’el_mundo en declarar y  proteger las
“Garantias sociales”, entendidas como el derecho que tienen todos los hombres para llevar una
existencia digna y ¢l deber del Estado de dsegurarsc de que asi sea; siendo que las garamfaé :
sociales imponen a los gobernantes la obligacién de ascgurar el bienestar de todas las clases.
sociales integrantes de la comunidad. De igual manera con esta constitucion se reconoce una
de las garantias sociales mis importantes, que es la propiedad privada, al decir en su articulo

27:

“La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional,
corresponde originariamente a la nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el

dominio de cllas a los particulares constituyendo la propiedad privada ...",

Obviamente al tener los particulares la propiedad privada de las tierras e inmuebles,
podrin enajenarlos, transmitiendo a su vez a otras personas, la propiedad o la posesién del

mismo,

En el afio de 1928 se promulgd un nger'f Cédig'o Civil ‘qu‘e‘ no- contemplaba- la
constitucién de nuevas enfiteusis, suprimiendo las disposiciones relativas al censo enfitéutico
en el articulo 8°. Transitorio; sin embargb los censos existentes seguirian rigiéndose bajo esa
disposicién. Por lo que el legislador de 1928, esclarecié la naturaleza juridica de este contrato
y sobre todo regulo cn forma adecuada su funcionamiento a favor de la parte débil; separando

claramente la compraventa que se llevaba a cabo con esta figura, del arrendamiento.

Como consecuencia de ello, en ese momento el arrendamiento dejaria de ser vitalicio,
traduciéndose en una restriccion a la autonomia de la voluntad en este contrato respecto a su
duracion maxima, donde las partes podian pactar la duracion para arrendamientos
inmobiliarios maximo diez afios, estableciéndolo de manera imperativa a las partes para fincas
destinadas a la habitacion, por mds de quince para fincas destinadas al comercio y por mas de .
veinte para las destinadas a la industria y agricultura. Lo anterior ocurrié para evitar la
depreciacion que sufren en su valor los bienes alquilados por un largo plazo. al quedar

practicamente fuera del comercio, ya que nadie tenia, ni tiene, ¢l interés de adquirir bienes que
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permanecen por: mucho tiempo en’ mz’mos‘de ‘otras personas que no sean propietarias del

mismo.

Dicho cédigo fue creado a partir de todas las transformaciones que habia tenido el pais,
por lo que los legisladores se vicron en la necesidad de crear un nuevo Cédigo Civil y dentro
de los molivos preponderantes que originaron la creacion del mismo, se encuentran: el
crecimiento de las grandes urbes, la generalizacion del espiritu democratico, los
descubrimientos cientificos; en pocas palabras, el cambio de las condiciones sociales de la
vida moderna. Por lo que el derecho se vio en la necesidad de ir evolucionando como el
fendmeno social que es; viéndose en la necesidad de renovar la legislacion que en esc
momento regulaba la vida juridica de los individuos cn sociedad. Ademads otro de los motivos
que originaron tal reforma, fue la necesidad de cuidar la distribucion de la riqueza, la
proteccion que merecen las personas débiles, pero la principal fue la idea de la solidaridad,
junto con la igualdad y la libertad. Intentdndose con este codigo la socializacion del derecho,
entendiendo como socializacion, “la organizacion social que afirma la superioridad de los intereses
colectivos sobre los individuales, la necesidad de la accion comin para el mayor bienestar de la
comunidad, ..."" V', es decir, socializar el derecho es, extender la esfera del derecho del rico al
pobre, del propictario al trabajador, del industrial al asalariado. del hombre a la mujer sin

ninguna restriccion ni exclusivismo.

En el Cédigo Civil de 1928, se hizo una clasificacién amplia por primera vez de los
bienes inmucebles, tomando en cuenta los adelantos cientificos e industriales de aquella época.
Consideré el derecho de propiedad, no como un derecho individual del propietario, sino como
un derecho moldeable sobre las necesidades sociales procurando un beneficio a la sociedad.
Contemplo la posesion de cosas, manifestando los legisladores que para considerar poseedora
a una persona solo bastaba que se cjerciera un verdadero poder de hecho sobre la cosa,
obviamente en provecho del que la tiene y sin perjudicar a la sociedad; es por eso que se
reconoce como poscedor al arrendatario y a todos aquellos que poseian a nombre de otro;
pudiéndose adquirir la posesion de dos formas: como manifestacion del derecho de propiedad

(en donde como consecuencia de esto, el poscedor gozaba de los derechos del propictario); y

* OSSORIO Manuel. Piccriguario De Crencas Juridicas, Politicas Y Sogiales: Editorial Heliasta; 21° Edicion; Mexico, 1994, p.922
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vil la fi gﬁfa del arrchdmi)iéﬁ(d, en clb‘lﬁo"d}. '1’932 se

cred cl COdIEO de Proccdlmlenlo ClV es, ¢l cual regia |'1 formn m quc se deblan se[,unr los

procedimientos pdl‘ﬂ poder resolver las conlrovcrsms que se suscnlaran entrc los pamcularcs

Sin embargo cnun /principio -dicho cddigo adjetivo, no contemplaba dc ‘manera
especifica un procedimiento relativo a alguna controversia de nrrendamiemd, sino mas bien
contaba con un capl’lulob qspecial denominado “Del juicio especial de desahucio”, mismo que
llevaba un proccdimicnto especial y que se interponia cuando un inquilino dejaba de pagar las
rentas y de inmediato, una vez admitida la demanda, se procedia junto con ¢l emplazamiento
al embargo de bicnes, con el apercibimiento de que si no se pagaba o demostraba el pago en el
momento procesal oportuno, se procedia al lanzamiento. Este juicio tenia como caracteristica,
de que si el demandado demostraba estar al corriente del pago de las rentas o en su caso, las
pagara durante cl procedimiento, se¢ concluia el juicio, lo que impedia, légicamente, al
lanzamiento de la parte demandada; dejando de esta forma al demandante sin la posibilidad de

recuperar su inmucble.

Es por eso que en 1985 el Codigo de Procedimientos Civiles fue reformado; creando el

Titulo Decimocuarto Bis, denominado “DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACION™, el cual a
. pesixr de tratarse de un juicio especial, seguia las reglas generales del procedimiento, es decir,
se llevaba como ordinario civil con algunas peculiaridades. Esta fue una de las reformas mas

importantes al Cédigo de Procedimicntos Civiles en materia de arrendamiento, al crear por

primera vez un titulo especial para este tipo de controversias. a pesar de que solo resolvia

conflictos relativos al arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacién, lo cual era y

es un asunto del interés de la sociedad. Con lo que se traté de darle salida a los problemas de




ta'y expedita y tratar de

Sin embargo en 1993 se creo cl titulo decnmosc o bxs
DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO?, procedlmlcnt

mismo afo se derogd el juicio especial dc dcsahucxo y

‘DE'LAS CONTROVERSIAS

que 'actualmente rige, en cse

te nuevo titulo se encargaria de
resolver todas las controversias suscitadas en los arrcndamichtos inmobiliarios destinados a -
casa habitacion, comercio o industria. Los tramites- se iigilizaron. considerandose como un
juicio sumario, dandole la facultad al juez de procurar que la imparticion de justicia en estos
procedimientos sea mucho mds ripida. En virtud de ‘que se considera como un juicio especial
de orden publico, se procura que tanto el arrendador como cl arrendatario no sufran carencias -
ni tengan perjuicios tanto en sus vidas como en la de las personas que los rodean, al
considerarse esencial el derecho que toda persona tiene para obtener una vivienda digna .y
decorosa donde el Estado se encucntra obligade a procurdrselo, como lo establece el articulo

4°, de nuestra Constitucion.

Ao Iaféo de cste c:apflulo., observamos que el arrcnda'micnio.siémpie'ha existido, sea
‘cbmo simplcb_ tributo o como un acto juridico que trae consccuencias juridicas para terccros.
Preéxisticndo a través del tiempo, en todas las épocas. en todos los paises el arrendamicnto

N ('lambié_nf.llamndo locacion), que existi6 con diferentes denominaciones o -con ' figuras
parccidas, tanto en Roma, Espaiia, Francia y México. tomando en consideracion que todos los
paises (o la mayoria de ellos) basan su normatividad en ¢l Derecho Romano. Trayendo como
consccuencia de esto y del avanzado crecimiento demografico de cada sociedad, que persistay *
se mcrememc la necesidad de aumentar la vivienda por parte del Estado para sausfacer las k

neces:dades propias de los integrantes de las mismas.
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CA]’i’I‘ULO 2

LA NA'I URALEZA .IURIDICA l) LOS JUICIOS DL‘ CONTROVERSIA
DE RRENDAMIENTO

a: delos juicios de

En el pfest;nle r i
pto dc NATURALE?A

cOnlroversia dé'arrenda

"definiéndola como

“la : calificaci que corr juridicas ‘conforme a los

conceptos utiliz wlas par delermmado si

Ls dccm quc cada sxstem'x_yundlco le da nombrc a’'sus formas_wrldlcas, las cuales estan
. contempladas -en- dicho sistema que a su’ vez se: encuentra reglamentado por determinado
_conjunto de normas que se cncar;,an de rcg,ular las relaciones o actividades de las personas de
cada sociedad. Consideramos quc la naturaleza juridica, es aquello de dondc cmana cualquner
figura relacionada con el ambno -juridico, tomando en. cuenta las caracteristicas o

consecuencias que pueda producir el mismo, asi como, su esencia.

2.1. CONTRA’I‘O
A conunuacnon, esludlarcmos brevcmt.nle el contrato. sus clememos y camclensucas, '
para después poder entrar, al estudlo “del conlmlo de arrendamlcnlo. mnlerla del presente

trabajo.

* Emendiéndose como NATURALEZA, como [a “esencia de los seres™. Diccionario Pequeno Larousse
SOSSORIO. Manuel, Op Cits p 633
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al’ ser un acuerdo de
volumades en donde as par(cs que mtervtcnen en cl sc consm 1 procameme, creando y
trans(‘ ncndo debercs ¥y dercchos: Eslas conductas a las que se obligan’ rcc(procamentc, son de

’ dar haccr 0no hacer delcrmmada situacién..

El Codigo Civil para el Distrito Federal, en;su 'a'rv fcu ,1792 d}:ﬁpé al ‘convenio como:.

en : las  obligaciones -y derechos toman el -nombre de

Lm‘ convenios qm: praducen 0. Iranr

CONI I‘ atos ™,

Por lo que la dlfcrencm emrc, uno y otro, es que mientras: -que el; convcmo crea,

transfiere. modifica o c\lmg,uc las rclacloncs Juridlcns creadas con anlenondad,» asi- como'
aquellas surgidas con poslcnondad a la celebracion de la obligacion; ¢l contrato, producc o
transfiere obligaciones y derechos, Ios,cualqs surgcn a consccuencia de que las personas que
intervienen cn ¢l, prevén secuelas futuras emanadas de la fusion de voluntades, pudiendo

ademds extinguir y modificar esos derechos y obligaciones. Siendo que el convenio es el

género y el contrato la especie. )
P TESIS CON

* Los hechos o actos juridicos que, en cuanto tales, generan obligaciones, OSSORIO Op.Cit, p441

' Entendiéndose por derecho. la faculad de hacer una cosa, de disponer de clla o de evigir algo de una persona




Gullérrez )“Gonzzilez Io def ne como e ac:i(crdb de dos o mas voluntades sobre la

B producc:on o transmision de oblrgacm ) y derechos, J'es necesario que esas voluntades

‘tengan una manifestacion exterior’ 2

H la mamfcslacmn de la voluntad, la cual debe de

ser libre, entendida como que no pucdt_: verse afectada de ningun elemento que ponga en
tela de juicio la espontancidad con' que se rcaliza; tener plena conciencia:de I;xs
consccuencias que ha de producir el “acto Jundlco, por que de otra I'orma se entendera
como afectado, sin que el sujeto que lo celebrd, verdaderamente dcsce y se. obhgue a Ias

consecuencias que se puedan producir el acto cclebrado.

‘. Objeto.- Por cuanto hace a este elemento deberemos comprender que el mismo, se refiere
al motivo que une a los sujetos, siendo que no se puede interpretar de otra forma, solo
como una conducta. Pudiéndose considerar bajo diversas formas: como gbjeto directo, que
es ¢l crear o transmitir derechos y obligaciones; mismo que emana desde el momento de la
celebracion del contrato a través de la fusion de voluntades. Como gbjeto indirecto
tratindose de la conducta que debe cumplir el deudor, sea de dar %3 de hacer o de no hacer;

también se atiende a la cosa material que la persona obligada deba entregar, siendo asi el

contenido propio de la prestacion por realizarse, es decir. aquello sobre lo cual va a recaer

cl contrato a celebrar, el cual debe ser determinado o determinable en cuanto a su especie.

' no estar fuera del comercio, por lo tanto ser susceptible de apropmcnon y existir en la

naturaleza.

2 GUTIERREZ ¥ GONZALLZ Emesto; Derecho De Lus Obligaciones; Editoriat José M. Cajica JR S.AL S Edicion: Mé\lcu 19724: p IH(I
“Enel d ¢l objeto ds ey de dir. R
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o . Solemnidad.- es ¢l conjunto de elementos de cardcter exterior, sensibles, que rodean o

cubren la voluntad de los que lo contratan y que la ley exige para la existencia del acto;

también sc maneja como ¢l conjunto de formalidades que la ley exige como rcquisi{O legal =
para que un acto juridico se considere como valido y surta sus plenos efectos jur:'dic_ds.
Entonces consideramos a la solemnidad como el revestimiento que ciertos actos néccsilélh X
para producir efectos frente a terceros. No siendo un elemento vital para todos' los
contratos, por que en la mayoria de éstos no requicre de la solemnidad para:que sc E
convaliden y que produzcan sus cfectos juridicos, pueslo que, la propia legislacion cuvxl en "
sus articulos 1796 y 1832 establece que ¢l consenso es la regla general para eI
perfeccionamiento del comrato y la forma es la excepcion. Excepcxon que se puede
encontrar como ejemplo en ¢l matrimonio, al requerirse para la celebracién de. estc acto :
que el mismo se Ileve ante un Oficial del Registro Civil, quien lo hara pablico al momento :
de exteriorizarlo a la sociedad, si no se celebra con este revestimiento. dlChO aclo sera'

“considerado nulo y por lo tanto inexistente.

2.- Elementos de validez.- son aquellos clementos que le'danla forma al contrato y

cvitan que ¢ste nazca a la vida juridica de manera lmperfccla producxendo consecuencias que

hayan surgido, y puedan destruirse por la aplicacién de una sentencla que decrelc una nuhdad
s

relativa **: son los elementos de formacion de los contratos apllcablcs ala Eencmlldnd ;

mismos que Son necesarios para que produzcan efectos juridicos. Dichos clcmemos son:

o Capacidad.- es la facultad que las personas ticnen para celebrar actos juridicos o la:
posibilidad de que el sujeto contratante pueda ejercitar sus derechos y cumplir sﬁs
obligaciones por si misma; en consecuencia, la capacidad es la facultad o posibilidad que
tiene determinada persona para celebrar actos juridicos. por si o por medio de
representacion. Por lo tanto todas- aquellas personas que estén cn posibilidades: para.
celebrar un acto juridico estardn, obviamente, en posibilidades de contratar, aclarando que_-y
en caso de’los n)éilq;és} de cdad pueden contratar a nombre de cllos sus representantes k

- legitimos, - pudiendo ser sus padres, tutores, clcétera, y para el caso de que surga algin

lid: o bl

al o afectar By esencia del contrato, sing fa forma

te tipo de fes puceden ser en




conflicto, quien respondera serd ¢l representante al actuar en nombre y representacion del

© menor.

;o Forma % que la ley requiera.- son los requisitos que la ley exige para que un acto juridico o
un determinado contrato tenga validez: haciendo la aclaracion que muchos contratos son
consensuales, no requicren mayores formalidades para que tengan eficacia juridica, la

forma puede ser materializada de manera escrita o verbal.

o Objeto, motivo o _fin_licito.- es la posibilidad que tiene determinada cosa para ser
susceptible de apropiacion o cnajenacién.. Las caracteristicas del objeto son: ser
determinado o determinable en cuanto a su especie, no debe estar fuera del comercio, por
lo tanto, ser susceptible de apropiacién y existir en la naturaleza; no debe ir en contra del
derecho ni las buenas costumbres. Por otra parte el motivo es lo que impulsa a las partes a
celebrar determinado acto juridico, razén que induce a las partesb a la celebracion de un

acto.

o' La_voluntad de_las partes exenta de vicios (vicios del consentimiento).- Esto es, que'la

voluntad de las partes no se realice de manera imperfecta o con vicios, considerando como
vicios del consentimiento los siguientes: a) error (es la creencia sobre algo en’el mundo
exterior. que estad en discrepancia con la realidad, c¢s decir tener un . conocimiento

equivocado sobre determinada cosa); b) dolo (la forma de inducir a una persona al crror):

c) violencia (articulo 1819 del Cédigo Civil establece que Hay violenci do se emplea la
fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la vida, la honra la libertad, la salud o una parte
considerable de los bienes del que contrae, de su conyuge o de sus ascendientes o descendientes): d) mala
/e (es el mantener a una persona en el error); y €) lesién (se origina por la inexperiencia.
extrema necesidad o suma miseria). En consecucncia. si al momento de celebrar
determinado acto juridico alguna de las partes lo realiza con error, dolo. violencia. mala fe.
etcétera, la misma estara violentando la libertad que tience para contratar y se estard frente a
un contrato viciado. el cual podra ser declarado nulo, para no surtir sus efectos juridicos

frente a terceros.

** Manera de proceder, requisitos externos de los actos juridicas OSSORIO Op. Cit: p. 346



3.- Elementos de efieacin o modalidades .- Son- aquel]os u fectan Ia re]aclon

|mltacxén" e la volumad

juridica generada por la celebracion del contrato, consutuycn una
por cjemplo cuando las partes establece . la duracnon dcl conlralo ‘Dentro de Ios quc s

encuentran el término y condicion.

0 Término.- Acontecimiento a futuro: de ‘r"gi_llizéncién"_cicrla,\ es-decir .que se debe de

materializar ¢l acontecimicnto para que se cumpla determinada obligacion.

o Condicidn.- Acontecimiento a ﬁx;ui‘o’dc 'rcalizacién incierta. Significa que para quc se
cumpla ese evento, debe de realizarse determinada conducta previamente establecida, la
cual no se tiene la certeza de si sc va a cumplir o no. Puede ser suspensiva o resolutoria, la
primera se da cuando de su cumplimiento depende la existencia de una obligacion; en
cambio la segunda, se da cuando cumplida la condicion se resuelve la obligacién, dejando

las cosas en ¢l estado que tenian como si dicha obligacion no hubiese existido, es decir

“sera un acontecimicnto futuro e incierto que de verificarse cesard la eficacia de la

obligacion™. ¥

2.1.2. Clasificacién de los contratos en general,

Asimismo los cont ‘scidividq"n de la siguiente manera:

a) C ONTRATOS NOMlNA

que estén’ re;,nlados en la ley; cn cnmbxo los sebundos son aqucllos quc al carecer

S-E: INNOMINADOS Los prlmcros son aqucllos

de dcnommacn n, carecc "dc rcghmenlacmn Consxdcramos quc cstos son lguales‘-
a los conlratos TIPICOS Y ATIPICOS. :

b) CONTRATOS UNILATERALES (SINALAGMATIC(V)'," fMPERFECTO) Y
BILATERALES (SINALAGMATICO PI‘RI‘ECTO) ‘En los pnmeros nacen las

obligaciones para una sola de las p‘mes sin quc la otra quedc obhgadz\ Y los

* Considernda como una manera de presentarse las cosas, forma que peede ser sariable sin que cumhlc 1a esencia de la cosa: el codigo civit
ara el Distrito Federal. considera como anicas modalidades ¢ plazo o iérmino ¥ la condicion,
? QUINTANILLA GARCIA, Miguel Angel; Derecho De Las Obligactanes, Cdrdenas Editor distribuidor: coarta edicion; Mésico, 2000, p. -
278.




<)

d)

cxlstenles emrc cilos

~'Los’ prlmeros son aquellos donde

Ius partcs sc'csupulan los provcchos v gravnmcnes rcclprocos cxlsucndo una

comrapresmelén cn camblo en ‘los scgundos, no‘ existe. - obligatoriedad de

conlrapreslacxon [} pago

CONTRATOS CONMU'] 'ATIVOS Y ALEATORIOS Los primeros son aqucllos

cuundo desde el principio las partes: establecen las prestaciones, apreciando de

manera inmediata ¢l beneficio o la pérdida que la celebracion del contrato le cause,
¢s decir se establecen desde el principio los términos y condiciones del contrato, Y
en cuanto a los segundos, sc establece que cuando la prestacion debida depende de
un - acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluacién de la )

ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realxce (amculo 1838

. scgundn parte del Cédigo Civil)

e)

CONTRATOS RLALES Y CONSENSUALES Los realt.s son aqucllos que para

su perfeccionamiento requlcren dc la entrega de la cosa, en consccuencla, mlcntras

¢sta no se rccnba, el conl'_ to es mcﬁcuz Y los © nsensuale P rfeccnonan conel

solo conscnumle o_de las pancs sobre un obJelo clcrto

CONTM1‘OS FORMALES ¥ S‘OLEMNES.- Bl contrato formal es aquel donde la
ley. exige que la voluntad de las partes se exteriorice bajo 1a forma que ella

disponga. Los segundos son aquellos donde la ley exige la forma bajo los cuales se

. regird y sc celebrard. La diferencia entre estos, es que en el primero el acto va a

existir si no se lleva la forma indicada por la ley, sin embargo no podri surtir sus
efectos contra terceras personas: en cambio, en los segundos si no se cumplen con

las formalidades requeridas ¢l acto resultara inexistente.
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g) CONT RATOS PRINCIPALES'Y. ACCLSOR[OS Los prmcxpales seran aqucllos

que para su validez no requieren de un acto que lo” rcfuerce, son autonomos Los

segundos, ticnen vida en virtud del-principal, o sea; quc dcpcndcn dc éste por lo
cual nos basamos cn el siguiente principio gencral dcl dcrecho.“lo ‘accesorio sigue

la suerte de lo principal®.

h) CONTRATOS INSTANTANEOS, DE TRACTO SUCESIVO Y DE
PRESTACIONES DIFERIDAS. Los primetros, son los que se perfeccionan y
ejecutan en un solo momento. Los segundos, son aquellos que perfeccionado el
contrato, éste no concluye, sino que las partes siguen haciendo prestaciones
continuas o periddicas. Y los Gltimos, son aquellos que se perfeccionan en un

momento y s¢ concluyen en otro.

Cabe mencionar, que: delos contratos nominados existe una categorizacién en el

Codigo Civil dcl,Disli'it(.;,Fédernl. que es la siguiente:

1. Conlratos prcparalonos la promesa.

2.- Traslativos de dominio: compraventa, permuta, donacmn muluo

3.- Traslativos de uso temporal.- arrendamiento y comodalo’ :

4. Los que tienen como objeto la obligacién de preslac:on'd _servncxo -De [,esuén -
mandato, prestacion de servicios profesionales, de obrn a prccto alzudo y transpone -
De custodia.- depésito, secuestro y hospedaje. e e .

S.- Los que tienen un fin comun: asociacion, sociédad-y apnrccria ‘

6.- Aleatorios.- juego, apuesta, renta vitalicia y compra dc espcranza

7.- De garantia.- {ianza, prenda ¢ hipoteca.

8.- Los que prevén o resuclven un conflicto.- transaccion y compromlso en arbitros.

9.- Sociedad conyugal.

2.2, ARRENDAMIENTO. } .
Una vez estudiado el concepto de naturalcza juridica y del contrato, procederemos al

estudio del arrendamicnto como contrato; teniendo que esta figura transfiere el derecho de uso
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y ;,occ de det(.rmmada cosa'y produce ob]:gacnones para ambas partes, concediendo el uso y

" goce con la obllgucnon dz. Ia otra parte, dc dar una renta a cambio.

Porlo lzl:)id; podemos plantear que ¢l arrendamiento es un acuerdo de voluntades por ¢l
cual un parte-llamada arrendador, cede a otra llamada arrendataria, el uso, goce y disfrute
temporal de una cosa, sea mueble o inmueble a cambio de una contraprestacién ¥ a la cual se
le dqnbmina renta. Dicho contrato, se encuentra regulado por el Cédigo Civil, que lo-define de

la siguiente manera:

“drticulo 2398. Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente,

una a conceder ¢l uso o goce temporal de una cosa, y la otra a pagar por ese uso o goce un precio

cierto ... "

De esta definicion, se derivan -las siguientes caracteristicas: la obligacion_del
arrendador: consistente en ¢l proporcionar transitoriamente el uso y goce de una cosa; y la
temporalidud, entendiéndose como ¢l transcurso de determinado tiempo para la duracién del
contrato, la constancia y subsistencia de éste hasta que llegue a su conclusion o término. Sobre
la duracién el arrendamiento no puede exceder de diez afios para los bienes destinados para la
habitacién, quince los destinados al comercio y veinte los destinados al cjercicio de una
industria. Finalmente la gbligacion (Iql arrendatario, que es el pagar por ese uso y goce una

renta.

En consecuencra lcmendo la iento y una vez definido éste como

contrato, lal y como-lo cstablecc. el Codx[,o_Cn'll del sttnto Federal, procederemos a aphcar

; los clcnmllos del contralo en gt.ncrul al ql e cncuentra en esludm' comcnzando con: -

2.2.1. Elementos esenciales del Contrato de Arrendamicnto.

CONSENTIMIENTO.- Es el acuerdo de voluntades sobre la creacion de obligaciones

que pueden ser de dar. hacer o de no hacer; en este caso se crecan obligaciones de dar.

hil . "

para a lo oftecido o efe fo por Ia otra. OSSORIO Op

** Prestcion a la que se oblign una parte en tos
Cip it

Al
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: tanto por la obligacién de transmitir el uso y goce omo- .por el pago de un vprecno cncrlo y

determinado; en consecuencia, el objeto obllgaclo ,~,s¢ ;rat de up hacer y de un d.nr,

respectivamente,
2.2.2. Elementos de validez del Contrato de Arrendamicnto.

CAPACIDAD.- Pueden arrendar las personas que tengan el uso y goce de un objeto, o
bien que tengan facultades para ello; ya que en el arrendamiento, puede arrendar toda aquella
persona que tenga potestad para contratar, situacion que se encuentra establecida en el articulo
2401:

“El que no fuere dueiio de la cosa podrd arrendarla si tiene facultad podrd celebrar ese contrato,

ya en virtud de autorizacion del dueiio, ya por disposicion de la ley "

Por ejemplo para el caso de que sean menores de edad, pueden arrendar en su nombre
y representacion los padres en ejercicio de la patria potestad, el tutor o cualquicr persona que
actie en su representacion. Concluimos que para poder arrendar no se necesita tener la
propiedad del inmueble, sino sélo la facultad para hacerlo. En cuanto a la capacidad para ser
arrendatario, se puede interpretar a contrario sensu, y por tanto considerarlo a su vez como una

restriceion de la capacidad para arrendar, el articulo 2404:

“Se prohibe a los magistrados, a los jllt’L‘t'S y u cualu' (/uh'ru otros empleados priblicos.tomar en
arrendamiento, por si o por interpdsita [)L‘I‘\DII{I Iu.\ bicnes que deban arrendarse en los negocios
que intervengan®,

Asi como cl articulo 2405:
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“Se prohibe a Im' ’ncargadm de /a of (I/)/l.‘cl lan!os /mbl/co: y a Ios f mcmnar/a: v emp/eadm-

piiblicos tomar en arr

-haya conccdldo e\prcsamcmc dlcha facultad tenlendo asi |

5¢

contrato de submrcnd'lmlcnlo ’, para lo cual se’ nccesna un c

parte del arrcndadpr, tal y.como lo dlsponc cl articulo 2481: T

“Si el subarriendo se hiciere en virtud de la aulan'ar.'ldn gcncral cmn.'el//da en e/ conlralo, el :

arrendatario serd resy ble al arrendadar, como si él misnio conllmlara en e/ uso o gacu de la

"
cosd

Por regla general el arrendatario no puede subarrendar la cosa arrc'n'dadix en todo, ni en’
parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere, rcspondcn’é
solidariamente con ¢l subarrendatario de los dafios y perjuicios; pero si existe consentimiento
expreso del arrendador, puede ser de manera especial o general, es decir, si es especial dentro
del consentimiento sc expresara el nombre del (los) subarrendatario(s); y para el caso de que
sea general, cualquicr persona puede ser ¢l subarrendatario. El efecto del subarrendamiento es

que el subarrendatario queda subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendatario.

FORMA QUE LA LEY REQUIERA.- El Cédigo Civil del Distrito Federal establece
que el contrato de arrendamiento debera otorgarse por escrito y la falta de esta formalidad sera
g impu(ablc al arrendador; por tanto, el arrendamiento es un contrato. consensual en oposicién a

l‘ormal cl cual para su eficacia solo se necesita del consenllmlcnlo o voluntad de las partes a

“ceder, uno de ellos. ¢l uso y goce de la cosa y ¢l otro a pagar una renta, lo anterior se encuentra

perfectamente ilustrado en la tesis que se transcribe a continuacién:

“De SUI! S(.‘Clllld.lllnlmullk' .muul.u dm o mumr o drlc"d.lllllk‘"lu una cosa, no del dueno de ella ni de su administrador, smeo de otro
S UNAM; Mévico. 2000, p.2999

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




44

“ARRENDAMIENTO, F ORMALID/'ID‘ESFD'EL CONT‘RA 70 DE. El hc;.'ho de 4111.’ no se suscriba el

. documento que consigna el contrato de arrendamiento no puede producir su invalidez o su

inexistencia, ya que la formalidad no es indisy ble para lderar que existe la relacidn
Juridica contractual, con los efectos propios de su naturaleza, si tanto la inquilina usa el inmueble

para habitarlo, como el arrendador percibe las rentas correspondi integrdand los

elementos constitutivos del arrendamiento. Instancia: Tercera Sala. Fuente: Semanario Judicial de
la Federacion. Epoca: Sexta Epoca. Volumen LXIN, Cuarta Parte. Tesis: Pdgina: 20. Tesis

Aistada®,

_Asimismo, y solo para ¢l caso de que el contrato se celebre por escrito y si se trata de
arrendamiento para casa habitacion, éste sc debe otorgar en base a los requisitos sefialados por
el articulo 2448-F, que son: establecer los nombres de arrendador y arrendatario, ubicacién del -
inmueble, descripcion del mismo, monto de la renta, garantia, destino del inmuébie, lérmiho

del contrato y las obligaciones para ambas partes.

OBJETO O FIN LiCITO.- Se trata de que la cosa a arrcndar no esle fuem del =

‘comercxo, que sea dctemunado y dctcrmmablc en cuamo a su especxc, que sca susceptlble de :

: npropmclon. tal y como lo establece el amculo 2400

Slil C‘DIIIM"HI‘IE, e.\'ceplo

P

- Son ibles de arrendamiento todos los blencs que puede usdrse

-aquellos que la ley prohibe arrendar y los dcrec/m.\' e.vlr:clamenle pcr.ronale

CONSENTIMIENTO EXENTO DE VIClOS Cunndo la voluntad de las parles al
momento de la celebracién del contrato de nrrcndarnxcnto no se haya cxprcsado hbremcntc,
estaremos en presencia de un consentimiento’ viciado; sea por error en eI objelo, que tenga

vicios, que el contrato se haya firmado con mala fe, lesién o dolo (mlsmos que estudiamos con

anterioridad); por que si la voluntad de alguna de las partes se e :ucnlra vxcnada, el contrato
serd incficaz y nulo por consccuencia. Por tanto, el contrato deberd ser celebrado exento de

vicios, por que de lo contrario éste serd nulo.
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2. 2.. Elcmcn(os de cl'cacl'l dcl contrato dc .lrrcndamlento. S

Son aquellos donde las pancskeslablcc‘ckn él’lér’m no yd racion del contrato; estando en

presencia de un contrato por tiempo delcrmmado' pcro ndo éste ha concluido y ninguna de

las partes manifiesta nada al respcclo, y suf,ucn cumpllcndo con sus obllg,acnoncs, se convierte

“Todos los arrendamicntos que no se Imyzm cel

concluirin a voluntad de cualqmeru de las parle.t

Una ch cstudlado Io anlcnor,

oncluimos que este contrato tiene las siguientes

camc(cnsucaS'

- Esun comralo principal, no dcpende de olro para subsrsur

- = Es bilateral, por que las parlcs establecen Ios termmos y. condxclones, ademas '
existen derechos y obligaciones reciprocas.

- Es oneroso, por el uso y goce lcmpoml dcl bu.n, se da a cambio una
contraprestacion, cs decir, paga un precio cieérto y en dinero, denominada renta.

- Es conmutativo. las partes quedan obligadas y saben las consecuencias de dicho

acto. desde el momento en que celebran el contrato.




- Es dc tracto’sucesivo, no se extingue al momenlo de’su celcbra _|on smo quc su

cumplimiento ‘se realiza de forma continua; es’ dcclr. cl arrendalarlo goa\ k
periodicamente el inmueble objeto del arrendamiento y a su'vez elyarrendador'
recibe el pago de las rentas durante la continuacién del mismo, o sca‘que s¢
prolonga sus efectos a través del tiempo. '

- Es temporal, al establecerse ¢l término del mismo.

- Es consensual en oposiciéon a formal, por que el contrato debe ser celebrado en

forma escrita —es lo general-, sin embargo, la falta de esta formalidad no deja de
producir sus efectos, al solo bastar la voluntad de las partes para la existencia del
propio contrato, sicmpre y cuando el acto juridico tenga las caracteristicas
inherentes al contrato de arrendamiento. Asimismo, la falta de contrato escrito es
causa imputable al arrendador.

- Es Traslativo de uso, toda vez que el objetivo principal de este contrato, es

transferir el uso y goce del inmucble de manera temporal.

2.2.5. Tipos de arrendamicento.

Existen tres tipos de arrendamiento:

MERCANTIL.- Sc considera mercantil, cuando tenga por objeto una espcculzipidn ;

v

mercantil, considerado como un acto de comercio conforme al articulo 75 del Cédigo de

Comercio y que tenga un fin de lucro, es el caso del arrendamiento financiero.

Y

ADMINISTRATIVO.- Es aquel que se realiza sobre bienes nac:onalcs, mumcxpales o det

establecimientos pablicos, regulado en la Ley de Bienes Nacnonales.

\Y

CIVIL.- Es el arrendamiento que se puede realizar cn mmucblcs. sean l'ncas rusucas ok_V

urbanas, destinados al comercio o a la industria; o en su caso todo bles, el cual »

es materia del presente trabajo y cuya regulacion se cncuenlra en el Codlgo Civil:

Consideramos que el arrendamiento cuenta con tres elementos que sof

- Elemento pcrson.ll - que son 'lrrend'ldor, pcrsona ue tiene la f’acuhad y capacidad

para otorgar el uso de un bu.n sc.a mueble 6 mmucblc, por o tamo se puede decir
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que no solo ‘los proplclanos de dichos bncnes pueden arrendar, smo lodas las"

personas que tcngan facultades para ello. En cnmbm el arrcndalarlo es aquella :

persona a quien se le renta el bien 'y vaa tener el 1,occ y dlsfrut }

contraprestacion, llamada renta o alquxler.

: - Elemento real.- Es el objeto a arrendar y. matena del arrcndamlento, el _precio

consiste en la renta que el arrendatario estd oblq,ndo n pugar' y el tlempo, la

duracién del mismo contrato. G R )
- Elemento formal.- Es la forma que debe scguirse‘bara'cclcbrar ‘el contrato, es
decir, puede celebrarse en forma verbal o porb escrito y a falta de esta formalidad, la
carga de la prueba en caso de controversia, “estard a cargo del. arrendador,
tratindose de un contrato consensual en oposicién a formal, al no requerirse para su

eficacia que sea por escrito, al ser suficiente la sola voluntad de las partes.

2.2.6. Obligaciones de Ias partes ¢n el contrato deiarrcndn‘lnicnto.

El C()‘dig_o»C}ivil_idckl_'D_vislr‘ilo Féderhi ~Aé_sléble‘cke”las 6bli'gacion;csﬂdé' las partes, y estas

- son:

Las obhgncmnes del arrend.ulo se cncuenlran c.nunuadas enel amculo 2412.de la

su,ulcnle manera:

“l. A entregar el arr latario la finca arrendada; con todas sus pertenencias y en estado de servir

para el uso convenido, y si no hubo conveniv expreso, para aquél que [)(’)I' su misma naturaleza

estuviere destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad
" del inmucble:

1. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, duranie el arrr:ndamkcnla, haciendo para

ello todas las reparaciones necesarias;

111. A no estorbar ni embarazar de manera alguna el uso de la cosa urn.'mluda, a no ser por causa

de reparaciones urgentes e indisy bles;

I A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempa rlyl contrato;
Vo responder de los dailos y perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o vicios acultos

de la cosa anteriores al arrendamiento™.
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En otras palabras, sus obligaciones sc sintetizan en: una vez cclebrado el contralo,

debera otorgar ¢l uso de la cosa arrendada de manera pacifica, reallzar las rcparacxones

necesarias a la cosa arrendada previo aviso al arrendatario y tendra la oblu,aclon de respondcr :
de todos los vicios que haya tenido la cosa arrendada antes de la celebracién de dIChO contrato, .-
De igual manera por falta de cumplimiento de alguna de estas obligaciones el arrendatario

podra pedir la rescision del contrato o en su caso, puede solicitar la reduccion de la renta.

Asimismo, el Codigo Civil seiiala las obligaciones del arrendatario en su articulo

2425 y son:

“I. A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenidos;
1. A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufi-a por su culpa o negligencia, la de sus
Samiliares, sirvientes o subarrendatarios; ’

1l A servirse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de

ella™.

El articulo 2399 del codigo sustantivo, sciiala que la renta o precio del arrendamiento
consiste en una suma de dincro o cualquier otra cosa cquivalente, con tal que sea cierta y
determinada. por lo tanto la renta puede pagarse en dinero o en especie; siendo ésta la
obligacién principal del arrendatario y cl beneficio del arrendador. Sin embargo, el
arrendatario tiene el derecho a no pagar la renta, hasta que le sea entregada la cosa arrendada o
cuando no se le permita el uso de la misma. Otra obligacion es la de no dejar de pagar la renta’
hasta la entrega del bien arrendado al arrendador, no importando que haya fenecido el término
del contrato, debiéndose pagar en el lugar convenido por las partes y como lo/éSliblezga el
contrato; para el caso de no establecerlo. se deberda pagar en el domicilio dclfaﬁghdabl‘ario‘

(articulo 2447 del Cédigo Civil).

También el codigo sustantivo seiiala que el arrendatario no puede variar la forma de la
cosa arrendada, por que unicamente puede utilizarla para el destino para el cual fue contratada;
y si-lo hiciere, debe reestablecerla al estado que tenia al momento de la celebracion del

~contrato, pagando los daiios y perjuicios ocasionados con la modificacion.
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Por otro lado, sabemos que c.l arrcndamlemo es el usoy dlsfrute de una cosa (sea
mucble o inmueble) a C'lmblO de una contraprestacién a la cual se le denomina renta,
existiendo tres tipos de arrcndamxcmo. como lo son “el arrendamiento de,blenes muebles™, “el
arrendamiento de fincas risticas” y “el arrendamiento.de ﬁncaé urbanas destinadas a la-

habitacion™; por lo que una vez sciialadas de manera gencral las principales caracteristicas del .

contrato .-de arrendamiento, procederemos al - estudio de cada uno de los - tipos:de
arrendamiento, sefialando como introduccion para tal efecto la clasificacion considerada en cl

Diccionario Juridico Espasa que considera que el:

“ARRENDAMIENTO.- Siguiendo el Codigo civil, la tradicién romanista regula el contrato de

arrendamiento  con  criterio  unitario, q sus  disti especies  difieran  entre  si
sustancialmente, atribuyéndole una misma funcion cualquiera que sea su objeto, afirmando el
articulo 1.542 Que el arrendamiento puede ser de cosas, de obras o de servicios. Clasificacion. 1.-
Arrendamiento de cosas, ya sean muebles o inmuehles, dentro del cual hay que distinguir: 1.1.-
Arrendamiento de cosas (muebles e inmuebles), sometido a las reglas del C.c. (arts. 1346 a 1582);
Segiin el articulo 1543 en él una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa
por tiempo determinado y precio cierto. 1.2.- Arrendamiento de fincas wurbanas (inmuebles),
sometido a la Ley especial de 24 de diciembre de 1964, que regula ¢l arrendami de viviendas y

de locales de negocio. 1.3, Arrendamiento de fincas riisticas (i bles), ido a la Ley de 31
" dll

de diciembre de 1980, que regula el arrendamiento riistico y la aparceria
2.2.7. Tipos de arrendamiento que establece el Cédigo Civil.

A. ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES .
Entendiéndose como mucbles los cuerpos que por st natumleza pueden lrasladarse de

un lugar a otro, o hagan por cllos mismos ] por una fucrza exterior (amculo 753 del Cddigo

Civil), considerandose también las obh[,acmnes. derechos ° c:oncs dc cada socxo que se

tengan en asociaciones o socicdades; cmbarcacnoneS' malcnales para dcmolicién de edificios;
los derechos de autor y los demais que no sean conmderados por la ley como inmuebles. Este
tipo de arrendamiento, se encuentra regulado en el capitulo VI del Titulo Sexto. en ¢l también
se aplican reglas generales del arrendamiento, siempre y cuando sean compatibles con la

naturaleza de los muebles. En dicho capitulo se establece que si no existe plazo determinado o

' DICCIONARIO JURIDICO ESPASA SIGLO XX 1998, Espana, Madnd. p 72,
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- ’la obligacion; sin embargo, para el caso de que no se avise oportunamente al arrendatario, ¢l

no se estipulo el uso de lacosa arrcnda a.

1 rrcndalano pued : devolverla cuando’ qu:cra y e

’ arrendador podra pcdxrla hasta cmco dfas despucs dc haber entregado la cosa.

Para el caso de CSllpu|ﬂl‘ I lérmmo el contrato Téste: puede ser por anos, mcses,‘. :

semanas o dias y la renta se pagara al vcnctmlemo de cslos, as:mlsmo, por lo que hace a la"
renta, en caso de que sc haya comralado la cosa aun solo preclo y se devuclva anles de que se .
precluya ¢l término, el precio esupulado se pagara integro; pero si se contralé por pcnodos de
tiempo y se devuelve la cosa antes de que.venza el plazo, sélo debera pagar la renta por cl
tiempo que uso el bien, en cuyo caso el arrendatario solo debera hacer las reparaciones quc
necesite la cosa arrendada por el simple uso. Si se trata de animales, el arrendatario deberé
darles de comer, beber y curarles las enfermedades ligeras; para el caso de que el animal tenga

frutos, éstos pertenecerin al arrendador.

Si se llegase a perder la cosa o a deteriorarse, aunque se trate de un caso fortuito, la
“culpa serd del arrendatario (salvo que se demuestre lo contrario). Pero en caso de que el animal

+*quede initil antes de entregarlo al arrendatario, previo aviso a éste, el arrendador se liberara de

“ arrendador debera pagar los dafios y perjuicios que se hayan ocasionado por no haber’

entregado la cosa.

Cabe mencionar que para el caso de que se rente un mucble junto con un inmueble,

v.cntonces el prlmero se regird bajo las reglas del arrcndamxento de bienes mmucbles, pero si se

a!qunlan por separado, se rchran las normas del capftulo VI del Cédigo Civil.

B. ARRENDAMIENTO DE FINCAS RUSTICAS.

Se encuentra regulado en el Capitulo .V del Cadigo Civil, y también sigue las reglas del
aﬁ-endamicnlo en general, con ciertas particularidades. Este tipo de arrendamiento se da, como
su nombre lo indica, sélo en inmuebles que se ubican en el campo, es decir para las labores
propias del mismo. sca cultivo, cosccha, etcétera. El Cédigo Civil en su articulo 750 establece

que se considera como inmueble:
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“el suelo y las construcciones adheridas a 81; las plantas y drboles junto con sus frutos unidos a la

tierra; todo lo que estd unido a wn inmueble de manera fija; estatuas, relieves, pinturas y demds

b de or ion colocados en edificios o heredades por el ducio del inmueble;
/e es, coll s de peces o crigderos cuando el propictario los conserve para

/ 7 P y;
mantenerlos unidos a la finca; las mdquinas, vasos, instr o itios destinados por el

4 iltas destinade

propietario de la finca para el uso y mantenimiento de la misma; los »
al cultivo de una heredad; los aparatos eléciricos y accesorios adheridos al suelo o edificios por el
dueiio de éstos; los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, acueductos y caiierias que
sirvan para conducir liquidos a una finca o para extraerlos de ella; los animales que formen el pie
de cria de los predios rusticos destinados al ramo de la ganaderia, asi como los animales de
carga; los diques y construcciones que estén destinados a permanecer junto a un rio, lago o costa;

los derechos reales sobre i bles; las lineas telefonicas y telegrdficas, asi como lus estaciones

o 61

radiotelegrdficas fijas ™.

C. ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DI‘STINADAS A LA

HABITACION. T ;
Se encuentra regulado en el Cédigo Civil en su Capitulo IV del T tulo Sexto del Libro

cuarto, respecto de las Obligaciones. Es menester mencionar quc los lcglsladores conslderaron
a estas normas como normas de orden piblico- y de interés: social, las - cuales son -
irrenunciables; con ellas se protegen los derechos tanto del arrendatario como del arrendador;
“en dichas normas se establece que los.inmucbles a arrendar deben de estar en cormpléto"estado
de higiene y salubridad, por que si no cuenta con esas medidas, el arrendador serl'ak'réspénsable

de los posibles daios y perjuicios que se le ocasionen al arrendatario.

Estas normas establecen que la duracién minima del contrato serd de UN ANO forzoso
para las partes y la forma del pago de'la renta, al no establecerse términos. debera realizarse
por meses vencidos. También, sc constituyen las formalidades del contrato de arrendamiento
para habitacion, como lo son que se debe registrar ante la Tesoreria del Distrito Federal y
entregar copia sellada al arrcndalnno, en’ caso de quc. cl arrendador no lo registre.. el

arrendatario tiene ¢! derecho de reglstrar su copm am dncha aulorldad y de qercuar accion en

contra del arrendador rt.spccto del rchstro ) la cnlrcga de la copm del contrato.

* Heredad - predio o fundo, términe utilizado en materia de seesidumbies. OSSORIO; Op. Cu. P4o0d
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Asimismo sc establece que por la muerte del arrendador o ai'renddlario, el conlrntd no -
se extingue, sino que continua vigente, submbandosc en los derechos de la parte fallcclda el
conyuge o la concubina, los hijos, Ios asccndlemes en linea consangumea o por nﬁmdad (dcl ;
arrendatario), siempre y cuando hayan vivido real y pcrmanememente en Ia finca arrendada en
vida del arrendatario. Sin embargo, esta situacién no sc aplica al caso de los subarrendmarlos o

aquellas personas que por cualquier olro motivo tengan la posesnon del bncn.

Otro derecho de los arrendatarios, es el de preferencia, eme‘ndido'como el favoritismo
al arrendatario sobre cualquier tercero, sobre la venta del bien, siempre y cuando en ningln
caso haya incumplido con el pago de la renta, dandole a éonoécr por escrito dicha situacion,
indicandole el precio, términos, condiciones y modhlidades de la compraventa, para lo cual el
arrendador contara con quince dias para dar aviso ﬁor escrito al arrendatario de su voluntad; en
caso de que no se le dé aviso al arrendalaﬁo, ééle'lendré derecho a demandar los déﬁos' y

perjuicios ocasionados por la venta. S| varlos arrendalanos desean adqumr el mmueble lcndra

preferencia el de mayor anugdcdad

commlo‘ ot

Procedimientos Civiles ¢n su ulumo parrafo cstablece

“d las acciones que se lulanlcn canlla el f au'or que Ilaya olorgado f an’a de

terceros por controversias dcr:vada; “del arrends  se apli dn las regla: de e:le IIIIIID, en

lo conducene...

En consccucncm se pucde ejcrcnar accnon en contra del fﬂdor, snempre y cuando, se

hayu cjercitado ya en comm del arrcndularlo.

formas para_dar_por
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V.

Por haberse cuinp[iél() el /;Iil.éd Sijado enel C(rmlml'oj‘o' porla /e); (recordando

que sc trata de un contrato lérﬁpbml, el cual concluye en el momento en que

se venza el plazo estipulado por las partes; sin cmbargo existe una excepcion,

cuando después de concluido el plazo establecido por las partes, el

arrendatario sipa ocupando el inmueble sin oposicion - por - parte. del -
arrendador, se continuard tacitamente el arrendamicnto con la modalidad de

tiempo indeterminado, debiendo seguir ¢l arrendatario cumplicndo con’las

obligaciones contraidas con la celebracion del contrato), o pm; estar:
satisfecho el objeto para el que la cosa fue arrendada, es decir.que se hhya

conseguido el objetivo por el cual se rentd la cosa;

Por convenio expreso, o sca, por la propia voluntad de las partes;

Por nulidad, csto es, que el contrato no haya tenido .validez ni eficacia

juridica y que se haya declarado nulo por autoridad competente; ‘

Por rescision, sicndo potestad de ambas partes para pedirla siempre que éc

cumplan con los requisitos para pedirla, atento a lo dispuesto por los
articulos 2489 y 2490, por cjemplo, para ¢l caso del arrendador serd motivo

de rescision, que el arrendatario: incumpla con ¢l pago de renta, que use la

cosa c¢n contravencion a lo establecido en el contrato, por subarrendar la cosa

sin autorizacion expresa del arrendador, por dafios graves a la cosa arrendada

por culpa de éste y por variar la forma de la cosa arrendada, sin el

consentimiento expreso del arrendado. Para el arrendatario serda motivo de

rescision: que el arrendador no haga las reparaciones necesarias al inmueble.

por no conscrvar la cosa cn ¢l mismo estado en el que fuc entregada durante

¢l arrendamiento, por la pérdida total o parcial de la cosa y pdr lh existencia

de vicios o defectos de la cosa anteriores a la celebracién del contrato'y

desconocidos por el arrendatario, por no_permitir el uso y goce en forma

pacifica; L o

Por confusion, el codigo civil: en el ar}iculé 2206, . estﬁblcéc ‘que hay

confusion cuando la calidad de acreedor y deudor se retinen en una misma

persona; SR




vi - I’or pem‘zda o destr, uccwn mml « osa arrende dq. por ca. forl'uilo_ o

Juerza mayor;

vil.
Vil

Finalmente podemos decir que la ﬁ’ziluralcza'?juridivc

transmision de una cosa y en cl derecho del arrendatario de usar y"g(y r.cl bien ‘arrendado; asi

como el derecho del arrendador para recibir por ese uso 'y ;,occ un “Para lo cual de

manera demostrativa se enuncia la siguiente Tesis Aislada, que ala lctra dlcc‘ e

“ARRENDAMIENTO, SU NATURALEZA JURIDICA NO SE DESVIRTUA SI SE

ESTABLECE UNA OBLIGACION DE HACER. El hecho de que en un contrato de
ion y

arrendamiento se convenga como pago unu obligacion de hacer, i enla d 7

entrega de un inmueble, y una obligacion de dar, o sea, la satisfuccion mensual de una renta, no
desvirtia la naturaleza juridica del citudo contrato, pues la obligacion de pago gue s¢ impone al
inquilino por el uso y disfrute del bien arrendado, puede consistir en cualquier cosa equivalente,

con tal de que sea un precio cierto, y dicha contraprestacion si reiine ese requisito, ya que el

inquilino se encuentra en aptitud de desocupar y entregar el inmueble, a la cual se comprometio en
el contrato. QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRINER CIRCUITO.
Amparo directo 4290/89. Alfredo Osnaya Guzmdn. 15 de marzo de 1990, Unamidad de votos.
Ponente: José Refugio Raya .-!rl"cdamlu, Secretario: Daniel Patito Pereznegron. ™ Instancia:

Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion. Epoca: Octava

Epoca. Tomo IV Segunda Parte-1. Tesis: Pdgina: 104. Tesis Aislada®.

La naturaleza juridica de la locacion consiste simplemente en la necesidad de usar y

gozar determinado bien y el pago de la renta por esc uso y disfrute.

23 PROC SO : .
Una vez que hcmos esludmdo a londo ¢ comralo dc arrcndamumo y atendxendo al

neccsarlo quc lengnmos la nocnon z,cncral qug su,ml'ca tanto proceso, como

procudlmxcnlo para Ilq,dr a determinar’ que-es un juicio ¥ mas aun. cual cs ¢l juicio de
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hclcrocomposmvo, se mtcnla dar solucion al conflicto a través de una tercera persona aJena la

cual se encargard de dictar una resolucién basada en la cquldad y en Iajuslncm dando con ello

fin a la controversia.

Elimolégicameme hablando, proceso se deriva de procedere, que significa avanzar,
camino a recorrer, trayectoria a seguir hacia un fin propuesto o determinado, es decir, el
proceso puede conceptualizarse como la trayectoria a seguir para llegar a un fin determinado®
o bien, la manera de hacer una cosa o de realizar un acto. Por lo que juridicamente hablando se
puede definir como el conjunto de actos juridicos, relacionados cntre si, que se realizan ante o
por un érgano jurisdiccional, con el fin de resolver un litigio ®. Proceso en un sentido amplio
equivale a juicio, causa o pleito, asi como la secuencia, al desenvolvimiento, la sucesién de
momentos en que se realiza un acto juridico %. Para Alcald Zamora, ¢l proceso se caracteriza
por su finalidad jurisdiccional compositiva del litigio %; es decir, que interviene un 6rgano
jurisdiccional que actia como tercera persona, sin interés juridico en la controversia, el cual
tendra la obligacién de resolverla al momento de dictar el fallo que adquiere la calidad de cosa

juzgada; por lo que en este sentido, proceso equivale a causa, pleito, litigio, juicio.

En cambio Eduardo J. Couture, Vd:eﬁvnyc al p“roceso como:

“El medio iddnco para dirimir imparci Imente, por actos de juicio de la autoridad, un conflicto de

67,
intereses con relevancia jttrldlt.‘a"
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“? Satucion al |l fiticada de maneea i L, par que no va i ser dada por las partes, sine por un tereero uunu al htigio, s teres
propio en la controversta OVALLE s 7 ‘nrm__g_ll;’r([[ Ded Proc m [H dmul.ll Fearta: Ménico. 1991

“VCARNELUTTL Francesco. fustitucianes e Derecho Procesal Codl. vol Clasicos del l)u.n.chu l ditorsal Harba,
Ménico. 1997 p IXVII

“UDORANTES TAMAYO. Luis; feari Del Procese. Sexta Edicion, Eduoriat Porria, 1998, p. 223

““QSSORIO. Op Cit p 797

“ ALCALA ZAMORA ¥ CASTILLO. Nicewr; Lrocese,  fntocomposicion ¥ utodefensa (Comnbucion al estuho de los fines del proceso)
UNAM. 2* Edwion. 1970 PP 1)

=T COUTURE, Eduardo ) . Fundumentos el Derechio Provesal Coal. Buenos Aures., Depatia, 1974, p. 10




el conﬂxclo somelldo a su dec slén. o

Para CIPRIANO'GO‘M‘EZ LARA el proceso cs:

“Un conjunto complejo de actos del estado como soberano, de las partes interesadas Y. de los

terceros ajenos a la relacion sustancial, actos todos que tienden a la aplicacion de una le y 'eneml

a un caso concreto comtrovertido para solucionarlo o dirintirlo”.*

Concepto que toma las caracteristicas esenciales de las- defi niciohes-mas simples del -

proceso; es decir, se trata de un conjunto de actos realizados tanto: po :las parl'es'-'—'hctor y
demandado- como por la autoridad jurisdiccional, con la Fnalxdad de solumonar un conflicto

de intereses aplicando normas adjetivas como sustantivas,

Para lograr esa solucion de conflictos, solo basta que el interesado decida someter la
controversia al conocimiento del 6rgano jurisdiccional competente, con el imperio de éste y la
fuerza de la ley. la otra parte quede sujeta al proceso, de igual mancra, ambas partes quedaran
obligadas a cumplir con las determinaciones del juez, incluyendo su resolucion definitiva, la
cual no solo cs obligatoria, sino que tiene fuerza ejecutiva por si misma; y que en caso de que
el condenado incumpla con las determinaciones del juzgador, con la fuerza coercitiva que lo

caracteriza, lo obligara al cumplimiento de su resolucién.

Por lo que una vez que ¢l proceso ha cumplido con todas sus etapas, el juez pronuncia
la sentencia definitiva con la cual sc pone fin a la controversia, resolviendo asi el litigio; y
cuando ésta ha causado estado en virtud de que se han agotado todas las instancias o medios
de impugnacion. o en su caso no se ha recurrido la misma; y se denota un incumplimiento por
parte del condenado a las determinaciones del juzgndor. en consecucncia, a peticién de parte,

éste, puede y ordena la cjecucion forzosa de la misma.

“* COUTURE, Eduardo 1 . thidem, 1993, p 122
“GOMEZ. LARA, Cipriano Teoria Generud Dyl 'roceso. Octava Edician. Editorial Harla, Mésico, 1990, p 132,
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Dicho lo anterior, se puede. decir qué’ el 'proceso’ es un instrumento ‘de satisfaccién de

pretensiones a cualquicra de las partes, en V‘irlud de que soluciona lo pedidd pdr las p‘artes', sea

bien otorgando la razén el actor en sus prestacnones, o blen rcsolvnendo de’ acuerdo alo
manifestado por ¢l demandado, tomando en cuenta sus defcnsa y sus e\cepcmneS' ademas de

que el demandante (y dunandado) las hace del conocmuenlo dcl Juzgador para quc este dccnda

si se les otorgan o no.

2.3.1. Elementos del proceso

Es nccesario - cstablcccr’ quc el proccso ‘para poder Ilcvarse a cabo, necesna de
dctcrmmados clemenlos, que son: LAS PARTES, EL OBJETO Y LA CAUSA

PARTES.- Proviene del latin. pars, partis qde significa porc,i6n4 de ~,u"n todo. Se
denomina parte a las personas que adquicren los derechos y obligaciones que‘;h_ace'n'de una
determinada relacién juridica que ellos crean. ™ Dentro del proceso, se les dcno}nina partes a
todas aquellas personas que hace valer en el proceso alguna pr_elénsiﬁn u’opone élguna
excepeion, ademads de aquellos sujetos que hacen valer derechos que les han sido violados y
que por determinadas circunstancias sc enteran y pueden entrar al juicio para que sean oidos y
vencidos, tales como los terceristas o los terceros llamados a juicio (tenicndo como diferencia
entre estos dos Gltimos, que los primeros son aquellas personas como mencionamos, que se les
violo determinado derecho y que salenal juicio para que se les oiga y se les venza y que
dichos derechos al final, se respeten; y los segundos, son aquellos sujetos que tienen
ingerencia en determinado juicio y que una de las partes solicita del juez, que sean citados
para que les pare perjuicio la sentencia que se llegare a dictar y que se hagan sabedores de
dichos juicios). Asimismo en la relacion procesal, el concepto de parte presupone la existencia
de una contienda, de un litigio; en la que las partes que intervienen en él alegan cada cual su
derecho 7' a estas se les denomina uctor o demandante y demandado.

W

'~ ACTOR.Es aquél sxjjéto qﬁc hace valer la prclcnSiéh deduci‘dzi enla demanda. )

™ DICCIONARIG JURIDICO MEXICANO. Op, Cit. P.2329.
™ ldem




el‘ a quxcn sc le’ cxnge el cumpl:mncmo de la oblu,aclon que

> DEMANDADO: Es a

/2.3.2. Princ pios‘fﬁndhmc_ntalés"del pfbccsq. i v

: Los principios del proceso son fundamento dcl miSmo y'se uehen que cumplir ‘ mismos .
. que ‘se basan en la razonable dlstnbucnon de las oportumdades dadas a las panes, prmcnplos

quc se enuncian a conunuacmn

1.- IGUALDAD.- Este principio se simplifica en la denominada géfantin deb’audicncia.
también sc le denomina bilateralidad de audiencia, salvo situaciones de excepciéﬁ éSiablg%:idas
por la ley, toda peticion o pretension formulada por una parte cnyr el prdcésd debe s‘crv
comunicada a la contraria para que ésta pueda prestar su consentimiento o formular su
oposicién. Conforme a este principio ¢l jucz no puede proceder de plano. es decir, tomar una
decision sin tomar en cuenta lo que tengan que decir las partes, sélo en aquellas situaciones
que la ley lo autoriza expresamente. De igual manera lo que este prmcnplo demandn es-una
razonable igualdad de posibilidades en el ¢jercicio de la accion y defensa en un_]u:cxo, es dcc:r,

debe haber imparcialidad y equidad durante todo el proceso.

2.- DISPOSICION.- Este principio se rige - en aqucllos asumos en los cualcs se. .

“resuelve un interés privado, donde los érpanos del podcr pubhco no dcben ir mas alla de lo

que desean los particulares, al tratarse solamente de mluescs pnvado: quc dxlumd.m el

 OVALLE: Teoriu General Dol Proceso. Op. Cit. .88,



la justicia debe ser graluna (en cslc scnlldo se pucde ejempllﬁcar con los defcnsore de oﬁcxo,

los cuales son proporcxonados por el eslado y no deben pcrcnbxr m s dmero de ue se le paga

en la dependencia para la quc lnbora), en’ consecuencia y alcndlcndo a csle pnncxplo, la

Jjusticia debe ser pronta, cxpednu y gratuua.

4.- PROBIDAD.- Con este principio se quiere regir la \eracldad dc Ios _|u1c|os es
decir, que las partes se dirijan en el proceso con verdad, honradez'y honorabxlldad Inmplo de
cualquier violacion procedimental, dando como consccucncm sq>undad Juridica en su
proceso, estos términos se rigen por la buena fe procesal. Por Io tanto el Jue/. al rcsolver, solo
va a tomar cn cuenta lo manifestado por las partes y por supucsto las pruebas que ellns aporten’

en el mismo; por lo tanto, éstas no deberin dirigirse con malicia o dolo. .

5.- PUBLICIDAD.- Para Couture este pfinc_ipio,és “el_mas precioso instrumento de
fiscalizacion popular sobre la obra de magistmdosk)"rb,de‘fe'hsdrcs.“'  La gente, el pueblo, al
conocer la actuacion de aquellos que se encargan de 'im;)‘éi'lirjlxyslicia. como lo son los jueces,
se convierten en los juzgadores de los jucces. Por lo tanto la publicidad es, en si misma, una
garantia de la funcién jurisdiccional. ™ Todo lo anterior se simplifica con solo decir que es la
entrada del publico a los debates judiciales o audiencias, se pueden hacer del conocimiento de
toda la gente para lograr la transparencia en los juicios, con la cual se pueda observar la
imparcialidad del juzgador en cada asunto y por supuesto, que s¢ tramite fuera de toda
corrupcion; podemos considerar a la publicidad como la regulacion del ejercicio de la funcion

jurisdiccionul del estado, de cardcter inquisitivo a la actuacion judicial.

COUTURE, Op. Cut. 1993 p 192
M Ibidem p 193
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6.- PRECLUSION.- Este principio se basa en que todas las etapas procesales tienen su
tiempo, ¥ una vez concluidas, no pueden ser regresadas para seguir ‘con ellas; se impide el
regreso a etapas y momentos procesales extinguidos y consumados; en consccuencia una vez

extinguida la oportunidad procesal para realizar un acto, el mismo ya no podri realizarse mas.

7.- CONCENTRACION.- Consiste en que las cuestiones de carécter incidentales u
otro tipo de cuestiones procesales pueden o no ir fondo del asunto, se van acumulando durante
el proceso, las cuales son resueltas en un solo acto, o sea, en la sentencia definitiva con la sola
intencién de no retrasar ¢l procedimicnto y que éste sea agil y expedito; como por ejemplo los
incidentes, los cuales en muchos casos —dependiendo del juicio de que se trate- se resuelven
conjuntamente con la sentencia definitiva, al igual de las excepciones que tengan que ver con

el fondo del asunto, las cuales pueden dar fin al juicio al momento de depurarlo.

8.- INMEDIACION.- Consiste en que el Juez actie en contacto personal con las
partes y con todas aquellas personas que intervengan en el juicio, por ejemplo: con los
testigos, peritos, el fin es obtener la veracidad de todos los hechos litigiosos que den motivo al
proceso. Debemos tomar en cuenta que en muchas ocasiones no se puede llevar a cabo este -

principio, toda vez que por la carga de trabajo delegan sus funciones a: otros. funcionarios

como lo son los secretarios de acuerdos o conciliadores, los cuales auxilian al qugadOr para -

lograr la efectividad de este principio.

9.- DE ORALIDAD.- Se presenta cuando las petiéiones redlizadés por las partes se
pueden materializar de viva voz, sin necesidad de hacerlas por escrito, por ejemplo en las
audiencias; en las cuales de manera inmediata se da una respuesta por parte del 6rgano
jurisdiccional como consecuencia de esa peticidn, un caso grafico es la solicitud verbal de
copias a las cuales se pueden expedir de manera inmediata, cubriendo los requisitos fiscales -

que el juez exija.

Este sistema podemos considerarlo como un sistema mixto, por que si bicn es cierto los

procedimientos deben ser escritos, en la prictica se puede dar el uso de la voz a las partes para



que pndan o manifi estcn lo- que deseen. con ‘el obJeto de ' no entorpeccr las uctuacnon:.s

Judlcmlee m miicho mcnos el procedlmlenlo.

10.= DE ADQUISICION PROC[‘SAL. Consnslc en que las pruecbas ofrecidas por
una parte, pueden scr nprovcchadas por la otra, aunque ésta no las haya presentado ante la

_autoridad Judlcml cs_ dcclr que las pruebns ofrecidas por una parte, la otra las puede hacer

3 suyus para evnar rclr ; os proccsales y por economia procesal.

: ] l - DD CONGRUENCIA DE LA SENTENCIA. Consiste en que la sentencia debe
¥ ser cont,ruenlc con ‘I litis'y consigo misma, es ‘decir que la sentencia no debe tener
'_ conlradlccnoncs cn su desarrollo (se debe resolver solo sobre lo pedido, no pudiendo ¢! Juez ir
mas alla de lo que uene en el proplo exped:cnle, ni tampoco dejar de resolver puntos que las

_partes hayan planleado)

2.3.3. Ur'lida(_l\_fun_dkhmcnla‘l del proécso.

) A'conlinl'unciéh;' esiuﬂi femos la unidad fundamental del proceso, para lo cual hay

que nn.ncnonar que dlcha umdad procesal se basa en los su,unenlcs pnnc1plos o fundamentos-

definitiva);
b) Que la ﬁnalxdad de todo proccso es la de dmmlr o

conlrovcrsm'

¢) Que todo proceso presenta ‘una estruclum lnan[,ular en cuyo vcmce superior esta cl

orgdno;unsdnccxonal y en los inferiores se cncuenlmn las partcs en conuenda"

d) Que todo ‘proceso presupone la existencia de-una orgamzacné
jerarquia de la autoridad. (es decir, como supcnor Jt.rar :
Suprmm Cortc de Justicia- de la Nacion, después Los Tnbunalcs, Colegtados
Unitarios v de Distrito, posteriormente las salas y por ulumo Ios Juzgndos de_

primera instancia y de paz):

o
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e) Todo proceso'estz’l'dividido cn .una serie “de. ’etapés' o secuencias: que: se

desenvielven a lo largo, desde su pnncnpxo hasla su (' n (a lo que se le llama etapas

procesales),

) Todo proceso tiene_ un, prmcnplo gen nl mpugnacnon. medmnle el cual se

. postula la necesnddd dc que las rcsolucmncs del lnbunal puedan ser revxsadas por

una autoridad superlor Jerarqunca, se 3 porquekno eslzin apegadas a’ derccho por

mcorrcctas, equlvocadas o xle[,ales (reﬁnendose este - punto al. recurso dc

apelacion).

Como sabemos cn un! _|u1cxo se de c:da bhgatonamenu una relacnon'proccsal dc .

personas que colaboran en ‘el mlsmo, lamblén denominadas quelos del proceso, que son. ;

- El érgano judicial, el cual tiene:la - facultad- de dictar: cualquier, dctcrmmacnon o'r':

provndenC|aJud|cml

cl sujeto Sque consldcra se, lc wolndo un dcrccho mismo quc lmpulsa al omano‘

5 Junsdxccmnal Por lo tamo el proccdlmlcmo no puede salir a la luz. si no hasta que ‘lo h.l;,a



" valer delerminada perSO

jllIClo el cual csta leldldO cn dos ctapns‘ i

. La etapa dc 'mstruccmn - Fdse dc prcpamcnén que permite al juez o lnbunal la

conccntmcxon de todos los dalos, los clcmcnlos. las prucbas, las afirmaciones y las negativas,
asi como las deducciones de lodosklos suy.los interesados y terceros, que facilitan, como se ha
dicho, que el juez o tribunal esté ién‘posibilidadcs de dictar la sentencia. ™ En esla ctapa las
partes exponen sus pretensioncs, resistencias y defensas, para que el tribunal y los terceros
desenvuclvan toda la actividad de informacién y de instruccién, para que posteriormente el
Jjuzgador esté en posibilidad de preparar el material para dictar sentencia, llegando asi a la
segunda ctapa del procc'so‘que‘cs el j"uicio. Esta ctapa cuenta con varias fases (postulatoria o
expositiva, conciliatoria, probatoria, preconclusiva o de alegatos) las cuales se estudiaran mds

adelante.

thn del juicio.- Esla etapa donde el Jucz emlte su resolucién sobre la base de todas
'las conslderacmnes de derecho, de hecho y.los medlos probalorlos aponados por cada parte,
c\rsucndo una congruencia entre- Io pedido por las partes y-lo dado” por el propxo Jjuzgador,
llamada sentencia dcﬁnmva (lal y como lo vcremos mas adelanle)

24, iileCEbiMIENTo.

Existen u(ﬁmas de detecho insirumcnlal, que son las que dan las condiciones y los
pasos para la creacién y-aplicacion de las normas . sustantivas, asi como la integracion y
compcténéih de los organos del Esta‘do que deben in.tel"venir en los procesos. Estas normas se
utilizan” cuando las- normas - sustantivas - sc transgreden y .la parte afectada lo hace del
conocimicnto del érgano jurisdiccional para que éste resuelva el conflicto, a través de la

aplicacidn de las normas de caracter adjetivo.

Por tanto. comenzamos con dcur que la p'xlnbrn procedlmxcmo provncm, de la. raw U

“latina procndo, proccss: qm. su,mf' ca, proccdcr, adclanla c, avanmr, ‘en gcncml es Ia forma

EZNIETO CASTRO Leonel, Jeoria General Del Procese. Octiwa Edicon; Editorial Harla, México 1990, p. 139




" la adecuacion del Imglo a las normas reguladoras de todo proceso, tomando en cuenta que no -

todos son iguales, sino que éstos sc ticnen que ajustar a la acclén quc se ejerclta alo pcdldcr S

son normas reguladoras o instrumentales para la actuacion - antc

Jjurisdiccionales, sean civiles, laborales, penales, contenciosos admmlstrauvos etc.

Capitant 7" le da dos significados; uno amplio, es la rama del derecho que'sirlfve“para
determinar las reglas de organizacion judicial, competencia, tramite de lonuici’dsky ejééuci6n
de las decisiones de la justicia, los que constituyen el contenido del derci;hb 'procesnl y de los
cddigos procésales. Y otro estricto. que ¢s el conjunto de uclos'cumplidos para’ lograr una
solucion judicial. Asimismo. para Dorantes Tarﬁayo el procedimiento es un:'conjunto de actos
relacionados entre si, que tienden a la realizacion de un fin determmado. 8 Sin: embargo,

Alcalda Zamora da un concepto mds enredado de lo que es procedxmu:mo, y dlce quc'

“Se reduce a ser una coordinacion de actos en marcha, relacionados o ligados entre st por la unidad

del epecto juridico final, que pm.'de .wr u/ (Iu un proceso'o el de una, fa:e [ ﬁ-ugmen!a suyo™. ™

Por lo tanto el proceso el genero y.cl 'prqccdxmiemo'ln'especic.
2.4.1. Etapas del pi‘occso.

Tomando cn cuentd todo lo anterior, asi como las etapas del proceso, consideramos que
cada una de éstas constituyen cl procedlmlcn(o que se tiene que seguir para llegar al fin del
proceso, que es ¢l juicio 80, dictar la sentencia definitiva que dirima la controversia. Es por eso

*"que estas ctapas las estudiaremos a'continuacién.

ETAPA DE_INSTRUCCION. Esta etapa abarca todos y cada uno:de los actos

procesales con los cuales se determina el-contenido del dcbalc Imgloso se dcsan'olla la

actividad probatoria y se formulan conclusiones o alcgalos Algunos autores Ia dwnden en tres

™ DICCIONARIC JURIDICO. 2. Op Cit. p 2568
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elapas que son: la postulatoria, la:probatoria y ia preconclusiva; o en“cinco,” que son: la
postulatoria, la conciliatoria, la probatoria, la conclusiva y la impugnaiiva; y para fines del
presente estudio analizaremos todas ellas, toda vez que cons:deramos necesarlo para “una
mayor comprension de lo que es un juicio de manera muy gencral mas udelanlc estudiaremos

mds a fondo todas y cada una de estas ctapas.

1.- Elﬂpa ’l’oslulatoria. “En esta etapa :las pzirtes de todo pkroceso plantecan sus
pretensnoncs (aclor) o sus rcsxstcncnas, }ambxén llamadas excepeciones y defensas (demandado);
“relatan los hechos que conslderan cada una de ellas que sucedicron y se fundamentan en cl
c dcrec_ho que consideren les sea fnvorable; esta ctapa se encuentra integrada por las actuaciones
""q'u_e‘ fijan la litis, la demanda y la contestaci6n de la misma (asi como por la reconvencién y la
cor'ttestaciéh a esta), por lo tanto el juzgador no puede actuar sino a peticiéon de parte y no de
" mutuo propio. Teniendo asi que ¢l objetivo a alcanzar en esta fase ¢s simplemente recoger ¢l
debate litigioso, entablar la litis y conocer los hechos controvertidos a resolver; se trata de
determinar aquello que serd objeto después de la actividad probatoria, de los alegatos y por

ultimo resolver el juicio mediante la resolucion definitiva.

2.- Fase Conciliatoria. También llamada de depuracién, conciliacién y de excepciones
procesales, fase donde se depura el procedimiento, al estudiarse los presupuestos procesales, la
legitimacién de las partes, con la finalidad de observar si las partes tienen capacidad de
comparecer a juicio; asimismo se estudian todas las excepciones y defensas opuestas por la
parte demandada, sc debe observar si atacan o no el fondo del asunto. Hecho esto, se pasa a la
ctapa de la conciliacion en donde un tercero llamado conciliador trata de avenir a las partes en
conflicto para que lleguen a un convenio o amigable composicion que ponga fin al juicio (esta

fase no siempre se lleva a cabo, es dependiendo del tipo de procedimiento que se lleve). -

Una vez que se ha emdblado la llus, en muchas ocasiones s¢ l'_|a ln fcchn de’ Ia

a ldb bucnas costumbrcs, serd aprobndo por eI Jucz, sumcndo sus efeclos como scntencm
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ejecutoriada, que debe se cumplido én_todas:sus’partes Pnra:el caksd, de qut; no lleguen a

convenio, se abre el periodo de ofrecim o de prueb (estc en”uiijuicioordinariocivil).

3.- Fasc l’rob.:m a. Hasla antes’. de csta ase-el jueL solamenlc nene slmples
aprecmclones sub;ehvas y con’ ella. se hace llegar de todos - los elementos probulorlos
nccesanos que le van a ayudar para que en determmado momemo tome una declslén quc sea

conformc a derecho. No solo va a tomar en cuenla lo' manifestado por las pancs smo que a”

través . de las prucbas va a allcgarse de ‘un conocimiento obJeuvo sob

controvertidos. ¢l jucz va a recibir todos los elementos suficientes y necesanos con Ios cuales

va a constatar y a corroborar todas las manifestaciones y posiciones yrenhzadas por Iasv p cs.

Esta etapa a su vez se divide en cuatro:

- Ofrecimiento de pruebas.- Es el acto por el cual las partes ofrecen al JlICZ los ’

medios de prucba con los que pretendan corroborar lo mamfeslado por estus. pam

que el juzgador pueda resolver favorable o desfavorablemcnle

Admisién de nrut.ba - Es un acto del tribunal o del _|ucz en: sn por e! cual ‘se :

con las partes para quc las pruebas estén dcbldamenle preparadas para su dcsahogo

en el momento de la audiencia de ley.

- Desahogo de pruebas.- Es ¢l momento proccsal en donde las panes acuden ante el
tribunal con todas sus pruebas debldamenle preparadas. para‘‘que  éstas se
desarrollen durante la audiencia de ley, y el Jucz lcs dara ¢l valor probatorio que
cada una de ecllas amerite, con las cuales se.va a poder allegar de clementos
suficientes para dxctar conformc a derccho su rcso]ucnén. Con esta sub-ctapa se

COnCllI)L conel perlodo probalono



favorablc a cllas. .

La scgundvav elépa dei .pro'ceso esel juicio,'lambién llamada clapa conclusnva' con la
cual se pone fin’ al proceso, - siendo_ el juicio” un’ acto nelameme ‘del tribunal y mas
especificamente del juzgador, que consiste cn dlclnr la sentencia definitiva; para lo cual se
deberan valorar todas y cada una de las pruebas ofrecidas-por las partes, asi como sus
manifestaciones, sca en sus pretensiones, defensas y excepciones. Haciendo un estudio
oficioso de los presupuestos procesales y de todos y cada uno de los actos realizados durante
el procedimiento, dictando la sentencia definitiva que puede absolver o condenar. Con csta

ctapa concluye cl proceso y resuelve la contienda o el conflicto de intereses. Podemos decir.

que es la culminacién de la actividad jurisdiccional; que la sentencia o el juicio (toméandolo '

como cl razonamiento que hace el juez de lo pedido por las partes de todo el procedimiento) e

su funcion por excelencia.

Sin embargo y a pesar de que con el juicio se concluye el proceso. a

consideran que la Fase Impugnativa es parte de dste; ésta’ se ongma cuand

partes no estd conforme con una resolucion judicial la cual cons;dcr

pudiendo con clla modificar, revocar o confirmar la resolucion.

Nosotros considcramos que no es parte del proceso, si bien es cien6 la 'apr_:lacién se
promueve ante ¢l Juez del conocimiento, ésta se tramita en la scgundﬁ instancia, ante la Sala
correspondiente, la cual se encarga de revisar el fallo impugnado, pudiendo revocar, modificar
o confirmar ¢l mismo; por lo tanto consideramos que es un recurso por el cual las partes se
oponen a una determinacién judicial. pudiendo con ello regresar al proceso para que se tramite
conforme a derecho (en caso de revocar o modificar) o bien que se contintien las etapas

consecutivas en virtud de que la sala confirme [a citada resolucion.




ejecutar de manera forzosa dicha sentencia; pudiendo sohcnar Ia parte ganador que en caso

de desobediencia por parte del perdedor, el juez lome las medldas ncccsa s pa a que ésta sea

rcalizada coactivamente.

2.5. CONTROVERSIA. i

Una vez estudiado lo que es un proceso y un procedimiento, es necesario mencionar
que para que se den estos. debe existir una controversia; un conflicto de intereses el cual se
debe hacer del conocimiento del érgano jurisdiccional para que éste a través de su imperium
pucda resolverlo y posteriormente ejecutarlo. La palabfa controversia es sinénimo de litigio,
que tiene como significado etimolégico:- lid, litis, litigium y- lite, que denota dlspula o

alteracidn en juicio y surge cuando se dan conﬂlctos de intereses de derecho

Para Camelutti, litigio es:

cotre” M

primero.

Sin embar;,o, cuando ha\'a una comroversxa entre dos o mzis personas, y ésta no se haga
del conocxmlemo del organo Jurlsdnccmnal no tcndra el cardcter de litigio y ademas
lrascendqncm_alguna para el derecho; pero cuando _ese cpnﬂ;clo de intereses se haga del
conocimiento del tribunal competente, para que resuelva ‘mediante un proécSo. ‘entonces si

tracri consccuencias juridicas y concluyendo asi que el litigio es el objeto del proceso. Es por

U CARNELUTTL. Francesco, Ststemu {2 Derecho Progesal Crvdd. trad. De Niceto Aleald Zamora y Castillo y Santiago Sentis Melendo,
UTEE S 194471 pd3 .




dl\’ClhOb nu.dlos par cllo quc son Ios su_.mum.s.

1.- AUTOTUTELA. Cs la imposicion de la pretension propia en perjuicio del interés

ajeno; medio de solucion de conflictos sumamente cgoista, caracterizado por que uno de los
sujetos en conflicto o a veces los dos, intentan resolver mediante su accion directa. esto es, sin
intermediarios, en lugar de servirse de la accion dirigida hacia el estado. Asimismo se
caracteriza por la imposicion de la decision de una de las partes a la otra; toda vez que como lo
enmarca la constitucion en su articulo 17, nadie puede hacerse justicia por si misma. podemos
considerar que la auto tutela ha sido prohibida a rango constitucional. Sin embargo. existen
excepeiones a la regla como lo son la autodefensa ¥ ¢l estudo de necesidad Boel cjercicio de

un derecho™ (aplicados en materia penal), entre otros.

2.- AUTQCOMPOSICION. Iis ¢l medio de solucion parcial por que proviene de una

o de ambas partes cn contlicto, por lo tanto puede ser unilateral o bl]'llu‘dl conslstcmc enla -
renuncia de la propia pretension o en la sumision a la de la commpnrlc. Quc puedc ser dc‘

varias formas:

» Desistimiento.-  Es la renuncia a la pretensién  litigiosa - deducida por. el
atacante; puede ser de la accién, poniendo una solucién definitiva al conflicto y
tiene como caracteristica que esa accion no se pucde volver a gjercitar; de la

instancia o de la demanda, es la renuncia a los actos del proceso. ya que sc

puede volver a intentar la misma accion. quedando las cosas en ¢l estado en que

M Se da cuando atguen actuzndo en defensa de su perona, honoe. de sus bicnes, o de oo, sepele una agresion actual. violenta, sin derecho

de L cusl resulie an pebrgro nminente, OVALLE Op Co P
s un peligra actual de Jos atereses protegidos por of desechn. en que ne quedis otro remedie que B violiacion de los intereses de otro

quridicamente protegidos

2 alidind il Jade manera expresi ) genéricamente formulada entre aquellas a las que

MLy unacausa excluyente de resp convzoad,
Kt ley atnibuve ese clectn
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sc¢ encontraban antes de imcrponcr-la demand Tambic¢n puedL h'nccrlo valer cl

demandado, cuando promucva una demanda reconvcncmnal

al, solo en los dcluos que 'scan

%> Perdén del ofendido.- Se aphca cn mulcrla pc
perscguidos por querclld
» Allanamicento.- Esta aculud sulo la pucd‘. c;ercnar cl dcmandado, a- cual

consiste en la aceptacién o soxn¢lnx11_|cnlo a'la pretension de la parte actora, lo
cual deberd ser liso y llano.
> . Transaccion.- Es un contrato por medio’ del cual las partes dan por lcrmmndo

una conlroversm o prcwcncn una futura, haciéndose ‘rcmprocas COI‘\CCSIO"CS.

3.- lll"l E ROCOW I’OSlCION Is la forma de solucién a las conlrovcrsm quc, se hace

mediante- un lchc.ro el cual no tiene interés propno en la misma. Se pucdc dar de varias

formas:

-
~

‘f

Mediacion.- Se presenta cuando una pcrsona llamdda medlador, solo cstablecc

Arbitraje.- Se hace por medio dc un urbnro, el cual no so propone allcrnauvas de

solucion al confliclo, sino que’ lamblcnfd|sponc~y da -una Hlucmn al’ mlsmo.

mediante una resolucion llamada laudo obhgalono para Ias parlcs, mds - sin
embargo, cl arbitro, no puede c|ccutarlo en caso dc mcumplmncmo toda vez que
no tiene cl cardcter coercitivo que sélo _ucnc‘ el Estado, y para poder ejecutarlo
debera promoverse ante la autoridad jurisdiccional competente.

Proceso.- Se da cuando un lérécrd"aj‘cno sin interés en el conflicto, decide sobre la
controversia. Este tercero (':sk un "6rgano jurisdiccional del estado, un jucz, con
facultades no sélo - para cmlur una resolucién obligatoria para las partes; sino

también para imponerla por si mismo en forma coactiva.



Podemos’ planlcar que la’ naturaleza juridica ‘de los |u|c1os dc comrovcrsm de
arrendamiento, emana de aquel aclo juridico denommado comm!o de arrendamlenlo. por
virtud del cual un sujeto lHlamado arrendador, confiere a otro Ilamado arrendnlano cluso y
goce de una cosa a cambio de una contraprestacion denominada renta; pero cuando en ese
acucrdo de voluntades libre y llano, una de las partes lo vulnera, surge un conflicto de
intereses, por lo tanto la otra parte puede reclamar ¢l cumplimiento y lo-hard a través de un

medio heterocomposilivo de solucién de conflictos denominado proceso.

Por lo tanto, cuando existe un confliclo de intereses entre arrendador y arrendatario,
aqkucl a quien se le han quebrantado sus derechos puede, a través del organo jurisdiccional
competente, reclamarlos. Por lo que a la otra parte se le hara saber las pretensiones por medio
de una demanda (que cstudiaremos mas adelante) con la que motivard a ese organo
jurisdiccional, para que con uso del imperium del cual se encuentra investido, le reclame al
demandado lo pedido y que ambas partes durante el proceso (a través de un procedimicnto
especial que regule ese tipo de juicios. que veremos mas adelante) puedan dilucidar sus
intereses manifestando lo que a su derecho les convenga, a través de la demanda o su
contestacion. Ademds con la potestad que tiene el 6rgano judicial para resolver el litigio a

través de una Sentencia, dando por concluido el juicio y por lo tanto ¢l proceso.
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CAPITULO 3

ANALISIS COMPARATIVO DE LAS REFORMAS SUFRIDAS EN MATERIA
DE ARRENDAMIENTO. o '

) En este capitulo haremos un estudio de las reformas al Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal relativo a la materia de arrendamiento de inmuebles, con la
finalidad de comprender las causas que llevaron al legislador a crear el procedimiento que rige
en la actualidad las controversias en esta materia; tomando en cuenta las necesidades de la
poblacion en el Distrito Federal en cada época, como cimiento de las inquictudes de los
legisladores para proponer cada una de las reformas; observando la evolucion que ha tenido

dicho procedimiento con el paso del tiempo.

3.1. DECRETO DE RENTAS CONGELADAS.

IEl 30 de Diciembre de 19'748,.1cl ¢l3rési§lel;'l'c Cdnslilucional de los Estados Unidos

Mexicanos Miguel - Aleman, promulgé el ‘Decreto de’ Rentas Congeladas, que tenia como
finalidad el procurar a los mdlvnduos unu cc.rtez'l en Ia vwlcnda que poscian, ya que justificaba
la conflictiva situacion socml al momento: de su promulz,acnon toda vez que el mundo se

cnconlrnba con ¢l dificil escenario de la chunda Gucrm Mundml lo cual'se convirtié en una

verdadera tragedia a través de los aios, cnusan o en nueslm socudad mexicana y en cspccual a

la vida urbana, un gran atraso en materia de vlvucnda.

Esta situacién ocasioné que mucha  gente, en’cierta forma, dicra‘porfpkeidida‘su
vivienda, las rentas se congelaron y los contratos se prorrogaron; no pudicndo”]dsldueﬁds o
arrendadores hacer nada para scparar a la gente que habitaba en sus viviendas. Delndccrc'lo se
desprende la parcialidad para los arrendatarios, al ddrscles facilidades y comddidades al
momento de la prérroga para que siguicran habitando las casas y ocupando locales para
talleres o comercio; con la finalidad de que subsisticran a la dificil situacién de esa época,

donde todo estaba en penuria. tanto la vivienda como la misma sobrevivencia de las personas.



" Sin cmbargo en cl du:rc(o se esllpularon excepcxoncs ala prdrro(,a, cnmarcadas en cl ’

articulo 2° como por cjemplo cuando:

- Las casas dcslinadas a la habitacién tuvieran una renta maydr a trescientos pesos;

- Cuundo ! arrendador nccesitara habitar u ocupar la casa para establecer una
industria o comercio, pfcvia justificaciéon ante los tribunales correspondientes,
debiendo darle al arrendatario una compensacién por dejarlo sin habitacion o sin la ™
posibilidad de continuar trabajando, la cual consistia en tres meses de renta para el -

primer caso y la que fijara el tribunal para el segundo caso; para el caso de que el -

arrendador hiciera uso de este derecho, debia avisar al inquilino, en caso ‘de.

habitacion, con tres meses de anticipacion a la fecha de desocupacion y para el cnsd‘_
de industria con seis meses de anticipacion. Lo cual no le daba mucha scguridad al ‘
arrendador respecto de la desocupacion, si a su consideracion la conlpcnsa;:iéij no‘f’:;b
era suficiente, éste no tenia la obligacion a desocupar el local. A
- Finalmente los localcs destinados a centros de vicio o dc dwcrsnon como lealros. :

pulquerias, cantinas.

Por lo que hace a las rentas, éstas qucduron pracllcamenlc cong, ndas, por. que solo se

aumentarian en determinado porcentaje aquellas que excedicran de cien P os hasta lrcscnenlos

cmlcs 0 mdustna sermn’ :

pesos, haciendo la debida connotacion que las rentas de locales col

congelados de mancra inmediata.

Sin embargo, dentro de toda esta |ncquldad jllrldlCﬂ ira cl arrcndador, cste podm pcdl

la rescision del contrato y desocupacion del mmucble sucmpre y cuando se dicran :los

supuestos que enmarcaba ¢l propio decreto. que son:

- Cuando el arrendatario dejara de pagar tres rentas. inzpidicndo el lanzamiento si -
exhibia el importe de las rentas adeudadas antes de su realizacion; :
- Por subarrendar, traspasar o ceder ¢l inmueble sin consentimiento expreso del’
arrendador: '

- Por destinar el inmueble para cosa diferente a la estipulada en ¢l contrato;

MELDECRETO DE RENTAS CONGFLADAS fue publicido sn ¢ Diario Ofictat de Ia Federacion ¢t 30 de Diciembre de 1948
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- Por alterar radicalmente el inmueble a juicio de peritos;
- Cuando sc causaran daiios al mismo que no fueran por su uso normal;’
- Cuando por peticion de la. mayoria de los-inquilinos del inmueble pidicran la

rescision de otro u otros arrendatarios;

- Cuando el inmucble estuviera en condiciones dcplorablcs y: l'ucr'_ necésaria su

demolicion o en su caso por las pésimas condlcmncs sammnas dcl mlsmo

Como se pucde ver eran pocas las ullernauvns quc el drrcndador lcma para desocupar y

recuperar su inmueble al ser muy rigidas las condiciones para que la rcSClSlon proccdlera' y

para el caso de que ésta fuera conducente bajo esas condlclones el arrcndalar ,no tenia

derecho a ser indemnizado, siendo esto o tnico favorable para cl arfendador.

Ademds, este decreto establecia que si ,:blblgunn clausula estipulada en’los convenios-
celcbrados entre las partes lo contiavenia, entonces, éstos serian nulos no produciendo sus
efectos juridicos, esta circunstancia se aplicaba de igual manera a los titulos de crédito que el
arrendatario firmara para garantizar el pago de rentas que excedieran a las autorizadas por el
decreto (articulo 9). En consecuencia, a pesar de que al momento de la emisidn del decreto se
procuré que la gente no quedara sin habitacion, trajo con el paso del tiempo consecucncias
gravisimas, los inquilinos aprovechindose de esa situacién, no pagaban renta, provocando que
a esos inmuebles no se les diera mantenimiento, en virtud de que los arrendadores no contaban
con ingresos sulicientes para hacerlo, por lo que provocd a la vez, la inseguridad ¢

insalubridad para los propios arrendatarios.

En diciembre de 1992 se abroga el decreto por ¢l cual se prorrogan los contratos de
arrendamiento emitido el 30 de diciembre de 1948, y con cllo los duefios tuvieron oportunidad
de aumentar las rentas, junto con la inflacion; provocando incstabilidad. Como consccuencia
de la abrogacion y al temer el Estado que se provocaria un desmedido desalojo con el
descongelamiento de las rentas y al preocuparse por las personas que no tenian acceso a
adquirir un hogar impulso programas de construccion de vivienda; por lo que entre el afio de
1989 v 1992, sc construyeron mas de 700 mil viviendas, se regularizaron predios y dotaron

titulos de propiedad a mas de un millén de habitantes en la Repiblica Mexicana en 1992,




3.2, CREACIION DEL TlTULO l)l‘ClMOCUARlO ms : l)l' LAS‘
CON'I‘ROVERSIAS EN MATI‘RIA l)F ARRLNI)AMIFNTO l)l‘ FINCAS URBANAS
DESTINADAS A LA HABITACION. '

El 23 de diciembre de 1983 sc conslilﬁyé en la.Cimara dé Diputados “La Comision
Especial .sobre Inmuebles en Arrendamiento”, integrada por representantes de los partidos
politicos que asistian a las asambleas. Comenzo a laborar ¢l 6 de enero de 1984 y tenia como
finalidad analizar las propuestas proporcionadas por los grupos parlamentarios interesados en
materia inquilinaria, una de ellas era la “Iniciativa De Ley Para Crear, Reformar, Adicionar Y
Derogar Diversos Articulos De Los Cddigos Civil Y De Procedimientos Civiles Para Ll
Distrito Federal Y Federal De Procedimientos Civiles; De Las Leyes Federales De Proteccion
Al Consumidor Y La De Hacienda Del Distrito Federal Con Relacion Al Arrendamiento De
Inmuebles Para La Vivienda Familiar Y El Arrendamiento De Bienes Muebles En General”,
de la cual lo que mis nos interesa es la iniciativa de ley para crear, reformar, adicionar y
derogar diversos articulos de los Cddigos Civil y de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal. Al principio se propuso como principales modificaciones al cédigo de procedimientos

civiles las siguientes:

*1.- Las disposiciones especificas del titulo menci {o solo se aplicardn a laxs controversias que

versen sobre arrendamiento de fincas urbanas. Para el ejercicio de las acciones previstas en este
titndo el arrendador deberd exhibir el contrato de arrendamiento necesariamente. 2.- Se establece
la instancia conciliatoria entre arrendador v arrendatario, como acto procesal obligatorio, previo
al juicio. Si el actor no concurre a la audiencia conciliatoria se le tendra por desistido de la

demanda. 3.- Si el arrendatario no la d {a o la reconvencion se entenderan, negados

los hechos. 4.- Se establece el principio de oralidad como base del procedimiento, de tal manera
que el juez esté en aptitud legal de dictar la sentencia en la propia audiencia de pruebas y
alegatos. 5.- Se propone la reforma del Titulo Especial de la justicia de Paz del propio codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrite Federal, para sustracr de dichas awtoridades  las

de arrendamiento i biliario, cuya competencia se reserva a los jueces de Primera

Instancia del Orden coniin”.

Realizadas las propuestas, comenzaron las discusiones y debates. manifestando cada
uno de los expositores su punto de vista. para llegar a realizar una reforma trascendente en

materia de arrendamiento.
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3.2.1. EXPOSICION DE MOTIVOS. . ST

La base fundamental de los motivos que llevaron al legislador a reformar'cvl Cédng'de
Procedimientos Civiles y el Codigo Civil. era principalmente, proporcionarr a cada faniili:a s
mexicana dentro del territorio nacional una vivienda digna, si no en propiedad, por lo menos
en arrendamiento: lo cual se encuentra establecido en nuestra Carta Mngna.; ; como’’ :
consecuencia, se trataba de tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios y afﬁonizzirlko;s
al mismo tiempo con los derechos de los arrendadores, con el propésito'de conscguif'i11aybr

equidad en la relacién juridica entre ellos, derivado del contrato de arrendamiento.

Es por eso que los legisladores adoptaron tal situacién como principal motivo para
reformar -tanto al cddigo sustantivo como al adjetivo- tomando en consideracion que en
aquella época habia desigualdad de condiciones para los arrendatarios con respecto de los
arrendadores, toda vez que era tanta la demanda de viviendas y tan poca la oferta de éstas, que
¢éstos dltimos abusaban con respecto al cobro de las rentas, mismas que eran excesivas y
obviamente no tomaban en cuenta las posibilidades econdmicas del arrendatario. Teniendo
como consccuencia que los arrendadores se enriquecen, ademis de tener la propiedad del
inmueble arrendado, percibiendo el dinero proporcionado por el arrendatario. Es necesario
mencionar que una de las utopias que se mancjaban en ese entonces, y no dudamos que ahora
también, es que cada mexicano tenga la propiedad y la administracién de un inmueble, con el
objeto de que obtengan una vivienda digna y decorosa y satisfacer una de las garantias

individuales que nuestra propia Constitucion establece.

Es por ¢so. que en 1985 se reformd el Codigo Civil en tratandose de arrendamiento,
considerindole desde entonees de orden publico: toda vez que con anterioridad en este tipo
de contratos, se obligaba al arrendatario a renunciar a sus dercchos o simplemente se excluian
clausulas dentro del contrato que no cubrian las necesidades del arrendatario o que lo dejaban
en condiciones precarias de vida, dejando el conurato al arbitrio del arrendador (pudiera ser
que por la necesidad del inquilino de conseguir vivienda, se adheria a dicho contrato sin saber
a que cstaba condicionado ¢l mismo). Desde entonces se prohibe la renuncia a tales derechos”

en los contratos.
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También se reformé la duracién mixima: del’ arrcmlam cnto cslubleclendo un
maximo de 3 ANOS, otorgandoscle al urrendatano el dcrccho de prorrogarlo con su sola
voluntad por dos afios mas, por lo tanto como cl contrato se¢ esupulaba por in uﬁo forzoso para
ambas partes y prorrogable por otros dos a voluntad del mqu:lmo, lcma cl ‘karrc_:ndador‘ln'

obligacion de rentar su inmueble por tres aiios.

Asimismo se reformd la forma del pzlgb de la renta en cl articulo 2448-D,

" estableciéndose la obligatoriedad a que se realizara en moneda nacional, toda:vez que, en
- ocasiones, sc obligaba a pagar la renta en délares. Sin embargo. la segunda parte de dicha
reforma trajo una serie de discusiones en el Congreso, por ¢l temor de que los arrendatarios ~
personas de bajos recursos economicos y de las colonias populares- sufrieran aun mds en su

presupuesto familiar, ya que ese articulo establecia que:

/

“Para los efectos de este Capitulo la renta deberd estiy se en i

nacional a partir de la
Secha de celebracion del contrato, la renta podra ser incrementada annalmente como mdaximo el
mismo porcentaje de incremento que hava experimentado durante el @lumao aito el salario minimo

general en el Distrito Federal ™,

Sin embargo, a contrario sensu, tenian la esperanza que con csto los inversionistas
obtendrian certeza que la renta se elevaria con respecto al salario minimo en el Distrito
Federal, provocandose un incremento a la inversion en vivienda destinada al arrcndan1iej1(o, a
sabiendas que las personas que adquiricran en propiedad un inmueble se estabilizarian
cconomicamente, ademas el Estado tendria un control real del monto de las renl;i’s en'cl pais;
procurandose asi ¢l equilibrio de la oferta y la demanda respecto de la ‘vivienda en

arrendamiento.

Se puede observar que la preocupacion principal del legislador era incrementar la
vivienda en propiedad para poder invertir aun mds cn esa area y como consecuencia,
incrementar la vivienda en arrendamiento, tomando enconsideracién que no todas las
personas pueden acceder a tener en propicdad un inmueble. De igual manera. al establecersc el
arrendamicento como de orden piiblico y de interés social, equiparandolo a la justicia social, se

tenia la idea de que los propictarios sacrificaran parte de su ganancia, para que fueran menos
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injustos' con "aquellas personas que no poseen vivienda en el pais; a pesar de que todo
mexicano tiene derecho a una vivienda digna, tratando de que las rentas no fueran excesivas,
lo que consideramos que es sélo utopia, la naturaleza del ser humano es ¢l scr individualista;
por lo que al no materializarse esa concepcidn, trajo como consecuencia, que en . terrenos
baldios sc construycran casas de limina y todo tipo de viviendas que.carecen dc. lo
indispensable, provocando ¢l hacinamiento de personas, pero que, mas sin embargo, son
rentadas a personas de bajisimos recursos cconémicos. Siendo la carencia de vivienda en
arrendamicnto el problema principal; es por eso que lo que se ha procurado la invcrsic’m del
sector publico y privado para la construccién de mds vivienda y que la ;,ente vaya teniendo

una morada digna y decorosa.

Con estas reformas lo que se procuré fue una relacion justa entre arrendador y
arrendatario, dandole a ¢ste titimo prioridad ante el primero, procurandole mas tiempo para la
celebracion dc contratos, existiendo la prorroga del mismo y al arrendador se le dio la
posibilidad de incrementar las rentas conforme el salario minimo fuera incrementandose (con
lo que se penso qtic sc lograria un cquilibrio entre la situacion juridica y econémica de ambas

. partes).

Ademas para observar todo lo anterior, el legislador quiso acabar con todas las trampas
en los juicios de arrendamiento, asi como con los atropellos en los desahucios, creandose los
Juzgados de Arrendamicento Inmobiliario, con la intencion de darle mayor seguridad juridica,
tanto a arrendatarios como a arrendadores. éstos serian los tnicos facultados para conocer de
conflictos relativos a esta figura. Es por eso que el legislador decidié agregar al 'Cédigo de
Procedimientos  Civiles, un capitulo relativo a la regulacién de- las conlroverslas de
arrendamiento; afadiendo este nuevo procedimiento a dlChO ordennmlento ademas del

ordinario y procedimientos especiales, como el dcsahucno

Muchos legisladores wnsndcraron quc era absurdo, se trnlarm dc un procedxmlcmo
mucho mds complejo y no encontraron mouvo alg el mismo, sm
embargo, la mayoria la considero adecuada en vlrtud dc quc suponian que este tipo de

procedimicntos protegerian al inquilino. que, se - Iesy~proporc|0nnna un “trato : especial,




comenzando con la conciliacién; procurando:la mayor igualdad’ posible entre arrendadores'y -

arrendatarios para que resolvicran sus controversias; de tal manera que se trataria de resolver .~ "

con mayor celeridad las controversias que se suscitaran con motivo del arrendamiento.

+ Asimismo, este’ titulo “rige’ Gnicamente sobfc. las. ’conlrovgksias de’ fincas urbanas
destinadas a_la. hubitacién, quedando’la aplicicién dél- ordinario civil por lo que hacia al
"arf§11da111icx1lo de fincas risticas, Iocalﬁs dt.:‘sﬁrnad‘os al comercio ¢ industria y muebles.
“porlo timlo, las reformas establecian que para el ¢jercicio de las acciones en materia de
. arrendamiento, el arrendador deberia de exhibir siempre el contrato de arrendamicnto *, sin
cuyo requisito no se daria curso a la demanda. También dentro de este nuevo capitulo se
establece como innovacion, la existencia de la etapa conciliatoria entre arrendador y
arrendatario, como un acto procesal obligatorio en donde las partes pueden plantear
direcctamente sus diferencias de mancra honesta y dirccta, para tratar de solucionar sus
conflictos derivados del contrato de arrendamiento celebrado entre ellas (se propuso con el fin
de reducir la duracién de las controversias en materia de arrendamiento, asi como aminorar la

carga de trabajo de los tribunales, ya que con el convenio termina el juicio).

Otra regla especial que se establecid. era si el actor no concurria a la audiencia de
conciliacion, sc le tendria por desistido de la demanda v al demandado por negados los hechos -
—esto era un beneficio para el arrendatario- (lo cual fue reformado con posterioridad, al
violentar ¢l procedimiento). También se establecio el principio de oralidad en este juicio, en la

audiencia de prucbas y alegatos, sc encontraba la posibilidad de dictar sentencia definitiva.

En el afio dc 1985 se creo en el Cédigo de Procedimientos Civiles, el Titulo
Decimocuarto Bis de las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas
Destinadas a la Habitacion, siendo reformado en el afio de 1987. en algunos de sus articulos
que se consideraban contradictorios ¢ incongruentes entre si y en contra de todo

procedimiento. Cabe seiialar que con la creacion de este nuevo capitulo. fue necesario

* Ya que anteriormente a demas de que no existia este tituloe las acciones se podsan egercer con ¢l simple mteres del actor para deducieday
Articulo 1% Fraccion [V. Codigo de Procedimientos Civiltes, Fditonal Poreia, 1979
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reformar la Ley Organica del Tribunal-Superior de Justicia'dcl Distrito cheral; cn donde se
crearon los Juzgados de Arrendamicnto Inmobiliario, considci‘éndd]oﬁ conjojueécs de primera
instancia, que eran nombrados por el ‘Iribunal  Superior "de-Justicia en Acuerdo de Plero,
conociendo en segunda instancia las salas. de las impugnaciones v demds recursos dc los

cuales pudicran tener conocimiento dicha supcrioridad.

Asimismo, se reformé el titulo relativo a la justicia de paz con el fin de sustracr de ésta
ultima las cuestiones de arrendamiento inmobiliario urbano, cuya 'compclcnciak se reservaria
para los jucces de primera instancia del orden coman:en materia de arrendamicnto
inmobiliario de nueva creacion. Estableciendo los articulos PRIMERO Y SEGUNDO
TRANSITORIOS DE LA SIGUIENTE MANERA: ’ B :

“TRANSITORIO PRIMERO.- Los juicios y procedimientos judiciales en wrimite que tenga por
objeto la rescision o la erminacion de los contratos de arrendamiento de finas urbanas destinadas
a la habitacion continuaran sustancidndose y se resolverdn conforme a lus disposiciones legales
en virtud al momento de su iniciacion.” “TRANSITORIO SEGUNDO.- Una vez que los jusgados
de Arrendamienta Inmobiliario estén en finciones, los juzgados Civiles remitiran a aquellos los

expedi correspondi a los juicios que versen sobre controversias de arrendamiento de

inmuebles, a excepcion de aquellos juicios en los que se hayan desaltogado la totalidad de las

pruebas admitidas, los cuales deberdn ser resueltos por el Juez del conocimiento ',

En consecuencia, por primera vez sc cred un procedimiento especial para las’
controversias suscitadas con motivo de arrendamiento de inmucbles. con la caracteristica, que
este procedimiento solo regiria los conflictos suscitados respecto de’ inmuebles urbanos
destinados a casa habitacién . y no asi, rcsj:eclo de arrgndémiémo déslinados a locales
comerciales o industria, ni tampoco a fincas fl‘lslicas,'fl’os cualeS el procedimiento a segdilj'cm

el ordinario civil,

3.3. CREACION DE “LAS CONTROVERSIAS . DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO EN EL CODiGO i)li l’ROCEDlMlENTOS CIVILES. .

Las reformas de 1985 fucron creadas con el objetivo de tutelar los impactos
econémicos y sociales que prevalecicron en aquella época y con la intencién de procurar que

todas las familias tuvicran una vivienda. si no en propiedad. en arrendamiento: dichas
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reformas luvxcron un efccto conlrano alo quc se (.sper'\ba' leOS dc proleger a los mqullmos

los llevaron a un estado de inscguridad Jurldlca v como rcsullado de’ ello a-una:menor

posibilidad de acceder a una vivienda digna'y dccoros1 derlv o de los" Icvados precios de

las rentas, asi como una disminucion de la ofcrla (como“consccucncna de Ia prorrog.n del

comralo a volunhd del arrendatario) y aumento de Ia denmnd

Con esas reformas los arrcndnlariospcﬂi’axf incrcménlm; afio con afio el monto de la
renta respecto al salario minimo en cl ljislrilol’ederal; no ‘beneficiando a arrendadores, ni
mucho menos a arrendatarios; provocandb aun mas conflictos entre cllos, que se acentuaban
en cl terreno judicial, tratando de entorpecer y retardar los procedimientos ~en la mayor de los
casos los arrendatarios como demandados-, con el propdsito de mantener por un tiempo mas,

la vivienda que tanto trabajo les costaba pagar.

Es por eso que la iniciativa de crear ¢l Titulo Décimo Sexto Bis “De las Controversias
de Arrendamicnto Inmobiliario” proponia, ademds_de la tan buscada equidad juridica entre
arrendador y arrendatario, la adecuacion de normas sustantivas y adjetivas que imperan al
arrendamiento, ¢n donde la sola voluntad de las partes provocara el cumplimicnto de las
obligaciones contraidas, incrementindose la construccion de la vivienda destinado al

arrendamiento y equilibrar asi la demanda con la oferta,

Por lo que en 1993 se cred el Capitulo Décimo Sexto Bis. relativo a las Controversias
de Arrcndumlcnlo Inmobiliario en el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
F cdcral el cual entre otras cosas y como finalidad primordial trataba que los procedimicntos
cn arrcnddnm.nlo se tramitaran lo mas rapido posible, para que tanto los arrendadores como
los arrendatarios tuvieran seguridad juridica sobre sus inmucbles y sobre su derecho de
habitacién que cnmarca nuestra Constitucion como garantia individual: tratando de eliminar
las ineficiencias cxistentes, para asi incrementar las posibilidades de obtener una vivienda
digna y decorosa, en especial para los grupos de personas mis necesitadas. Es por eso que se
propuso un procedimiento dgil y expedito que eliminaria las malas practicas. que a la larga
reduciria el caudal de asuntos inquilinarios que perjudican tanto a los arrendatarios

responsables que requieren de una mayor oferta. como a los arrendadores. Por lo que con el
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'\rrcndzmucnlo dc \'mcndn, tanlo en malena suslanuva como nd)etwa' y no sélo esto, sino

,,ademas adccu'xr unas nomms con otras, con la ﬁnahdad de no caer en contradicciones. Es por

- eso que también se reformé cl cadigo sustantivo, entre las que se encuentran las siguicentes:

1.- Se amplié el periodo de arrendamiento en los inmuebles destinados al comercio o

destino_de una_industria_de 15 y 20 aiios respectivamente, esto con el fin de que se

aprovecharan las fincas, debido los tiempos mas largos del arrendamiento.

2.- Los contratos de arrendamiento se deberian otorgar por escrito, la falta de esta

formalidad seria imputable al arrendador. Se derogd la disposicion que enmarcaba que los

~contratos de arrendamiento de fincas risticas constaran en escritura publica,

3.~ Sc reformé el articulo 2399, con cl objeto de climinar la incertidumbre de la forma
de pago de la renta y el establecimiento del monto de la misma, (lo cual fue motivo de debate

en las reformas de 1985); estableciéndose que la renta debe consistir en una suma de dingro o

dejar; en su caso, la posibilidad de que sea algun equivalente, con la condiciéon de que sca

cierto, determinado o determinable y cuantificable en moneda nacional.

4.- Se reformé el articulo 2412, estableciendo la obligacion del arrendador de entregar
el inmueble en condiciones de higiene vy seguridad, por lo que con esta reforma sc otorga
mayor proteccion al arrendatario, ddndole ¢l beneficio del acceso de una vivienda digna y

decorosa: y por supuesto en general, da una mejoria a la vivienda en arrendamiento.
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5.- Con estas reformas se eliming el derecho ‘del tanto ¥, en virtud de que en el

arrendamiento se trata de derechos personales y no réalcs; toda VVCZ:.(V.‘{UC'C] ‘derecho del tanto ha
sido considerado como un derecho de propiclarioé que s'ur"gc‘zi partir de derechos reales y en
donde. si una de las partes enajena un bicn, sin el previo agotamiento del derecho del tanto, la
* otra u otras, tendrian que cjereer en ¢l futuro sus derechos patrimoniales de manera conjunta y
de acuerdo con alguien que pudiera tencr intereses distintos a los suyos; por lo que con el
primero se puede desvirtuar la relacién -juridica entre ¢l arrendador y. el arrendatario.
Asimismo, cabe sefialar que uno de los motivos para climinar este derecho, es que al
establecerse ¢l mismo se provocé el desaliento del arrendador para arrendar inmuebles por la

posibilidad de compra del arrendatario.

6.- Como consecuencia de la eliminacion del derecho del tanto dentro del

arrendamiento. s¢ cred la fipura del derecho de preferencia para casa habitacién, comercio ¢

industria, con lo que se permitiria que el arrendatario que sc encontrara al corriente del pago
de las rentas podria tener derecho a ¢él, accediendo a la compra del inmuceble arrendado. En
caso de que hubicse varios arrendatarios, se atenderia al de mayor tiempo, con la condicion de
la puntualidad en el pago de rentas. IEn caso de que el arrendador violara este derecho al
arrendatario, éste le podria demandar dafios v perjuicios por concepto de indemnizacion, lo
que provocaria scguridad para cl arrendatario a seguir manteniendo la vivienda. Como

consccuencia de cllo se reforman los articulos 2447, 2448-J y se deroga el 2448-1.

7.- Sc le da el caracter de grden publico e irrenunciabilidad a los articulos 2448 A

2448 B, 2448 G y 2448 I, relativos a entregar el inmucble en condiciones de higiene y

seguridad, asimismo sc establece que se deberi registrar el contrato. asi como las causas de
terminacion del contrato. Estas normas no podran ser objeto de convenio entre las parles.
atendiendo al caracter irrenunciable que le da la misma ley. Ademas. ayuda a prevenir abusos

y omisiones que pueden perjudicar al arrendatario.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

acultad de enagarto. gozan de una

* Surge a partir de una silwacion en donde, tanto ¢l que esta obligade a otorgarle somo ¢l gue tiene I
de detechos seales

solidanidad que se expresa e temminos. de copropialad. coherederes o siuacion analoga Por tanto ».
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8.- Se derogé la prérropa del contrato de arrendamient ,"en i'in"l‘Jd que el obligar a‘los
arrendadores a la misma, provocod mas conflictos entre arrcndador y arrendatario, ademds,
inhibio a propietarios de inmucbles desocupados a rcnl'\rlos asi como a los inversionistas para
construir nuevos edificios para condominios en - arrendamiento, . provocando como
consccuencia de ello el alza en cl precio de la renta 'para_cns‘a: habitacién. Derivado de esta
derogacion, las partes pudicron establecer libremente las clzipsulas del contrato, como por
cjemplo ¢l monto de la renta, asi como el tiempo dclrynrrenda‘micnlo atendiendo a las 2

circunstancias de cada caso.

incremento en ¢l monto de las rentas, fue causa directa de la cscascz lan az,uda dc vnvnendn,

para arrendamiento en esta Ciudad.

10.- Asimismo, el plazo para el aviso de terminacién del contrato de arrendamiento por .
alguna de las partes, se redujo de dos meses a quince dias, lo cual facilita a las partes dar por

terminado el contrato, sin tener la necesidad de esperar un periodo para que sufran perjuicios.

11.- De igual manera. se adicionaron nuevos_supuestos para exigir la rescxsnon de

contrato de arrendamiento, especialmente para el arrendatario, pudiendo pcdxr éste la rescnsnon

cuando hubiere vicios ocultos en ¢l inmueble arrendado y hacer reparaciones o causar daios al P

mismo durante ¢l arrendamiento, Considerando que esta reforma es cquitativa'y justa'para‘el .

arrendatario.

Lo anterior, se realizé tratando’ de: regular. una las dcmandas mis sen"xdas dela

poblacion como lo es la de conlar co um \'wxcndn dign: . decoros e es una Lnrzmlna .

individual; de igual mzmcrd e tratd de abnr oporlumdadesk 7 cllmmar chc1enc1us para

incrementar ¢l de acceso a la \menda pamcularmcnle p ra los nrupos mas neccsnlados.




Asimismo, debemos hacer mencién que esta reforma se propuso, u_nﬁando en cuenta que en
1985 se efectuaron reformas al Cédigo Civil en materia de _aﬁcndamichtd, como respucsta a
las peticiones de diversos grupos demandantes de vivienda para habitacién para tutelar los
intereses de los grupos mas desprotegidos. Sin embargo, a casi ocho afios, los legisladores
observaron que las mismas tuvieron un efecto inhibitorio en las inversiones en vivienda para
arrendamiento en el Distrito Federal, lo cual deteriord un ya dec por si grave rezago

habitacional, ®

Es por eso que las leyes deben sustentarse cn la realidad y adecuarse a las cambiantes
circunstancias para cumplir sus propositos; cn ocasiones. sus objetivos de proteccion a ciertos
_grupos pueden, si no se ajustan. tener efectos contrarios a sus objetivos ~como sucedio con las
reformas de 1985-. Esto es especialmente cierto en materia de arrendamiento, no solamente en
‘cuanto a la regulacion sustantiva, sino también como consecuencia de los procedimientos para
dirimir controversias entre arrendador y arrendatario, ya que tratando de proteger a uno,

perjudican al otro.

En aquel entonces y con las reformas de 1985, un juicio en materia de arrendamiento
tenia que satisfacer demasiados pasos procesales para llegar a la resolucion, lo que signilicaba
q'u"c, en promedio, un litigio de arrendamiento llevaba casi cuatro afios, desde la demanda
hasta el momento de dictar sentencia definitiva, toda vez que se trataba de un juicio similar al
ordinario. Lo cual no fomentaba la edificacion de vivienda en arrendamiento, ni protegia los
intereses tutelados por la ley, ni tampoco representaba una justicia expedita. Adicionalmente,
bajo esas reformas, era muy dificil para un arrendatario exigir y hacer cumplir las reparaciones
a los inmuebles que corresponden al arrendador; ademds, por las caracteristicas de la
normatividad, era imposible encontrar inmucbles en arrendamiento por periodos cortos, lo que
con ¢l paso del tiempo representé una demanda cada vez mayor. En consecuencia, dichas
disposiciones en materia de arrendamicnto tuvieron efectos contrarios a los esperados, al
brindar excesivas facilidades al inquilino irresponsable. De igual manera, ese marco legal por
su lenta resolucion, propicio un mercado deprimido y de dificil acceso en perjuicio de quienes

requerian satisfacer sus necesidades de vivienda por la via del arrendamiento. Por otra parte, el

* Esta mformacion tue recabada del Diatio de Debates de I Cimara Jde Diputados, realizado respect. de fa 252 reforma o Codigo de
Procedimentos Crvales debate de techa 12 deubo de 1993




86

arrendador resultaba en clara desventaja, por cjemplo: el tiempo que normalmente tomaba un
“litigio por arrendamiento, que sumado a los tres afios adicionales previstos como vigencia
obligatoria (por virtud de la prorroga del contrato), significaba que la disposicion sobre su
propiedad pudicra demorar hasta sicte afos. Ello, con una renta cn constante disminucion
desde ¢l inicio del litigio hasta la desocupacion del inmucble. Ademds de las molestias y

costos del procedimiento judicial, asi como la depreciacion de los inmuebles en cuestion.

Por lo tanto, las_ consccuencias de no adecuar las normas vigentes, tanto sustantivas
como adjetivas, trajo mayor incertidumbre, es decir, limité las oportunidades para la creciente
demanda ¢ inhibié las inversiones en vivienda para arrendamiento restringiendo la oferta
disponible, ya que la inversién se orientaria hacia otro tipo de construccion, lo que ocasiond

incrementos a las rentas.

Por ebllo, las reformas de 1993 accedieron a una auténtica relacién de equidad juridica

cr_itre arrendadores y arrendatarios, lo que permitié alentar la construccion de viviendas cn
"arrendamiento y como consecuencia de cllo reglas mds justas. Por lo anterior, se propusieron
procedimicntos dgiles y expeditos que climinaron en cierta forma las malas précticas en el
litigio y redujeron sustancialmente ¢l enorme caudal de asuntos inquilinarios que, en ultima
instancia. perjudican a los arrendatarios responsables, quienes requicren de una mayor oferta.
Es por todo lo anterior, que se reformé el Cédigo de Procedimientos Civiles para ¢l Distrito
Federal. va que ¢l problema de la falta de vivienda requiere como solucion que las partes en
los contratos de arrendamicnto cuenten con normas sustantivas, claras y determinadas, asi
como con procedimientos agiles y breves que no signifiquen elevados costos en su tramite y
que no propicien retrasos intencionales; igualmente sc busco evitar el excesivo costo procesal

a cargo del Estado, que debe atender la inmoderada multiplicacion de los. juicios . de

arrendamiento.

Con el fin de aglhaxr el proccdlmlcnlo, la iniciativa propuso modlﬁcar la fracélon Vl '

del articulo 114 dcl cnado Codlg,o eliminando la notificacion persoml dn. la resoluc on que
dccrcla la ejccuclon de la sentencia condenatoria 'y como consccuencia de esto sc supnmlo el

ulumo pnrrafo del arnculo 525, va que anicriormente se concedia al dunandado 30 dias p'xr'x



desocupar ¢l mmucblc csto, despues de nouﬁcado cl auto de ejccuclon. Lo quc |mplxcaba que

se.le daba otra oportunidad al lnqu1|1no para scg,mr relnrdando la ejecuclén de la scnlcncm.

Siendo mis’ que suficiente el notificar la scnlcncna que “condena al mqullmo a dcsocupar cl

inmueble para darle a conocer el ‘sentido de la resolucnon emitida en cada caso

Asimismo y con objcto de otorgar similares dercchos 'y garanlfas p

inquilino y al arrendador, se propuso modificar el articulo 271 en'el senudo de que Ia dcmanda

que no conteste el inquilino, seria como si la hubiere contestado en senudo af'rmauvo y no

negativo, como sc hacia anteriormente, lo cual- consxdeljamos quc : sc - aplicaba
equivocadamente, en virtud de que solo se debe tener por contestada en sentido negativb los
valores tutelados en la Ley relativos a las relaciones familiares.y al estado civil de las
personas, en consecuencia, no se¢ puede considerar las cuestiones de arrendamiento de la
misma naturaleza a los valores tutelados por la ley. La importancia del arrendamiento. no es la
que nuestras leyes y nuestra cultura vinculan a la integridad de la familia y las lesiones a
terceros, en el caso de cambio del estado civil de las personas. También se propuso que los
autos y resoluciones apelables en materia de arrendamiento, dictados durante ¢l procedimiento
y por supuesto. antes de la sentencia definitiva, se resolvieran conjuntamente con ésta. Sc
propuso adicionar a las reglas establecidas por el Titulo Décimo Sexto Bis sobre las
controversias en materia de arrendamiento, las acciones que se cjerciten contra el fiador o
terceros por controversias derivadas de! arrendamiento, asi como la accién que intente el
arrendatario para exigir al arrendador ¢l pago de daiios y perjuicios cn el caso en que no le sea
respetado el derecho de preferencia previsto por los articulos 2447 y 2448-). Esto con el objeto
de que las controversias planteadas fucran resueltas a la brevedad posible, en atencion al
espiritu de la reforma propuesta. En consecuencia, se planteo reformar los articulos 959 a 966,
para establecer las normas que regirian ¢l procedimiento para resolver las controversias cn

materia de arrendamiento inmobiliario.

En ¢l mismo orden de ideas. se derogaron los articulps 489 a 499 relativos al Juicio,
Lspgcml de Desahucio. para que las acciones que se llegaran a ejercitar en materia de
arrendamicnto.- siguicran- las reglas del nuevo procedimicento propuesto en el Titulo Décimo

‘Sexto Bis el cual estamos estudiando. de tal manera que. como lo ordena la Ley fundamental.
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la imparticion de justicia fucra pronta y expedita. Por lo'que: aI crcarsc el cnlado juicio, una
caracleristica de éste, es que una vez admitida la demanda, encl auto admlsono se seflalaria
fecha para la celebracién de la audiencia de Ley, para que: “al correrle traslado a la parte
demandada ésta tuviera conocimiento de la-fecha'de la audxencm desde el momento del
emplazamicnto, en dicha audiencia se desahogarian la totalidad de las pruebas ofrecidas por
las partes conforme al procedimicnto, sin posibilidad alguna a diferirla, y en ella ¢l juez

dictaria de inmediato resolucién.

Como nota importante a destacar, y tomando c¢n consideracion que Ley Federal de
Proteccion al Consumidor contemplaba la regulacién de controversias en materia de
arrendamiento, se decidié que se debia reformar el articulo 73 de la citada Ley para suprimir la
competencia de la Procuraduria Federal del Consumidor en materia del arrendamiento
inmobiliario de casas-habitacion en ¢l Distrito Federal, con el objeto de evitar la duplicidad de
instancias y la de dcjar al organo jurisdiccional local, es decir a los Jucces en materia de.
arrendamiento, para conocer de las controversias suscitadas del arrendamiento de inmuebles,

teniendo éstos la atribucion exclusiva para solucionar este tipo de controversias.

Por lo que podemos considerar esla reforma al Cédigo de Procedimientos Civiles,:
como la segunda en su especie, ya que de manera trascendente cambia el procedimiento en las
controversias de arrendamiento de inmucbles, hablande ya de manera general, toda vez que
como mencionamos en el punto anterior se hablaba de controversias para arrendamiento de
inmucbles destinados Gnica y exclusivamente a casa habitacion, siendo que con esta creacion
al Titulo Décimo Sexto Bis, se dirimen las controversias respecto de todo tipo de

arrendamiento a inmuebles, sean risticos, casa habitacién, de comercio o industria.



34.  ANALISIS COMPARATIVO DE LOS DI JRSOS PROCEDIMIENTOS

EN MAT ERIA DE ARRI‘NI)AMII‘N'!

DE 1932 A li)ss. e

ElL31 dc Diciembre de 193I se mdndo nnpnmlr, pubhmr y circular un decreto por el
cual sc le concedian al Ejecutivo Federal, l‘rcsndcmc Constitucional Pascual Ortiz Rubio,
facultades para expedir y poner en vigor el Cédigo de Procedimicntos Civiles; publicandose el
9 de encro de 1932, comenzando a correr al dia siguiente y terminando sus facultades el 31 de
agosto de 1932; sustentando como fundamento que durante el Gobierno del General Plutarco
Elias Calles se habia expedido el Codigo Civil para el Distrito y Territorios Federales en
Materia Comun y para toda la Republica en Materia Federal en especifico el 30 de agosto de
1928: habiéndose dispuesto en su articulo 1°. Transitorio que seria puesto en vigor en la fecha
que designara ¢l Ejecutivo; lo cual no pudo hacerse de manera inmediata por no haberse
expedido ¢l Cadigo de Procedimientos Civiles que serviria como complemento para el codigo
sustantivo y cuyo proyecto no debia iniciarse sino hasta después de concluido y aprobado el
cadigo adjetivo; por lo que el Ejecutivo Federal con auxilio de una Comision ‘Técnica de
Legislacion, que dependia de la Sceretaria de Gobernacion, tuvo desde la expedicion del
Cadigo Civil el encargo de la claboracion del proyecto de ley de enjuiciamiento civil. pasando
posteriormente por una comision revisora conformada por representantes de cada una de las
instituciones oficiales de aquel entonces, asi como por abogados particulares. con los cuales se
trataba de depurar cl texto para que se publicara con los menores errores posibles. Siendo el
1°, dc Septiembre de 1932 la expediciéon de nuestro Cadigo de Procedimientos Civiles. Una
vez establecido este antecedente histérico, continuaremos con el estudio del procedimicnto
que se derivé. como consecuencia de las facultades extraordinarias concedidas al Ejecutivo

FFederal.

Lo relevante de dicho cddigo en nuestra investigacién, es saber si existia un
procedimiento especial para controversias suscitadas por el arrendamiento de inmuebles. lo

cual resullo negativo; como sabemos la tramitacion especial para arrendamiento se originég en
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el afio de 1985 con la_instauracion ‘del ‘Titulo’ Décimo Cuarto-Bis “De las Controversias en

as Des

tinadas a la l'ldbilqciéﬁ”.

Materia de Arrenidamiento de Fincas Urban

Sin vembargo,k'cvs 11céészlfi0 quc _fnc_r_ncuor{cnibs"quc' anleriofmcnle la via para resolver
esos conflictos era el ordinario civil, no 6bsl_anlé algo que caracterizaba este procedimiento es
que no existia la etapa de la conc.ilincién, por que después de integrada la litis-contestatio se
abria el periodo probaiorio de dic}. dias fatales para ambas partes y que corrfan a partir de la
notificacion del auto que -tenia pdr contestada . la dcmandd o la reconvencion en su caso

(articulo 290 en relacion con ¢l 277 del citado cédigo).

También existicron las figuras de Ja_replica ® v la duplica ", las cuales se
suprimicron en el aiio de 1967 por la falta de aplicacién por los litigantes en la practica. Por lo
que en ese procedimiento, la litis se integraba al momento de la contestacion de la demanda o
a la reconvencion: provocando mayor fluidez cn la tramitacion de los juicios, evitando
situaciones que retardaban considerablemente el procedimiento. Es necesario que
mencionemos que la réplica v la duplica, avistaban en nuestro derecho adjetivo de 1932 ~hasta
antes de 1967-; las cuales tenian la finalidad de dar mas oportunidades al actor y al demandado
de manifestar situaciones desconocidas para ambos. Es decir, en la réplica, el actor una vez
que se tenia por contestada la demanda, se le daba un término de 6 dias para que manifestara al
respecto, que por lo regular se hablaba de una ampliacién de demanda, donde ¢l demandado al
momento de producir su contestacion podia tratar situaciones nuevas para el accionante; y éste
con la posibilidad de la réplica podia ampliar tanto las prestaciones, como los hechos y el
derecho, asi como la posibilidad de invocar hechos no alegados en la demanda que desvirtiien
lo manifestado por ¢l demandado; por lo que una vez desahogada y con la finalidad de
procurar equidad juridica entre las partes, se concedia al demandado la duplica®, en la cual se
trataba de expresar hechos que neutralizaran el valor juridico de lo manifestado por el actor en

su réplica.

M ks eb derecho coneedido al actor en una demanda cival, e actarar su ido una ses ¢ a por él la ion del o a
cfecto de precsar las cuestiones de hecho v de dereehis en que haya fundado su acaon, antes de que sea fhada por el guez la litis
-2, Op ¢l P 2796

i fado en Ja tase latores det proceso eval. con Ja finalidad de ntegear con perleccionamicnto ki
TONARIO JURIDICO. DU Op Cit 121217,

it que los prcios se amphiaban demastado. pos o tanto el actor dego de hacer uso de su detecha de réplsea
duphica desaparccicndo estis tiga come tiles en ¢l codigo de | pesar de ello se hacia referencia a
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ceieron

» por o tanto, ¢l demandado de
clias ca el amicuto 407




Adcmas dL eslo, cl COdl},O t.n Lsmdlo conlcma dlsposwroncs cspccnalcs para los
mmucblcs como-cn la cj(.cllcmll de scnuncms cn dondc para podcr cjecutar, era necesario
‘quc lrdnsctnncmn 30 dlas dcspucs dela’ nou!’cacmn pcrmnal a la parte demandada del auto de
cjccuc:on en su contra por no haber dusocupado el inmueble ob]clo del litigio (articulos 114

fraccnon VI ruhcmnado con’el 525).

Asimismo se contemplaba el juicio cspccihl de desahucio ”%, que tiene como finalidad
’conscguir que el arrendatario desocupe ¢l inmueble por falta de pago de rentas (en la
actualidad sc tramitan algunos juicios de esa naturaleza. atendiendo a la fecha de celebracion
del contrato de arrendamiento). En este juicio una vez admitida la demanda se requicre al
enjuiciado que justifique estar al corriente en el pago de las rentas, si lo hace se concluye el
juicio ¥ en caso contrario, se le emplaza haciéndole saber que cuenta con un término de 9 dias
para ocurrir ante ¢l juzgado a oponer excepciones, asi como 30 para desocupar ¢l inmucble;
ademds, en ¢l auto admisorio sc decreta el embargo de bicnes sélo a peticion de parte. Si no
opone excepeiones, se acusa la rebeldia y se dicta la Sentencia ordenando ¢l lanzamiento del
demandado. Pero en caso de que se excepeione y exhiba recibos de pago de renta (y en su caso
ofrezca pruebas), se le da vista a la actora quien en su desahogo podra ofrecer prucbas idoneas
para acreditar fo pedido. dictando en ese momento auto admisorio de pruebas y seiialando
fecha de audiencia para los siguientes 8 dias; desahogadas éstas se procederd a dictar la
resolucion delinitiva. Para el caso de que el actor no desahogue la vista, se pasan los autos al

juez para que dicte la resolucion correspondiente.

Dictada la sentencia definitiva y si condena al desuhucio,'ln misma puede ser recurrida
en ¢l iérmino de 5 DIAS admitiéndose la apelacién en’ clcclo duoluuvo‘ pero si se absuelve,

se admmra en ambos efectos (se suspende el proccdmnemo)

Por lo que hace a las acciones de terminacion de_contraio de . arrendamiento,

rescision, etcdtera, las mismas se tenian que hacer valer: por la via ordinaria civil.
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DE 1985 A 199

En el aiio ‘de 1985 el Codlgo de. Proccdlmlentos Clwlcs fuc reformado, creando por
prnmra vez: un proccdmucnlo (.Spc(:lal para “los ‘conflictos . suscitados con motivo del
arrcndanncmo inmobiliario dlelnado a lu habnuclon. Este procedimiento, contenia reglas

especiales, por ejemplo g:l lumlno COnCLdldO al demandado para contestar la demanda, se

redujo de nueve a cincd S Adema . se crco Ia f‘gura de 1a conciliacion, con la cual un

tercero ajeno a la litis, llamado concnllador en; una elapa cspecnl‘ca e integrada al proceso,
exhorta a las partes con la l'nahdad de quc cstas pongan’ fin al juicio mediante un convenio o
amigable composicion; lo cual trajo consecuencias positivas para los juzgados, en virtud de
que se redujo en cada juzgado - la gmn carga de trabajo que existia en ellos y como
consccuencia, para el Tribunal. Con este procedimiento, se reformd la Ley Organica del
Tribunal, asi como las reglas correspondicntes a la Justicia de Paz, creando en el primero de
cllos a los jucces de arrendamiento considerados como jueces de primera instancia; y en el
segundo, derogando todas las facultades que tenian los jueces de paz para conocer de ese tipo
de asuntos, siendo los tinicos facultados para cllo los nuevos jueces del arrendamiento

inmobiliario.

Este procedimiento era igual de largo que el anterior por que era tramitado como
ordinario civil; a pesar que en la parte final de su articulo 957 le concedia facultades especiales
al juez para decidir de manera pronta y expedita respecto del litigio; asimismo contaba con
reglas especiales como que una vez admitida la demanda se corria traslado al demandado
citindosc a las partes para que en TRES DIAS comparecicran a la audiencia previa y de
conciliacion, en la cual se emplazaba al demandado para que en 5 dias contestara la demanda e
hicicra valer excepciones y defensas. Si ¢l actor no concurria a esta audiencia, se le tenia por
desistido de la demanda. En caso de que ¢l arrendatario no contestara la demanda, se tenia por
contestada en sentido negativo. Posteriormente, se abria el juicio a prucba por un término de
dicz dias fatales para ambas partes, contados a partir del auto que tenia por contestada la
demanda, quedando las partes obligadas a la preparacién de sus pruebas, bcro cuando
manifestaran y justificaran la imposibilidad de prepararlas. entonces el juez lo realizaba por-

medio de las personas que lo auxilian para la buena administracion de justicia.
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Estas situaciones se reformaron:en cl zmo de. 1987 donde ‘las dlsposncnonce eran
contrarias a dCI‘LChO y contradiclorias entre s, (consxdl.mmos que e\|slm cierta “parcialidad”
para con el dcmandado, al darle mas ucmpo para contestar la demdnda) quedando de la
siguiente mancra: Admitida la demanda sncmplaznba al. demandado quien contaba con §
DIAS para contestarla o en su caso. interponer reconvencion; una vez contestada o
transcurrido el término pafa hacerlo, se fijaba fecha para la audiencia previa y de
conciliacién, realizada ésta se abria ¢l periodo de ofrecimiento de pruebas de 10 dias comunes
para las pahes, una vez concluido el término para ofrecer prucbas sc dictaba el auto admisorio
y en ese acto se ordenaba su preparacion; hecho esto y a pelicion de parte dentro de los 8 dias
siguientes se fijaba la fecha de audiencia de desahogo de pruebas y alegatos en donde las
pruebas ofrecidas, admitidas y preparadas, se desahogaban. Sin embargo cuando faltaba
alguna de preparacién se podia diferir la audiencia, (lo cual se realizaba cuantas veces fuera
necesario para la lograr la total preparacion de pruebas) sefialando fecha para su continuacion.
Desahogadas en su totalidad, se pasaba al periodo de alegatos y posteriormente se citaba para
sentencia, con la obligacion el juzgador de dictarla dentro de los 8. dias siguientes a'la

audiencia.

Por lo que hace a los incidentes, éstos no suspendian ¢l procedimiento y se resolvian

conjuntamente con la sentencia definitiva,

substanciadas conforme a las - reglas cmablccndas cc dcc:r se

substanciaban al momento de apelar, C\presando a;,mwos anlc laSupcnondad

) Por lo que hace a la ¢jecucion de suuencms, lrnnscurndo cl tcrmmo para apelar, y sin
haberlo hecho | mn[,una de las partes, se hacia la dcclaracxon dL CIcculonada la sentencia y
d«,spucs s¢ prov eia auto de cjecucion con 30 dias’ conc;dldos nl demandado para desocupar,
noufic_ando de manera personal el citado auto. consv.cumlmm.mc se iniciaba la cjecucion de
sentencia definitiva. Este fue el que rigié a-las controversias suscitadas con motive del

arrendamiento de inmuebles destinades a casa habitacion hasta 1993,
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Seguia exmlendo el jUICIO “especial - de “desahucio, que c}(pliéamos en ¢l punto

mmc,dmto anlcrlor.

- DE 1993 A LA FECHA'

preparacion.

Ademis se caracte

partes, es decir, Ia acto

contestacion.

ofrecer.

Posteriormente s¢ procede al emplazamiento, teniendo vcl- dél:naridado 5 dias para
contestar y en caso de que no hacerlo se tendri por contestada en sc'niidp afirmativo; pero
para el caso de que lo haga el demandado tiene la obligacion dc ofrecer pruebas y cn su caso
reconvenir; por lo que una vez contestada la reconvencién —contando con $ dias-, se dicta auto
admisorio de pruebas, siguiendo las reglas establecidas en el ordinario “civil; con .la
caracteristica de que las partes quedan citadas desde cl auto admisorio de demanda para el
desahogo de la confesional, sin perjuicio de lo que se establezca en el auto fadmisdr_io dkc‘k‘

pruebas (esto siempre y cuando la actora agilice el emplazamiento).

Llegada la fecha de la audiencia.. se dcsnhog,an todas las: prucbas esténo’ no-
,prcparadas. toda vez que las partes en este procedlmlcmo ucncn g

s¢ abre ¢l periodo de alegatos en dondc qul_cr




d
H
i
!

convenga e mmcdlatamenle sc poncn los 20108 - a Ia vxsla del _|ucz para quc éste pronunctc su

resolucién en ¢l mismo momento de la audlcncm.

Las ‘apelaciones,  siempre dcbcn‘ ser a‘dmilidas ‘en el efecto devolutivo; con la
particularidad de que las apelaciones interpuestas durante el procedimiento se reservan para
que se tramiten conjuntamente con la impugnacion en contra de la sentencia definitiva, por la
misma parte apclante. Admitida ésta ultima, se forma secciéon de ejecucion para seguir
actuando en clla —si lo desea el actor- y se remiten los autos y documentos exhibidos por las
partes a la Sala adscrita; con la finalidad de que la sentencia pueda cjecutarse, siempre y
cuando se exhiba fianza que garantice los posibles daiios y perjuicios que se pudieran
ocasionar con dicha ¢jecucion a la parte demandada, la cual puede detenerla pidiendo se le fije

contra-fianza y exhibiéndola.

Y toda vez que este procedimiento, se rige por ¢l principio de expedites de la justicia y
con la finalidad de que el arrendador recupere rapidamente su inmueble, la scmencia se puede
cumplimentar, siempre y cuando transcurran 5 dias después dc ser dcclarada c;cculormda o dc

ser Icgalmcnlc ejecutable.

Una modll'caclon tr:lSpchdenlc 'al._,cérdigo ;_akldjetivo fuela 'dcr;oAgaci('m‘ del 'juicib

especial dc dtsahuc

al(.ndlcndo al decre(o ch 21 de julio del mismo aﬁo v modlf'cado el 24 dL mayo dc 1996"

mismo que lranscrlbnuos a continuacidn:

“En términos del Decreto por el que se modifican los ARTICULOS TRANSITORIOS DEL
DIVERSO por el que se reforma el Cédigo civil para el Distrito Federal en Materia Comiin y para
toda la Repiiblica en Materia Federal, ¢l Codigo de procedimientos Civiles para el distrito Federal
¥ la Ley Federal de Proteccion al cansumidor, publicado el 21 de julio de 1993, que apunta:

“Articulo tinico. Se reforman los articulos transitorios del Diverso por lo que se reforma el Codigo

cwvil para ¢! Distrito Federal en Materia Comiin g para toda la Repiiblica en Materia Federal, el
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Codiga de procedimicntos Civiles pura el distrito Federal y la Ley Federal de Proteccion al
consumidor, publicada en el Diario Oficial de la Federacion el 21 de julio de 1993, para quedar
como sigue: PRIMERO. Las disposiciones contenidas en ¢l presente decreto entrardn en vigor el
19 de octubre de 1998, salvo lo dispuesto por los transitorios siguientes: SEGUNDO. Las
disposiciones del presente decreto se aplicardn a partir del 19 de octubre de 1993, unicamente
cuando se trate de inmuebles que: 1. No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993. 1. Se
encuentren arvendados al 19 de octubre de 1993, siempre que sean para uso distinto del
habitacional, o 11. Su construccion sea nueva, siempre que el aviso de terminacion sea posterior al
19 de octubre de 1993. TERCERQ. Los juicios y procedimientos judiciales, adminisirativos

actualmente en trdantite, asi como los que se inicien antes del 19 de octubre de 1998 derivados de

s

contratos de arrendami de i bles para I 0N 3 SUS prorrogas que no se encuentren en
los supuestos establecido en el wransitorio anterior, se regirdn hasta su conclusion por las
disposiciones del Codigo de procedimientos Civiles para el distrito Federal y la Ley Federal de
Proteccion al consumidor, vigentes con anterioridad al 19 de octubre de 1993." Para Aquellos
inmuebles que: a) no se encuentren arrendados al 19 de octubre de 1993, b) se encuentren
arrendados al 19 de octubre de 1993 para uso distinto al habitacional, o c) su construccion sea
nueva y el aviso de terminaciin sea posterior al 19 de octubre de 1993, se rigen por la redaccion

seitalada en la nueva denominacion y los articulos del 957 al 966",

Por lo tanto. para todos los juicios y procedimientos iniciados antes del 19 de octubre
de 1993 derivados de contratos de arrendamiento que no se encuentren en los supuestos
indicados, se regirdn por lo dispuesto en la redaccion anterior, es decir por el proéédimiemo de

1985.

Como podemos ver, en los tres procedimientos ha habido ‘cambios radicales, es por eso

‘que.a continuacién ilustramos con gréficas cada uno de ¢llos para su mejor comprension.




c.r.C.
ARO 1932,

PROCEDINUENTQ COMO ORDINARIO CIVIL..

DEMANDA,

AUTO ADMISORIO DE DEMANDA
EMPLAZAMIENTO, .
Réphica y vista con duplica. figuras desaparsecidas en 1967

CONTESTACION. 9 dins para contestar demanda-.
& iony ion ala
AUTO QUI: TIENE POR CONTESTADA 1LA DEMANDA. ] Sino conlcsl:‘n, se tiene por contestado en sentido
atirmativo
AUTO QUIE ABRE PERIODO 10 dias corbunes para ambas partes

DE OFRECIMIENTO DE IPRUEBAS
Se admiten o desechan
AUTO ADMISORIO DE PRUEBAS. Desahogo de pruchas v Alegatos

AUDIENCIA DE LEY. {Sc puede diterir a falia de preparacion de alguna prucha
SENTENCIA.

{ § dias para apelar detinitiva, se admite en Ambos Efeclos
APELACION [SUSPENSION DEL PROCEDIMIENTO. 3 DIAS para apelar autos.

Conceden 30 dias posteriores a la notificacion personal del auto de
EJECUCION ejecucion para desocupar, en caso contrarto se procede al lanzamiento
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ARO 19858
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DEMANDA. -
AUTO ,\l)xllsbrtlb DE DEMANDA
l-:Ml'l;\ZAMIIEN‘IU.
CONTES FACION DE DEMANDA y RECONVENCION,
CONTESTACION DE RECONVENCION.
= Sefala fecha para AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION

AUTO QUE TENGA O NO POR]  con spercibimicntos pars  ambas partes,
CONTESTADA LA DEMANDAL_ - Por contestada en sentido negativo, cuando no contesta el demandado.

- 8e depura el procedimiento
AUDIENCIA EVIA Y DE |- Sc exhorta @ las partes para que lleguen 2 una

CONCILIACION,

amigable composicidn que ponga fin al ]ult‘lo. :
- St abre perindo de ofrecimicnto de prhcbixs. 10 dias coinunes para las

partes,

« desechan v admiten, se ordena preparacion

AUTO ADMISORIO DE PRUEBAS. sefula fecha para audiencia de ley.-

AUDIENCIA DE DESAHOGO DI | - Se desahogan pruchas preparadas.

PRUEBAS Y ALEGATOS. - da posibilidad de diferir audiencia por las que no se hayan preparado
SENTENCIA.

« § dias para apelar. Se admite en AMBOS EFECTOS
APELACION DI DEFINITIV) - CON SUSPENSION DEL PROCEDIMIENTO
- autos o interlocutorias, 3 dias y se admiten en cfecto devolutivo,

Cunceden 30 dias posteriores a ln notiticacidn personal del auto de
EHECUCION cjecucion pura desoctipar, en caso contrario se procede al lanzamiento.
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DEMANDA, (e Periodo de ofrecimienta de prucbas por parte del actor.
N - Se sehala fecha de audiencia de desahogo de
pruchas, alegatos ¥ senteacta.
AUTO ADMISORIO DE DEMANDA | - Quedan citadas a las partes para las confesionales .
que se ofrezean, con los apercibimientos de ey, sin perjuicio de
lo que se decrete en ol auto admisorio de prucbas,
CONTESTACION y RECONVENCION [Eperiodo de ofrecimiento de pruebas para el DEMANDADO.

[ (X oA CONTESTACION A LA RECONVENCION Elloulcnm para ofrecer pruchas del demandado Reconvencional.
ARO 1993 )
AUTO QUE TIENE POR CONTESTADA | - Por contesiada en sentido afirmative cunndo el demandado
O NO LA DEMANDA; N0 contestn
= Se dicta nauto admisorio de pruchas.

- Se desahogan prucbas que estén preparndas,

AUDIENCIA DE DESAHOGO DE PRUEBAS) .
ALEGATOS Y SENTENCIA.

- Las que no s¢ haya prepasado se declaran

por causas i al oferente, en
términos de dos articulos 960 y 961 del C.0.C,
- No se difiere la audiencia, es Goica.

- Se abre ¢l periodo de alegatos verbales.

- Se dicta sentencin definitiva,

SENTENCIA DEFINITIVA. ES: dicta en la audicncia de ley.

5 - -9 dins para apelar. sc admiite en efecto devolutive:
APELACION DE SENTENCIA DEFINITIVA. [ - autus o interlocutorias 6 dias para apelas.
= los que se apelen antes de la definitiva, se tramita
la apelacion conjuntamente con la definitiva jmr
In misma parte apclante. :

- Posterior a definitiva, se forman testi ios de apetacion, 1°,
2%, ¢te... :

- Se omiten los 30 dias para ejecutar, solo se conceden 5 dias para desocupar
EJECUCION. una vez que fa ia sco i b : A
+ Se puede gjecutar aun y cuanda se huya apelado, exhibiendo In ﬁmll_:i .

=S¢ puede suspender con contea-fianza

ver, del primero al

han aplicado al arrendamiento. varfan en su contenido: como ‘podemo

segundo procedimiento, lo que cambid fue que en ¢l procedimiento de 1932, no existia la
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figura de la conciliacién ni por consiguiente la audiencia previa y de conciliacion, en la cual se
depuraba el procedimicnto respecto de las cxcépcio'ncs bcrcmori}as y se trataba, por medio del
conciliador, que las partes llegaran a una amigable composicién para poner fin al juicio
(creado en 1985); por lo demads —cn cuanto a tramite- podemos decir que es igual. Ademas en
1985 se crea el titulo Décimo Cuarto Bis “De las Controversias cn Materia de Arrendamiento
de Fincas Urbanas Destinadas a la Habitacion”, naciendo con ello un procedimiento especial
para inmuebles en arrendamiento —ademas del desahucio-. Por Gltimo, con la creacion de este
nuevo titulo, se crearon juzgados y jueces del arrendamiento; eliminando la facultad- que
tenian los jucces de paz para conocer de acciones cjercitadas relativas al arrendamiento de
inmuebles destinados a casa habitacién, asimismo dicha facultad se suprimié a todo tipo de

autoridades que conocian de ese tipo de conflictos.

En el afio de 1993, se hace para nuestro gusto la reforma mas notable en cuanto a

procedimiento para solucionar controversias de arrendamiento inmobiliario; con ella como
podemos observar, se reducen significativamente los tiempos procesales, pudiéndose resolver

dicha controversia en tan solo tres meses, teniendo como caracteristica principal que el

periodo de ofrecimicnto de pruebas se abre con la demanda —para el actor- y con la
contestacion —~para el demandado-; por lo que en ese momento se abre el periodo probatorio;

una vez dictado ¢l auto que las admita y llegada la fecha de audiencia sefialada entre los 25 y

35 dias de admitida la demanda se desahogan las prucbas que se encuentren preparadas, por :

que de lo contrario se tendran por desiertas a falta de interés juridico de los oferentes. Abierta

la audiencia no podra diferirse, ya que es tinica. Concluida ésta en ese mismo momento,

glosdndose por separado, se dicta sentencia definitiva con la cual se pone fin al juicio.

Las apclacnoncs intra-procesales se reservan para ¢l caso de que se npele la defi muvai

) por Ia mlsma pane apclamc ya que de lo contrario, lodas las resoluciones tendran fi rmc/.a

N como consecuencxa de la conformidad a la resoiucnon emitida por el juez. Otra caraclensuca Lh

3 quc solo se admltcn en Efcclo De\'oluu\'o.

Por cuanlo hace a la chcumon se derogo la parte final del articulo 525 del codlgo

ad_|cuvo, en dondc se le ‘concedian” .>O dias al demandado para desocupar, ahora sc pucdt.~




'¢.|ccular transcurridos 5 dias dcspucs de quc la scnlcncm lcz,almc.mc e_[cculablc o bien’ quz. clk'

actor exhiba fianza, ejecucion que podra scr suspendnda por’ Adc na dado thlb endo conlr'x-

f'anLa, ambas son ﬁyldas por cl Juez.

Otra . caracteristica. de cste procx.dlmaenlo es que’ se puedc dcmandar al Imdor
comunlamcme con el inquilino por la falld de: pago de rentas. De |1=u'\l mancra’en este afo

i dt.saparccc el juicio especial de desahucio.

Por lo tanto, como podemos ver ¢l procedimiento que se lleva en la actualidad, cumple
con el principio fundamental de la reforma. es decir que la justicia se pronta y expedita; mas
sin embargo, ¢l periodo probatorio que se contempla, puede ser que en ocasiones no permita a
las partes probar sus acciones o excepciones, ya que al no admitirse por ejemplo las prucbas
foraneas. les puede reducir sus posibilidades probatorias, pudiendo ser esenciales para

demostrar lo aseverado por las partes.

En consecuencia consideramos’ que desde siempre se ha tratado de resolver la falta de
vivienda. Ahora, que estamos en el Slglo )\Xl cms(cn pcrsonas que viven hacinadas ¢n cliartos

de carton con techos de ldmina. ‘l’or lo que ‘una de las p05|blLs soluuoncs a ese grave

problema, cs precxsamcmc ¢l arrcndar lnmucblcs con las mcjores cond:cnoncs dc v1da para los

inquilinos. L

Hemos visto que a través del tiempo, sc ha lm(ado de rcaolw.r conlhctos rcspcclo de la

v_ habnacwn en’ México, legislando siempre al respecto. sin embar;,o (odns esas rcfomms
‘conllevan sicmpre a mas problemas para la gente que desea adquirir una:vivienda, sea en
propiedad o en arrendamiento. En este ultimo caso, en 1983, como ya lo comentamos, se traté

de resolver esc problema, cuidando en demasia los derechos de los arrendatarios. lo que trajo

consecuencias desafortunadas ya que no se invirtio en este campo como se deseaba, toda vez

que los legisladores se excedieron en concederles demasiados derechos a los arrendatarios;

trayendo como resultados que la demanda aumentara y la oferta disminuyera, no consiguiendo

para arrendador ni arrendatario. la tan equidad juridica deseada por el legislador: sufriendo las

familias inestabilidad economica afectando totalmente a su patrimonio.



En 'consccucncin con . la‘ ﬁxialid d ’de‘ re’solvcr‘”los ’confliclos en materia de

Posteriormente y al no producir esas reformas el resultado esperado, acentuando cada

vez mis el problema de la vivienda en Méxi’co, tamo"por el problema de su escasez, asi como
lo tardado que cra llevar un juicio para desalojar al inquilino irresponsable, en 1993 se cre el
Titulo Décimo Sexto Bis “De las Controversias de Arrendamiento”, en el cual los problemas
ocasionados por la tardanza de los juicios, se empezaron a solucionar, por tratarse de un
procedimiento corto (sumario), reduciéndose las ctapas procesales de manera extremada,
pudicndo resolver el juicio, quizds cn tres meses. Como observamos, el procedimiento en
materia de arrendamiento se redujo de cuatro afios aproximadamente hasta dos o tres meses,
teniendo ambas partes la seguridad juridica sobre sus derechos, es decir, el arrendador sobre su
inmueble y el arrendatario sobre su derecho a la vivienda, ya que si se trata de un inquilino
responsable no va a dar motivos para que lo demanden y en caso de que asi suceda, pucde
defenderse de tal manera, que puede legar a ganar el juicio de manera rapida y seguir con la

plena seguridad de que va a continuar habitando el inmueble.
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CAPITULO 4

PROCEDIMIENTO ACTUAL‘ DE LOS JUICIOS DE CONTROVERSIA DE
ARRENI)AMIEN’I‘O INMOBILIARIO .

En el presente capitulo, tomando en consideraciéon cl estudio que hemos hecho a las
reformas- mds trascendentes en ¢l Codigo de Procedimientos Civiles en materia de
arrendamiento, nos ocuparemos de las etapas a seguir en el juicio de controversia de
arrendamiento inmobiliario, es decir, comprenderemos todo el procedimiento que se lleva
desde la demanda hasta el momento de dictar Sentencia Definitiva, ademas de la impugnacion

y ejecucion de la sentencia.

Como ya sabemos este tipo de juicios lleva un procedimiento especial, es decir,
diferente al del juicio ordinario civil. Para lo cual, debemos apuntar que éste tltimo, cuenta
con diversas etapas, las cuales ticnen sus tiempos procesales; este tipo de juicios son mucho
mads largos que el especial de arrendamiento, cada una de las etapas que conticne todo juicio,
sc lleva una por una, es decir, se comicnza con la demanda (que es el impulso que lc da un
sujeto al organo jurisdiccional para conocer de un conflicto); la cual puede desecharse,
prevenirse o admitirse; para este Gltimo caso se dicta el auto admisorio de demanda que
ordena ¢l emplazamiento del demandado, con el cual se le hace del conocimiento de la parte
demandada que se interpuso una demanda en su contra 'y que tienc nueve dias para dar
contestacion a la misma; una vez transcurrido el tiempo para hacerlo, sca que el demandado
haya contestado o no la demanda, se procede a fijar fecha para la audiencia previa y de
conciliacion, la cual una vez abierta, el Secretario Conciliador tendra la ob!igaci()n de depurar
el procedimicnto y de exhortar a las partes para que éstas, a lruvc'sl_d'e un convenio, pongaﬁ fin
al juicio dictando ellos su propia sentencia, la cual -no podri ser contraria a la moral, las”

bucnas costumbres y el derecho.

Posteriormente, y para el caso de no conseguirse el convenio, en ese momento, se abre

¢l periodo de ofrecimicento de prucbas para ambas partes.: consistente en-diez dias comunes,
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“dentro de este periodo las partes podran ofrecer las prucbas que cstimen necesarias para que

comprueben y ‘acrediten sus pretensiones, defensas y excepciones -respectivamente-; hecho
esto, y a peticion de parte, se dicta auto admisorio de pruebas, en donde el juzgador
determinard cuales fueron ofrecidas conforme a derecho —tomando como base las reglas
establecidas por cl- cédigo adjetivo- mismas que admitird y en caso contrario. descchara;
ordenando la preparacion de las admitidas y en el mismo acto fijara fecha para su desahogo en
la audiencia de ley. En estos juicios, muchas veces el desahogo de las pruebas pueden ser
demasiado largos, por eso ¢l juez tiene la facultad de diferir la audiencia cuantas veces sca
necesario, como consecuencia de la falta de preparacidn, siendo la obligacion de las partes el
prepararlas. Una vez desahogadas todas las prucbas y en la misma audiencia. se pasa al
periodo de alegatos verbales, pero existc la posibilidad de que presenten las partes
conclusiones escritas. Hecho esto se manda publicar la audiencia en la cual se ordena poner
los autos a la vista del Jucz para que éste dicte la sentencia déﬁniti\?a que en derecho proceda,
Por lo que hacc a la apelacion de resoluciones Judlcmles, el término concedido a las
p'u'tcs para hacerlo es de nueve y seis dias, si se trata de semcncla dcﬁmuva o. Sentencias

lntcrloculorms y autos, respectivamente. Dichos términos comicnzan a cprrt.r a partir de quc

"surta sus efectos legales la notificacion. Las apelaciones podran ser admitidas en cfecto

devolutivo o en ambos efectos, éste ultimo, siempre y cuando cause daiios irreparablés al
apelante y ¢ste lo solicite en su escrito. Asimismo en los escritos de apelacion, la parte
apelante deberd expresar los agravios que lc cause dicha actuacién judicial y con los mismos
se dard vista a la parte apelada para que los conteste, hecho esto o transcurrido el término para
hacerlo, se remitira el testimonio de apelacion correspondiente formado con las conslnncias“
seflaladas por el apelante, debiéndose scfialar si se trata de un primer, scl,undo, lcrccr,.
testimonio, ctcétera. En cuanto a la ¢jecucion de la sentencia, para que esto pueda suceder, la'
misma debera ser declarada Ejecutoriada por el A quo, es decir, que dlcha semcncna yn no‘

puede ser modificada ni revocada por ningin medio de impugnacién. En caso de que-la

sentencia definitiva hubicra sido recurrida y la apelacion se hubiesc adm ido:en’ cfc’étd

devolutivo, la sentencia se puede ¢jecutar exhibiendo una mez la pzme qut. pr cnda c_]ecular,
la cual es fijada por el juez del conocimiento, esto es para prevenir los posnbles daﬁos y

perjuicios que sc le pudieren ocastonar a ln parlc contraria con la c1ccuc1on. |




Por lo tanto 'y tomando en consideracion lo_que hcmos v1sto en lo que va de’ este
capitulo; por la naturaleza de los juicios de arrendamiento mmob:lmrlo, podemos deducu que
se trata de un procedimicento diferente al juicio ordinario civil, LS dcc1r un JUICIO espcclal cl
cual tiene reglas especificas aplicables al mismo y en donde se aphcnn Ias reglas del ordinario

en lo conducente. .

Es por eso que dicho procedimiento, se encuentra regido en. el Cédigo de
Procedimientos Civiles para ¢l Distrito Federal, por ¢l Titulo Decimosexto Bis, “Dec las
Controversias en Materia de Arrendamicnto Inmobiliario™, que abarca del articulo 957 al 968
del citado codigo. Por lo que a conlinuacion, procederemos al estudio de como se debe de

llevar en la prictica dicho procedimiento. Comenzando con la demanda.

4.1. DEMANDA.

Para que un drgano jurisdiccional pueda conocer de un confliclo de intereses. es
necesario que el particular lo haga de su conocimiento, lo cual va a lograr a través de la
demanda, palabra que proviene del latin demandare (de y mando) y que anteriormente tenia
como significado “*confiar, poner a buen seguro, remitir™, por lo tanto, podemos deducir que la
demanda tiene como significado mandar de alguien algo o en su caso, de manera mas clara.
pedir de alguien algo. Sin cmbargo juridicamente hablando se puede conceptuar de la
siguiente mancra: cs el acto procesal por el cual una persona, que s¢ constituye por ¢l mismo
en parte actora o demandante, formula su pretension —expresando la causa o causas en ‘quc’
intente fundarse- ante el érgano jurisdiccional, y con el cual inicia un proceso y solicita una

. e
sentencia favorable a su pretension.

- De tal concepto se desprende que la demanda es el acto fundamental para iniciar
cualquier proceso. es el primer acto que lo inicia, es el impulso procesal que la parte actora o
demandante e da al organo jurisdiccional para que éste conozea de sus pretensiones y en su
saso resuclva sobre lo pedido por la primera, a través de una sentencia con el caraclcr de
definitiva. En consecuencia, consideramos que la demanda es ¢l primer acto del ejercicio de la

accion, misma que continta cjerciéndose a través de todo el proceso, puede ser al momento de

** DICCIONARIO JURIDICO MENICANO. Op Cut I 889
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ofrcct.rsc prucbas ‘al momento de Ia unpu;,nacaon de las m nas cuzmdo se nlega, o cuando cn

cualquier momento se snguc nnpuls.mdo el proccdlmlenlo para que esle Ilcguc auna buena

conclusion y se dicte sentencia dcrmuva fdvordblc al‘actor o’a’quien tcnga la’ raaon y lo haya

demostrado durante ¢l proceso.

Para algunos autores como 1. Couture, la demandaes:

“El acto procesal introductivo’ de instancia. por virtud del cual el actor somete su pretension al

juez, con las formas requeridas por la ley, pidiendo una sentencia favorable a su interds”. ™
P W P

Sin embargo, Gomez Lara la define como:

“El pruncr acto de gjercicio de la accion, nwdmmc el cual, el pretensor. acude ante los tribunales

98
persiguiendo que se satisfaga su pretension”. ™

Por otro lado Eduardo Pallares lo define de la siguiente mancm:f

"E/ aCID procc.ml con ¢l cual el aclnr inicia el L/crcu:lo de In CCion y pr omueve un 1juicio”. i

Dc lodos cstos conccploa v dcl' iniciones, podemos af‘ nar quc la demﬂnda es ‘el lmpulso

que el demandante le da al’ organo _|ud1<:|al para conocer sus prelcnsnones y quc éste rcsuelva a ;

su favor, sxcmpre y cuando haya demostrado lo mamfeslado en su demanda.

Este acto fundamental del proceso. debe estar revcstfdé de requisilés formales para
que la misma pueda ser admitida por ¢l juzgador: los cuales se encuentran enmarcados. en el
articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles, siendo estas las reglas generales para todo
tipo de juicios. Es obligatorio mencionar que los juicios en materia de arrendamiento estin
regidos, como ya sabemos, por el Titulo Décimo Sexto Bis del Céodigo de Procedimientos
Civiles en ¢l cual se enmarca un procedimiento diferente al ordinario; y la demanda no es la
excepeion, debe contener ademas de los requisitos indicados en el numeral 255 del citado

codigo, otros como el ofrecimiento de pruchas, la exhibicion del contrato de arrendamicnto

* COUTURE, Eduwardo 1. Vocabularie Juridico, Montesiden 1 m\usxdnd dela R«.puhllc'l 1960, p 221
** GOMEZ LARA. Cipriamo. Derecho Procesel Crvil, 64
" PALLARES Edwado, Duerecho Procesal Covel. Mesico, Fdit tal Porsua, 1965, p 344
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- EL TRIBUNAL A WE EL QUE SE l'ROMUEVE. Esto es lmpormnle y debemos

cumplir lo que ordena el articulo 143 de la lcy procesal: “Toda dcmanda debe formularse ante
cl Juez compelcnlc", ya que si esto no se realiza, aunque la accién fuesc proccdcme, el juez no
tiene la capacidad de resolver, sca por que no conoce de la materia, no tiene jurisdiccion o
competencia, bien por la cuantia, ¢l grado o territorio >’ y el juzgado tienc la obligacién que
desde su primera actuacion se debe declarar incompetente y remitirlo al juez que lo sea. Por lo
que en el caso conereto, nos debemos dirigir, al interponer la demanda, ante el JUEZ DEL
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO EN TURNO.

b.- EL NOMBRE Y APELLIDOS DEL ACTOR Y EL DOMICILIO QUE SENALE
PARA OIR NOTIFICACIONES.- En la demanda debemos indicar cual es el nombre o
denominacion de la persona que demanda (sea fisica o moral), la cual debe tener capacidad
procesal para comparecer a juicio, o sea, dicha persona debe estar legitimada procesalmente %%,
es decir, puede comparecer por su propio derecho o a través de un reprcseniantc (apoderado);
ya que las personas que no tienen capacidad procesal no podrdn accionar ningin juicio, ni
tampoco podran comparecer al mismo. Es necesario que en este punto tomemos en cuenta el

articulo 1°. det citado codigo que dice:

“S6lo puede iniciar un procedimienta judicial o intervenir en él, quien tenga interés en que la
autoridad judicial declare o constituya un derecho o imponga una condena y quien tenga el interés
comtrario. Podrdn promover los interesados, por si o por sus representantes o apoderados, el

Ministerio Pliblico y aquellos cuya intervencion esté autorizada por la Ley en casos especiales ™.

s decir, el actor y el demandado deben estar unidos intimamente por una causa —de -
caracter sustantivo-. los cuales en ¢l primero de los casos va a comparecer a juicio por que

tiene interés de que la autoridad condence al cumplimiento de una obligacion que dejo de hacer

- :\nu.ulu 144 det Codigo adietivo: La competencia de Jos tribunates se determinied por fa suateria, Ja cuantia, o grado o termorio
: bien existe la degitimacidn de ta cansa. que €5 i vinenl un derecho sustantivo que B ley establece on su finor s
aler medrmie lmtersencion de los arganos Jurisdicen s cuanda ese derecho es violado o desconocido

que hace v

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

e ———e oY




108

o de dar o en su caso constituya un dcrecho> ﬂidr éjexﬁplo sc le declare prdpielario de un bien
del cual no es por derecho-; y por el otro ¢l'demandado, obviamente tiene un interés contrario
al demandante, por lo tanto son sujetos con"capacid‘ad procesal para comparecer a un juicio,
los cuales también podran comparecer por medio de represemanlﬁ quien debera acreditarlo.
lLos sujetos legitimados son aquellas personas que e¢n un proceso contencioso pueden
asumir la figura de actores (o demandados), y por tanto la legitimacidon procesal es el
reconocimiento del actor o del demandado por Ia autoridad jurisdiccional *?; la capacidad de
actuar en juicio tanto por quicn tiene el derecho sustantivo invocado como por su legitimo
representante o por cualquier persona con capacidad para hacerlo; para lo cual dicha capacidad
de representacion, debe ser acreditada plena y legalmente ante la autoridad jurisdiccional, por
cjemplo si comparece un apoderado, ¢éste debera acreditar dicho cardcter con el documento
con que avale su personalidad, en caso contrario se hard acreedor de una prevencion.
Asimismo, una accion puede ser ¢jercitada por varias personas a la vez, a lo que se le llama
litisconsorcio activo (también existe el litisconsorcio pasivo, que cs cuando dos o mas
demandados oponen las mismas excepciones y defensas; en ambos casos se puede nombrar un
representante coman -articulo 53 del Cédigo Adjetivo- para que comparezca en nombre y
representacion de todos y del suyo propio). T‘a}ilbién, debemos indicar el nombre del
demandante para que al momento del emplazamiento, el demandado sepa y tenga seguridad de
quicn es el que le reclama las prestaciones y pucda defenderse legalmente, y no dejarlo en
estado dc indefension. Por otro lado, el actor debe sefialar domicilio para oir notificaciones,
toda vez que éstas tienen como fin hacer del conocimiento de las partes las determinaciones

que cl juez llegase a diclar.

EL NOMBRE DEL DEMANDADOV \’ SU DOMICILIO Tal y como lo eslab]ece el

L El empla

en el ‘procedimi de

idad del actor, ¥ begiti ion pasiva, cuando se trate

¥ Llamado tambidn lcg.nnuacndn Mlnn cu'mdo se |r.u.| del e ini dela
del d del d




diligencias preparatorias o de Jurisdiccion voluntaria en que se deba hacer saber de las mismas a

la otra purte "

“Esto significa ‘que lodzi.S:'lns:'j)ers:on_ds,liviiAganlcs' deberan en 'su demanda, proporcionar el
domicilio y 'nombrc, del dcmandadqr}vaa.r'dquc sc lc pueda hacer saber que existe un juicio evn su
contra, déndolc la oportunidad de defenderse contestando la demanda con la finalidad de no
dejarlo en estado de indefensién; pero en caso de que el actor olvide proporcionar estos datos
sera prevenido por el juzgador y hasta que se subsane, se dictara auto admisorio de demanda y
podra realizarse ¢l emplazamiento (Se debe tomar en cuenta el término que establece el
articulo 257). Es nccesario que mencionemos que para los efectos del juicio en estudio
siempre se emplazari al demandado en ¢l domicilio arrendado, esto e¢n base a' lo
establecido en el articulo 963 del Cédigo adjetivo ", Sin embargo, cuando en el inmueble
arrendado ya no se encuentre el demandado, podra ser emplazado en lugar de trabajo de éste o
en cualquier lugar donde tenga conocimiento la parte actora se encuentre. Y en caso de que no
se sepa en donde estd, puede ser emplazado por medio de edictos. tal y como lo indica ¢l
articulo 122 del Codigo de Procedimientos Civiles (como se vera mds adelante), previa
busqueda por parte de la Secretaria de Seguridad Publica o la policia.del lugar en el altimo

domicilio que tuvo el demandado.

d.- EL. OBJETO U OBJETOS QUE SE RECLAMEN CON SUS ACCESORIOS.- Se¢
reficre a las prestaciones . que el actor réclama, es decir. es cvlvobjelo de la obligacién
consistente en dar ‘o hacer- una cosda, como contenido de un deber juridico. Prestacion cs
sinénimo de pretension - que en latin se traduce a postulare. postulatio-onis, que significa
peticion, solicitud, reclamacion, acusacion o demanda. Por lo tanto a través de la demanda se
hace del conocimiento del organo jurisdiccional que s¢ reclama de determinada persona —
pudiendo ser ¢l arrendatario o arrendador- una o varias prestaciones; como consecuencia de
cllo, ¢l Juez tiene la obligacion de dar un fallo absolviendo o condenando a una o a ambas
partes, sobre aquellas prestaciones que se hayan reclamado: debiendo tomarse en cuenta la
accion que a través de éste se gjercite (entendiéndose por accion el derecho subjetivo ptiblico

del individuo contra el Estado, por ¢l cual se obliga a éste a resolver con fuerza obligatoria los

motive del

™ Articulo 963 Para lus efectos de este titalo siempre se tendra como domicitio legal det erecutado cf




conflictos de ‘orden juridico ‘en los’ casos concrclos quc se le propongan y por lo lamo n
~'susceptible de cjercitarse cxlrajudlcmlmcnlc ni’ menos dc. sallsfaccrse por alguien que no sca B

precisamente el 6r;,ano d(. |ﬂlerISdICCIOn)

De tal forma que el actor al hl(_)h)'éhlb de realizar su demanda, deberd insertar en ella lo
que desea obtener del demandado. Dentro de estos juicios de arrendamiento inmobiliario, las
prestaciones que se pueden llegar a pedir, es la terminacion del contrato, la rescision, como
consecuencia de los dos anteriores. la desocupacion del inmueble, ¢l pago de rentas, siendo
éstas las mds comunes; las cuales se tienen que hacer valer a través de la VIA DE
CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, como sabemos, este tipo de
conflictos provienen de contralos  dc ‘arrendamiento de inmuebles tnicamente. De igual
manera es necesario que mencionemos que el articulo 957 segundo piérrafo, prevé que sc
pucde demandar al fiador que bhuyak otorgado fianza de cardcter civil o a terceros por
controversias derivadas del arrendamiento, aplicando las reglas del titulo referente a las
controversias de arrendamiento en lo conducente, por lo tanto también podemos cjercitar

accion cn contra del fiador.

- LOS HHECHOS EN EL QUE ACTOR FUNDE SU I’ETICION, EN LOS CUALES
PRECISARA LOS DOCUMENTOS PUBLICOS O PRIVADOS QUE: TFNGAN RELACION
CON CADA HECHO, ASi COMO SI LOS TIENE O NO A SU DISl’OSlClON. DE IGUAL
MANERA PROPORCIONARA LOS NOMBRES Y APELLIDOS DE LOS TESTIGOS QUE
HAYAN PRESENCIADO LOS HECHOS RELATIVOS. ASIMISMO DEBE NUMERAR Y
NARRAR LOS HECHOS, EXPONIENDOLOS SUCINTAMENTE CON CLARIDAD Y
PRECISION.- En primer lugar, ¢l actor debera enunciar todos y cada uno de los hechos ' en
que funde su accidn con los que pretenda acreditar que ésta es procedente, para lo cual deberé
numerarlos y narrarlos con toda claridad y precisién. Asimismo debera acompaiiar todos los
documentos, sean publicos o privados, con los que acredite su pcrsonalldad asi_como su
accion. En caso de que no los tenga cn su poder. deberd manifestarlo acompanando la mlnu(a :
de aquellos que hubiere solicitado. a fin de que en ¢l momento de - la preparaclon de’ las

prucbas, s¢ pidan a la autoridad que los tenga en su podcr y sum remmdos al Juzgado que :

m lnh.ndu.ndmg como hecho ta -lulul\ matena de las personas. las :lmh,s tienen denci: ):I quc '..‘ m\ suln
s, sine tamb fes de toda indole. 18 decie el actor debera ing tndas las acci materiales que i I -
controverstit reahizadas por la p"lc demandada - ETRRI




conozca dcl asunto. leo upl cado 1 malerm dc nrrendamlcnto, se ﬁmdamuna en cl articulo

958 dcl Codq,o l’rocesal clVl] que dlce.

“Para el ¢jercicio de cualesquicra de las acciones previstas en este tindo, el autor debera exhibir
“con su demanda el contrato de arrendamiento correspondiente, en caso de haberse celebrado por
escrito... exhibiendo las documentales que tengan en su poder o ¢l escrito sellado mediante el cual

havan solicitado los documentos que no tuvieran en su poder en los términos de los articulos 96 y

97 de este Codigo™

Asimismo, en la demanda y en caso de se ofrezca la prueba testimonial, debemos
seiialar el nombre y domicilio de los testigos; para que en el momento procesal oportuno, si
dicho ofrecimiento cumple con los requisitos de ley, sea ad|11ilida y prepdrdda la misma
conforme a derecho: lo cual deberd realizarse relacionandolo con cada hcch@k que les consten a’

los testigos (articulo 291).

Cabe mencionar, que para ¢l tipo de procedimiento quc estudiamos en'el presente
trabajo, s necesario que el actor acompaiic a su demanda ¢l contrato de arrgndamicnlb como
base de la accion, de lo contrario no podra acreditar la relacién que lo une con el demandado.
o en su caso, exhiba documentos que puedan crear en el juzgado una presuncion de que exista
la relacion de arrendador-arrendatario, es decir que se acredite la relacion del uso 'y disfrute de
una cosa a cambio de una contraprestacion (articulo 2398 del Cédigo Civil) como lo seria la
exhibicion de copias certificadas de medios preparatorios a juicio de donde se desprenda la

citada relacion, ya que de lo contrario no se admitird la demanda.

f.- LOS FUNDAMENTOS DE DERECHO Y LA CLASE DE ACCION, PROCURANDO
CITAR LOS PRECEPTOS LEGALES O l’RlNClPlOS JURIDICOS Al'LlCABLES La
demanda deberd estar fundada conforme a dcrccho, es dcc;r. dequn enunciarse los articulos
tanto de fondo como de forma que sean aplicables a cada asunto: sin embargo tal enunciacién,
no vincula ni obliga al juzgador a tomar o no en cucnta'la misma al momento de emitir su
juicio. Consideramos que este es un requisito de tramite, como seiialamos anteriormente, el
juez tiene la faculiad de tomarlo o no en cuenta para dictar la resolucion definitiva, mas sin

embargo el sefialar los preceptos legales. puede orientar v auxiliar en un momento dado al
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Juzgﬂdor sin cmbargo como recordaremos, cn ]ato scnsu no.es 'necesano darel dcrccho yaque:
como dice una mixima del derecho “Dame Los llechos Quc Yo Te Daré El Derecho™, cl
juzgador ticne la potestad de dar cl‘ fundamcnlo :y .noasi el litigante, lo cual puede
contradecirse con el articulo 8°. Constitucional relativo al derecho de peticion, en el cual toda
peticion que se haga a una autoridad debe de ser pacifica, fundada y motivada. También,
debemos seiialar la accion que sc ejercita;- pero ¢l artfculo 2°, del Cédigo adjetivo. establece

una excepcion il seiialar en su contenido:

“La accion procede en juicio, aun cuando na se exprese su nombre, con tal de que se determine

con claridad la clase de prestacion que se exija del demandado y el titulo o causa de la accion ™.

g.- EL VALOR DE LO DEMANDADO, SI DE ELLO DEPENDE LA COMPETENCIA
DEL JUEZ. Existen jueces de primera instancia y de cuantia menor (o de paz), los cuales tal y
como lo establece ¢l articulo 2° Del Titulo Especial de la Justicia de Paz, en materia civil,
conoceran de aquellos asuntos contenciosos que versen sobre la propiedad o demas derechos
reales sobre bienes inmucbles ubicados dentro de su jurisdiceidén y que tengan un valor hasta
de tres mil dias de Salario Minimo General Vigente en el Distrito Federal y en los demds
negocios de jurisdiccion contenciosa comin o concurrente cuyo monto no exceda de mil dias
de Salario Minimo General Vigente en ¢l Distrito Federal, cantidades que sc actualizarin
anualmente y que dcbera regir a partir del primero de enero de cada aiio, de acuerdo con el
indice Nacional de Precios al Consumidor que determine el Banco de México (articulo 71 de

la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal).

Cuando se trate de juicios de cardcter patrimonial y real, la competencia se determinard
por la cuantia, por lo tanto los jucces de paz conoceran de ellos, siempre y cuando no exceda
de las cantidades antes mencionadas; excepto aquellos asuntos que traten de asuntos familiares
y de arrendamiento, donde los jueces competentes son de primera instancia. Como por
'cjemplo cuando los juicios impliquen como suerte principal determinada cantidad de dinero,
como los ejecutivos mercantiles, la competencia del juez se determinara por el importe del
titulo de crédito, es decir, si ¢l monto de lo reclamado excede de lo indicado en lincas
anteriores, serd competente un juez de primera instancia, pero en caso contrario, conoceri el

juez de paz civil y dependiendo de la ubicacion del domicilio del demandado. serd la
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jurisdiccién de éste; ~por lo-tanto por su caraclcr fundmmnlalmenlc palrxmomal debcv

) esllpularsc en-la dcmanda el valor de. Io dcmandado pam duermuwr ld compclcncm por

quanlla

l’or lo que lmcc a los Juwlos de’ cn malcrla de arrcndmmcnlo lnmoblhano, los tinicos

N compclcnte on os’ JUCCCS cspecxales para conocer - de cllo; ‘tal y como’ lo

: eslnblccc el pi

rafo segundo del nrllculo 2 de Ia ley org,amca antes citada,’

X - LA_,I‘IRMA DI‘L ACTOR, O DE SU REPRESENTANTE LEGITIMO. S1 ESTOS
NO SUI‘IERFN NO l’UDIERFN FIRMAR, PONDRAN SU HUELLA DIGITAL,
FIRMANI)O OTRA PERSONA EN SU NOMBRE Y A SU RUEGO, INDICANDO ESTAS
CIRCUNSTANCIAS. Atendicndo a que se trata de un procedimiento escrito, toda demanda,
debe contener la firma de quien la promucve, como requisito fundamental de toda peticién:
para tener la certeza de que realmente cs la voluntad del actor la que se expresa en Ja misma; a
través de su firma se manificsta su conformidad para cjercitar un derecho, y sin ella, la

demanda o cualquier promocion no obliga al juez a contestar. Siguiendo como ¢jemplo la

siguicente tesis:

“DEMANDA, RATIFICACION DEL ESCRITO DE. NO PURGA LA FALTA DE FIRMA DE
LA DIRECTAMENTE INTERESADA. El hecho de que la actora hava ratificado el escrio de
demanda, no purga el vicio de la falta de su firma del que adolece dicho ocurso, porque un escrito

Trmado_por lu_directamente_interesada, debe ser_considerado_como un simple papel que no

incorpora_cxpresidon_de voluntad alguna, v si_no_obliga a nadie, resulta claro _que tampoco
confiere derecho alguno. Consecuentemente, la resoluciin del tribunal superior que confirmo la
declaracion de nulidad del auto que admitic la referida demanda se encuentra apegada a derecho.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario judicial de la Federucion.

Ffpoca: Octava Epoca. Tomo X-Septiembre. Tesis: pdgina 262.".

Por tanto, la falta de firma en una demanda o en cualquier escrito, equivale a la
ausencia total de la manifestacion de la voluntad, pudiéndose considerar como un acto que
existe pero no tiene validez. Y toda vez que como ya mencionamos. la demanda e¢s el impulso

que se le da al érgano jurisdiccional para conocer de un juicio. todo escrito presentado en un
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procedimiento debe ser. firmado por su(s) autor(es), - constituyéndolo-‘como un - requisito
esencial por ser la expresion de la voluntad del accionante. Sin embargo cuando el promovente
no pueda firmar o no sepa leer ni escribir, ésta imprimird en el papel su huclla digital y la

firmara otro, a su nombre y a su ruego; ademas lo debera establecer en la propia demanda.

Debemos mencionar que en la demanda, ademds de los requisitos ‘antes mencionados,
podemos pedir al jucz el auto con mandamicento en forma, cs decir el embargo de bienes del
demandado, siempre y cuando de que al momento de la presentacion de ésta, el demandado

adeude dos o mas rentas, tal y como lo establece el articulo 962 del codigo adjetivo que dice: -

“En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titwlo, se demanda el pago de rentas
atrasadas por 2 o mas meses, la parte actora podrd solicitar al jues que la demandada acredite
con los recibos de renta correspondientes o escritos de consignacion debidamente sellados, que se
encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no hacidndolo se embargardn bienes de

su propiedad suficientes para cubrir lus rentas adendadas*.

Sin embargo esta peticién no se limita solo a la demanda, sino puede realizarse en
‘cualquier momento, hasta antes de dictarse la sentencia definitiva por tratarse de una medida

precautoria.

“Asimismo, hay ocasiones en que la dcmanda no retine Io requisitos dcl amculo 255

i cn(onccs, ¢ésta puede ser objeto de prevencion, como lo establcc el nrl(culo 257 dcl Codu_,o de

Procedimientos Civiles, que dice que cuando una dcmanda fucrc oscura o. 1rregular o'que no

reuniera los requisitos establecidos en los articulos 95 (toda demanda dcbcm acompaiiarse con
los documentos en que se base la accién, los que acrcdncn la personalldad del promovente y
todos los documentos que tengan en su poder que pucdan scrwr de pruebas de su parte) y 255
del citado cédigo, dicha demanda serd motivo de una prevencién por una sola vez v al efecto,
la autoridad deberd sefialar con toda precisién en qué consisten los defectos, indicindole que
cuenta con CINCO DIAS para que la desahogue con ¢l apercibimicnto que de no hacerlo se
desechara la misma. devolviendo . los  documentos exhibidos y mandando archivar el
expediente como concluido; sin embargo esto no sigﬁiﬁca que se haya quedado ¢l demandante

sin derecho de ejercitar su accion, o que haya prescrito. puede volver a presentar la demanda
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Una vc/ dado el_conccpo dcmanda y csludlado sus requnsnos. ¢s . necesario

mencionar quc csm sc puede hacer dc dos formas.

- Verbal,  mediante comparecencia :amc, la autoridad judicial que asi lo permita (es
decir que el demandante acuda ante el juez competente y de forma oral manifieste sus
pretensiones, como pudicra ser ¢l caso de las demandas en el orden familiar): y

- Escrita, que en el caso en cstudio, es la forma correcta de presentar la demanda ante
cl Juez del Arrendamiento Inmobiliario, debiendo reunir los requisitos que ‘m.és

adelante sc mencionaran.

Sin cmbargo,' sea escrita u oral, la demanda debe ser ordenada, clara, precis:l,

congruente, es decir dcbc cst.nr blcn expresada, para darle al JuLgddor una vxslén clara de lo :

que se plde vde lo quc se pretende probar,

Iamblcn es csano quc cnemos los gfectos de la demanda son: inlcr'rumpir la

prucrlpclon si no lo csla por otros medlos, sehalar el principio de la instanbia =y

“ determinar el vi ilor de l.|s prestucloncs cxlgldus cuando no pucda referlrse a otro ucmpo -

articulo 258 del Codlgo de' Procedlmxenlos Cwnlcs-

Este upo dc Juncnos se Ies llama cspecxales al: conlar con un procedlmlcmo dlferente al

especial, I dcm.lnda
'que consxderamos

necesarias para los electos de una buum prcscmucxén e.d manda ‘quc las parlcs no se

qucdcn en estado de indefension.

Por lo que en primer lugar, lal y (.omo se eslablcce en el se;,undo pdrralo del articulo

958 del Cadigo de Procedimientos Civiles:
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“oo En la demanda, contestacion, reconvencidn ¥ contestacidn a la recmweuch}h, las partes

deberd ofrecer lus pruebas que pretendun rendir durante el juicio, exhibiendo las de !

que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el cual hayan solicitado los documentos que

no tuvieran en su poder en los términos de los articulos 96 y 97 de este Codigo™.

Debemos ofrecer PRUEBAS ¢n la demanda, debiendo apcgarnos a las reglas
enmarcadas para su ofrecimiento en el capitulo respectivo del ordinario civil, por tratarse de
una regla general; por lo tanto el periodo de ofrecimiento de prucbas es al momento de hacer
la demanda o en su caso en la contestacién de la misma; olra caracteristica es que podemos

pedir ¢l auto de excquendo. Debiendo quedar la demanda de la siguiente manera:

RUBRO. Indica las partes, el juicio, nimero de expediente. Es la identificacion
del juicio.
PROEMIO, Nombre del actor, con qué capacidad comparece, domicilio. Nombre
del denmandado, domicilio.
DEMANDA PRESTACIONES. La via en la que se ejercita la accién. Lo que se

reclama del demandado.
JUICIO ARRENDA-
MIENTO INMOB, HECHOS. Resumen de lo sucedido y por que se demanda.
958 C.1.C. PRUEBAS. Sc ofrecen prucbhas que pretendan acreditar su accidn,
DERECHO. La fundamentacion juridica.
PETITORIO.  Una sintesis de lo que se pide.
PROTESTO Y
FIRMA.

4.2. AUTO ADMISORIO DE DEMANDA.

Una vez que el juez ha revisado la demanda, éste dicta un auto que se le llama “auto

admisorio de demanda”, la cual es una determinacion que dicta el Juzgador mediante el cual le

da entrada a la demanda, siempre y cuando haya reunido los requisitos establecidos en el

articulo 255 del Codigo adjetivo, teniendo la obligacién el juzgador de revisar los
presupuestos procesales de cada caso. Entendiéndose como presupuestos procesales, los
requisitos o condiciones que deben cumplirse para la iniciacion del juicio o el desarrollo
vilido de un proceso, con el fin de que se pueda pronunciar una sentencia definitiva; para lo
cual el juez, en cualquier momento puede entrar al estudio de los mismos: tal y como se

establece en el siguiente criterio:
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TUPRESUPUESTOS PROCESALES, DE OFICIO PUEDE EMPRENDERSE EL ESTUDIO DI
LOS.- El examen sobre lu existencia en el juicio del sujeto titular de los derechos deducidos y la
personalidad de quien promueve en su nombre, constituyen presupuestos pracesales cuvo estudio
puede hacer de oficio el tribunal en cualquier momento, por lo que si la awtoridad responsable
abordo su examen sin peticion de parte, ello no implics violucion de garantias en perjuicio de la
quejosa. Ampuro directo 5891/73. Wenceslao Pedraza Chivez. 23 de encro de 1975, Unanimidad
de 4 votos. Ponemte: Ernesto Solis Lopez. Sexta Epoca, Cuarta Parte: Volumen XXVII, Pdg. 254.
Amparo directo 255/59. Sucesion de Juan Gareia Tapia. 7 de octubre de 1959. Unanimidad de 4

votos. Ponente: Manuel Rivera Silva®.

Por lo tanto, cuando la demanda que se interpone cumple con estos requisitos, ¢l juez

~tiene: la obligacion de dictar auto admisorio, que como ya mencionamos el juzgador le da
entrada a la demanda y con el cual iniciamos, el procedimiento. Sin embargo, en este acto del
juez, éste solo va a revisar si la demanda se interpuso conforme a derecho y si cumple con los
requisitos de procedibilidad, mds no va a entrar al estudio del fondo del asunto, toda vez que
csto solo se puede realizar al momento de valorar todo lo aportado por las partes para dictar la
Sentencia Definitiva; por que de lo contrario se estaria prejuzgando, lo que seria contrario a
derccho. En consecuencia, podemos decir que el auto admisorio de demanda, es un acto tinico
del juez competente, y con la cual sc pone a funcionar el mecanismo jurisdiccional para pqdcr
Hamar al demandado y que ¢ste pueda defenderse, a ese llamamiento sc le denomina

EMPLAZAMIENTO.

Como caracteristicas especiales en estos juicios, el auto admisorio de demanda debe ‘
contener ademds de mencionar quien demanda, la persona a quien se demanda, la via, la orden
del emplazamiento y ¢l término para emplazhr: se debe ordenar sicmpre y cuando se pida, la
providencia precautoria del cmbarQo de bienes propiedad del demandado lo cual se pue_dé
realizar ¢l momento del emplazamiento, lo cual tiene como fin prevenir que cn un futuro se
haga inatil la sentencia definitiva que sc llegue a dictar —para ¢l caso de que se condene al
pago de rentas-; cntendicndo como medida cautelar, los instrumentos que puede decretar el
juzgador de oficio o a peticion de parte! para conservar la materia del litigio, asi como para
evitar un grave ¢ irreparable daiio a las partes o a la sociedad. con motivo de la tramitacion del

proceso. Asimismo en ¢l auto admisorio de demanda, se hace saber al demandado que cuenta
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con un lcrmmo de CINCO DIAS para contestar la demanda, apercnb:endolc 2 que en caso de
no contestar, se tendra por contestada en sentido uf’rmauvo, por. lo_que al ‘momento del

cmplazamlcnlo, el demandado se enterara de dicho término y apercibimiento con la facultad

de decidir si contesta o no. Asimismo, con ¢l auto admisorio‘se le hace saber al demandado
que queda citado para comparccer a la audienciade ley a absolver posiciones, con el
apeicibimiento de ley. Ademds cn este acto de la nmbridé;d y con fundamento en el articulo

959 se fija fecha de audiencia de ley dentro de los 25 y 35 dias,

4.2.1. SENALAMIENTO DE FECHA PARA LA AUDIENCIA DE LEY,

o ARTICULO 959 DEL CODIGO DE I’ROCEDIMIENTOS CIVILES.
i Esta es otra de las pcculnandadcs de! auto admlsono de demanda en los nuevos juicios
de arrendamlemo inmobiliario, es decir, desde este ‘momento se fij ija la fecha y hora para la
““audiencia de desahogo de pruebas, alegatos 'y senlcncm, 1al y como se mdlca en el articulo 959

“del Cédigo de Pracedimientos Civiles que a la letra dice:

“Una ves admitida la d. la con los doc Y copias requeridas, se correrd traslado de
ella a la parte demanduda, sefalando el juez en el auto de admision, fecha para lu celebracion de
la audiencia de ley, que deberd fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de

admision de la demanda ...".

Esto significa que de 25 a 35 dias se estara llevando a cabo la audiencia de ley, por lo
que desde ese momento la parte actora debera a empezar a preparar sus prucbas. Asimismo y
para el caso de pruebas confesionales ofrecidas y que se ofrezcan, desde el momento del
emplazamiento se le hace saber al demandado que se ha ofrecido la prucba confesional a su
cargo y sc le deja citado para que comparezca a la audiencia de ley a absolver posiciones bajo. o
los apercibimientos de ley. Esto fue establecido, para que estos procedimientos fueran m‘u'cho'y""
mas rapidos y se llevara a la practica el principio de expedites de la justicia, por. lo lanto se', :

acorta el ticmpo, tratando de conseguir el dictar ripidamente una sentencia dctmmva (lo cual

muchas veces no sucede, ya que a pesar de que_la ley: faculta al )uzgado para :m\llmr a las

partes a preparar sus prucbas, éstas por cunlqulcr numero dc.clrcunslancms no lo llegan a

" APERCIBIMIENTO .- Ad ia que hace la idad a d inada persona, de las
ta reahizacion de ciertos actos it omisiones, pudidndole imponer s sancion

s que pudra
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4.3, Ile’LA AMIEN'IO R

Una vez que se ha dlcludo cl auto admlsono de dem'mda, el paso ‘a seguir cs cl

cmplazamiento de la parte demandadn para lo cual es necesario que ' tengamos
conceptualizado dicho término, lenlendo que la palabra emplazar s:gmﬁcu dar un plazo que el
juez le impone al demandado con base a la ley para que se apersone al juicio y comparezca a
dar contestacion a la demanda. El Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales,

define al emplazamiento como:

“la fijacion de un plazo o término en el proceso durante el cual se intima a las partes o a terceros
vinculados (testigos, peritos) para que cumplan una actividad o formulen alguna manifestacion de

voluntad: en general, bajo apercibimiento de cargar con alguna consecuencia gravosa: rebeldia,

tenerlo por no presentado, remocion del cargo, multa®.'"

Por lo tanto, consideramos que el emplazamiento es hacer del conocimiento del

demandado que existe un juicio cn su contra.

El emplazamiento es un acto procesal ejecutado por el secrctario actuario, en
cumplimicnto a una orden del juez; en virtud del cual por medio del notificador el juzgador
hace del conocimiento del demandado de la existencia de una demanda en su contra y del auto
que la admitié y le concede un plazo para que la conteste. Entonces, podemos considerar al
emplazamiento como medio de comunicacion procesal entre el organo jurisdiccional y las
partes, donde lo que se persigue, es hacer del conocimiento del demandado que existe una
demanda instaurada en su contra, a peticion del actor; y darle la oportunidad al demandado de

contestarla en el término sefialado, gque para_el_juicio_en _estudio_son cinco_dias, lo cual

deberd hacerse en forma personal por tratarse de la primera notificacion del juicio y en el
domicilio del demandado, atendiendo al articulo 114 del Cédigo de Procedimicntos Civiles

{mismo que se transcribié con anterioridad). Sin embargo, atendiendo al procedimiento que

"' OSSORIO Manuet. Op. Cit p 378
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pracedimientos civiles, que cstablccc'

1,

“Para los efectos de este titulo siempre s tendri como

motivo del arrendamicento*'.”

Asmnsmo crcemos necesario- cl sciialar la forma . en que se -deben; hacer Ias'

nolnf‘cacnoncs y: cmplazamlenlos, como lo ecnmarca cf articulo 111 del Cédlgo adquvo quc e

: rcslnblccc que las notificaciones podran hacerse: pcrsmmlmcnlc ¢ por bolctm'

L ‘_Judlcml, por cdictos; por correo y por telégrafo; los dos tiltimos no/son muy ullllzados en la’
pracllca al no ser practicos ni dar seguridad juridica al proccdmuen(o. En ctianto a los tres
primeros, se deben realizar atendiendo a lo establecido en los artfculos 1 l6 1 l7 118.119, 122
y 123 del Cédigo de Procedimientos Civiles, que sefialan la forma a seguir, en caso contrario

seria motivo de una nulidad que podria retrotraer todo lo actuado y como consecuencia de ello,

Dice ¢l articulo 116 del cédigo adjetivo: TESIS CON
R FALLA DE ORIGEN

“Todas las notificaciones que por disposicion de la ley: o del wibunal deban hacerse personalmente

se ordenaria reponer el emplazamiento.

se entenderdn con el interésado, su representante, mandatario, procurador o autorizado en autos,

entregando cédula en la que hard constar la fecha v la hora en que se entregue: la clase de
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procedimiento, el nombre y apellidos de las partes, el juez o wibunal que manda practicar la

diligenciu, transcripcion de la determinacion que se la notificar y el nombre y apellidos de la
persona a quien se emrega, levamdndose acta de la diligencia, a la que se agregard copia de
cédula emtregada en la que se procurard recabar la firma de aquél con quien se hubiera entendido

la actuacion (...) .

Por tanto, podemos determinar este ordenamiento como regla general para la practica
de las diligencias, es decir, los requisitos que deben contener todas las notificaciones, si no los
contiene la razén actuarial, dicha notificacion puede provocar nulidad, es por ello que la ley
faculta a los jueces para que revisen oficiosamente todas las diligencias practicadas por
los Notificadores adscritos al juzgado respectivo, como lo establece el articulo 271 del-

Cadigo adjetivo y las siguicntes tesis:

CMEMPLAZAMIENTO, EXAMEN DEL, A UN CUANDO SE HUBIERA DECLARADO LA
REBELDIA DEL DEMANDADO. Es Inexacto que el juez se encuentre impedido para examinar
en su sentencia el emplazamiento por la circunstancia de haber analizado éste ul dictar el auto V
mediante el cual declara la rebeldia del demandado; toda vez que tal proveido no causa estado, en
virtud de que el emplazamiento es un acto de orden pithlico, cuyo estudio debe hacerse de oficio
en cualquier etapa de procedimiento, por tratarse de la diligencia mediante la enal se hace del
conocimiento de la parte demandada la existencia de la accion que se ejercita en su contra, con el
objeto de permitirle una adecuada defensa y de que se establezca la relacion juridico procesal
entre las partes. Octava Epoca. Instancia: Tribunales Colegiados De Circuito. Fuente: Semanario

Judicial De La Federacion, Tomo: V. Segunda Parte-1. Pagina: 203, Tesis Aislada ™.

CEMPLAZAMIENTO, ES DE ORDEN PUBLICO ¥ SU ESTUDIO ES OFICIOSO. La fulta de

o su verificacion en forma contraria a lus disposiciones aplicables. es la violacion

procesal de mayor magnitud ¥ de cardcter mas grave, puesto que da origen a la omision de las
') L &

g

demds formalidades esenciales del juicio, esto es, i ita al d lado para la
J

/4 /.

¥, por consiguiente, le impide oponer las excepciones v defensas a su alcance; ademds,
se le priva  del derecho a presemuar las pruebas que acrediten sus defensas v excepciones ¥
oponerse ala recepcion o a contradecir las probanzas rendidas por la parte actora y, finalmente, a
Sormular alegatos v ser notificado oportunamente del fallo que en el proceso se dite. La extrema
gravedad de esta violacion procesal ha permitido la consagracion del criterio de que el
empluzamiente es de orden pithlico y que los jueces estin obligados a investigar de aficio si se

efectud o no y si, en caso afirmativo, se observaron las leyes de la materia. Octava Epoca.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




122

Ins ja: Tribunales Colegiados De Circuito. Fuente: Semanario Judicial De La Federacion.

Tamo: XI. Febrero. Pagina: 249. Tesis Aislada .

También se establece que cuando se trate de la primera notificacién en todo
procedimiento, el notificador se identificard con la persona con quien entienda la diligencia,
requiriéndole para que también lo haga; asimismo debera asentar los medios de conviccion
que lo lleven a determinar que se trata del domicilio del buscado, pudiendo hacerse legar de
todos los elementos que acrediten tal circunstancia, de igual forma deberd asentar los signos
exteriores del inmuceble que puedan servir de comprobacién de haber acudido al domicilio
sefialado como del buscado, y todas las manifestaciones en cuanto a su relacion laboral, de
parentesco, negocios, de habitacion o cualquier otra; tales circunstancias sc deben asentar en
un acta la cual deberd entregar al juzgador; tal y como se indica en las siguientes

jurisprudencias:

“EMPLAZAMIENTO. SOLO PRODUCE INVALIDEZ LA OMISION DE FORMALIDADES
TRASCENDENTES. El emplazamienta entraia una formalidad esencial de los juicios, que

salvaguarda la garantia de audiencia, por lo que el legislador instituyé para su realizacion una

serie de requisitos con la finalidad de asegurar que el d dado tenga ini oportuno de
la demanda entablada en su contra y esté en posibilidad de producir su defensa; sin embargo, no
toda omision a alguna o algunas de las formalidades de que se encuentra revestida la diligencia de
emplazamicento conduce a declarar su invalidez, sino que es preciso atender a todos los datos que
obren en auios para determinar si dicho acto procesal cumplio o no con su finalidad esencial, de
ahi que si, analizado el caso concreto, la formalidad omitida no trasciende a tal grado que impida
concluir que el emplazamiento cumplio su objetivo, dste debe tenerse por vilido.

Amparo en revision 28/88.-R y C Industrius, S.A. de C.V.-15 de febrero de 1989.-Unanimidad de
votos.-Ponente: José de Jesiis Rodriguez Martinez.-Secretario: Victor Jauregui Quintero.

Amparo directo 120/92.-Elena Herndndez Barba.-25 de marzo de 1992.-Unanimidad de votos.-
Ponente: Andrés Cruz Martinez.-Secretario: Constancio Carrasco Daza.

Amparo en revision 61/92.-Promotora Turistica Genovesa, S.A. de C.V.-11 de noviembre de 1992.-
Unanimidad de votos.-Ponente: Andrés Cruz Martinez.-Secretario: Miguel Angel Regalado
Zamora.

Amparo en revision 77/92.-Sergio M, Beas Pérez y coag.-20 de enero de 1993.-Unanimidad de

votos.-Ponente: Alfonsina Berta Navarro Hidalgo.-Secretario; Jorge Humberto Benitez Pimienta.
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Amparo en revision 69/92.-Condominios La Palapa, S.A. de C,V.<3 de marzo de 1993.-Unanimidad
de- votos.-Ponente:  Alfonsina Berta’ Navarro “Hidalgo.-Secretario:” Jorge Huimberto Benitez
Pimienta. : o B

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion ¥osu
Gaceta. Epoca: Novena Epoca. Tomo X, Julio de 1999. Tesis: 11T, /39 Pdgina: 722, Tesis de

Jurisprudencia *.

CEMPLAZAMIENTO, REQUISITOS DEL ACTA DE, CUANDO LA PERSONA CON QUIEN
SE ENTIENDE SE NIEGA A FIRMAR. En la diligencia en lu que se lleva a cabo el
emplazamiento, cuando la persona con quien se entiende no firma el acta correspondiente, el
ejecutor debe asentar la razon expresa de que ésta se niega a firmar, lo que es necesario porque se
trata de una actuacion judicial en la que el ejecutor debe hacer constar con claridad y precisién

los hechos de los cuales da fe, para que ast produzca conviceidn en la autoridad jurisdicctonal,

de que el d. tado st fue debid lazado, toda vez que esto no puede inferirse con

7

base en presunciones. [ ia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial

de la Federacion y su Gaceta. Epoca: Novena Epoca. Tomo V, Mayo de 1997. Tesis: 11.20.C.T.17

K Pagina: 625, Tesis Aistada®,

CYEMPLAZAMIENTO. LA INOBSERVANCIA DE LAS FORMALIDADES A QUE SE
ENCUENTRA SUJETO, PRODUCE SU NULIDAD TOTAL. El emplazamiento entraita una
JSormalldad esencial de los juicios que salvaguarda, con la audienciu de las partes, la garantfa

del articulo 14 constitucional; por tanto, tratindose de un _acte formal, debe cumplirse

estri con los requisitos blecidos por la ley de la materia, por consiguiente, en el caso
de que se trate de varios demandados con un mismo domicilio y la diligencia se efectiia por
separado con cada uno de ellos y se claboran actas distintas o por separado, si en éstas se advierte

que tal citacion se practicé a la misma hora y el mismo dia, es ilegal dado que se trata de un vicio

en dicho emplazami considerdnd como la violacidn procesal de mayor magnitud que

"

transgrede la garantia de ia, independi e de la fe piblica de que goza el actuario,
diligenciario o notificador que llevo a cabo dicha diligencia, ya que la fe piblica del funcionario
que la practicd no desvanece el vicio que contiene ese acto procedimenial.

Contradiccion de tesis 67/99.-Entre las sustentadas por el Quinto Tribunal Colegiado en Materia
Civil del Primer Circuito y Segundo Tribunal Colegiado del Sexto Circuito, en comtra del Tercer
Tribunal Colegiado del Cuarto Circuito y Primer Tribunal Colegiado del Décimo  Primer
Circuito.-13 de octubre de 1999.-Cinco votos.-Ponente: Juan N. Silva AMeza.-Secretaria: Maria del
Sacorro Olivares de Favelu.

Tesis jurisprudencial 74:99.-Aprobuda por la Primera Sala de este Alto Tribunal, en sesion de

trece de octubre de mil novecientos noventa y nueve, por unanimidud de cinco votos de los sefiores
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Ministros:: preside Htumberto Romdn - Palac
Gudiiio Pelayo, Juan N. Silva Meza y Olga Sinchez Cordero de Garcia Villegas.

Instancia: Primera Sala. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Epoca:

s, Juventino V. Castro y Castro, José de Jesis

‘Nawma’ Epoca. Tomo N, Noviembre de 1999. Tesis: lall. 74/99 Pdgina: 209, Tesis de

Jurl.\'jprudchclu "

CEMPLAZAMIENTO, CERCIORAMIENTO DEFICIENTE DEL  DOMICILIO DEL

DEMANDADO, No es b el cerciorani que efectiia el actuario acerca de que el
domicilio en que practica el emplazamiento es el del d lado, si tal ¢ idn la realiza

-apaoydndose en que ese es el que proporciond el actor y porque tiene a la vista la nomenclatura _|;
mitmero exterior visible de la finca en que actita, puesto que, para ese fin, es tecesario que, con
los atributos propios de su autoridad, se asegure mediane otroy datos que tenga a su alcance, de

- la efectividad de la designacion del domicilio de que se trata, esto es, debe cerciorarse que a

quien pretende lamar a juicio, habita, trabuja o tiene su domicitio en la casa o local seftalado en

autos para hacer la naotificacidn; por wnto, si el empla e {olece de los requisitos formales
mencionados, resulta ilegal.

Amparo ¢n revision 34/94. Autotransportaciones Aeropuerto, S.4. de C.V. 26 de octubre de 1994,
Unanimidad de votos. Ponente: Alfonsina Berta Navarro Hidalgo. Secretario: Omar Espinoza
Hoyo.

Amparo en revision 84/94. Graciela Gurcia Macias. 29 de marzo de 1995. Unanimidad de votos.
Ponente; Alfonsina Berta Navarro Hidalgo. Secretario: Omar Espinoza Hoyo.

Amparo en revision 101/95. Alfredo Aguayo Lopes. 24 de enero de 1996. Unanimidad de votos.
Ponente: Andrés Cruz Martinez. Secretario: Miguel Angel Regalado Zamora.

Amparo en revision 6°96. Transmex USA de México, S.A. de CV. 14 de agosto de 1996.
Unanimidad de votos. Ponente: Andrés Cruz Martinezs. Secretario: Jesiis Rafuel Aragon.

Amparo en revision 53/97. Organizacion de Diversiones Vallarta, S.4. de C.V. 27 de noviembre de
1997. Unanimidad de votos. Ponente: José de Jestis Rodrigues Martinez, Secretario: Miguel Angel
Rodriguez Torres.

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su -
Guaceta. Epoca: Novena Epoca. Tamo I'll, Enero de 1998. Tesis: 111.T. J/19 Pdgina: 982. Tesis de

Jurisprudencia®.

En caso de que sc hayan dictado medidas cautelares, como la orden de un embargo,
el cjecutor no podra practicarlo cuando por primera vez no sc encuentre ¢l interesado. por lo
que dejara citatorio para que lo espere dentro de las seis horas siguientes. despuds de haberlo

dejado y las cuarenta y ocho horas que le sigan. Si ¢l buscado no atiende el citatorio. la
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dicte medidas de apremio corrcspondlcntcs

(El articulo 117 cstablccc Que en caso dc cmplemamlcnto)y el dcmandado nose

‘vmconlrar(.. se le hard la notificacion por cédu]a. la cual ‘se podru cmrcgar a os.pavrxcnles. :
empleados o domésticos del interesado o a cualquier oira pcrsonn que vwa enel domncxllo del
buscado. debiendo el notificador exponer los medios por los cuales determme que ahi ucne su,b"
doniicilio el mismo. Ademas, se le entregara copia simple de la dcmanda colejada y scllad_a,

asi como, de los documentos exhibidos por ¢l actor en su escrito inicial.

También sc¢ pucde realizar ¢l emplazamiento o notificacion en cl lu;,ar en que’
habitualmente trabaje la persona buscada, sin necesidad de que el jucz dicte una detérminacion -
especial para cllo, siempre y cuando una vez que ¢l notificador se haya cerciorado de que la
.persona por notificar vive en la casa indicada en autos y en su caso se negaran a recibir la
notificacion (el buscado u otra persona); hecho esto se podra trasladar al domicilio de trabajo,
si_es que ya obra cn autos datos del mismo o, en su caso, sean proporcionados por la
contraparte al notificador y éste lo haga constar asi. Pero cuando no se conozca ¢l lugar donde
trabaje y en la habitacion no se pudiere hacer la notificacion, se podra hacer en el lugar en

donde se encuentre, (lo cual en la prictica no se lleva a cabo por la inseguridad juridica que

puede llevarse durante el proceso), pero en caso de que se lleve, la notificacion sera firmada -

por ¢l notificador y por la persona a quicn se hiciere y si ésta no supiere o no pudiere firmar, lo

hari a su ruego un testigo. Para ¢l caso de que no quisicre firmar o presentar lesngo que lo -

haga por clla. firmarin dos testigos requeridos por el notificador. quienes no podrin negarse

ya que se harian acreedores a una multa,

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




126.

Cuando se trate de ulteriores notificaciones, éstas podran hacerse a los intcresados; a
sus apoderados, procuradores o autorizados, si estos ocurren al juzgado el mismo dia en que se
dicten las resoluciones que hayan de notificarse y exijan conocer las providencias dictadas, sin
necesidad de esperar a que se publiquen en el Boletin Judicial, dejando constancia en autos de
dicha notificacion, lirmada por el notificado y ¢l fedatario, o en su caso, ha'cienc_!o saber si el
primero se negd a firmar. Esto es, aunque no s¢ hayan publicado en el Abo'lclfn judicial los
autos dictados y el interesado quisiere saber su contenido, éste podrd darse bor notificado
personalmente de la misma, asentando razoén, firmada por él y por el secrelarlo que dara fe del

acto, y que obre en autos para constancia.

Por lo que hace a la notificacién por ednctos. cl arliculo 122 del codu,o de

Procedimientos Civiles, establece que proccde la misma:

1.- Cuando se trate de personas inciertas;

2.~ Cuando se trate de personas cuyo domicilio se u:,nora prc |o ml‘orme de la pollc{a' :

perjudicadas. En este caso cl lramlle a segmr es dlf‘erenlc queel ndlcado en lmeas anlcnores.

Vistos. los requn uos que dcbcn contener: los; cmplazamxcmos y las noufcacmnes, a

conuuuaclén veremos los cfcclos lcgales qu produce emplazamlcnto indicados en el

amculo 259 del Codlgo Proccsal C|\'|I quc consnsten cn.

B I'rcvcmr el jlllﬂo a r.wor dcl jIlL‘I. que lo hace; eslo’cs, hacer del conocimicnto del
dcmandado que sc interpuso una “demanda nnle un Juc7 dctermmado. que ante é| se seguira el

_]unclo y que deberd comparecer con postcnorldad



a llempo dc Ia clmu n, nunquc dcspues dqc de scrlo ‘con rchlclon ul dcm.mdado porquc cctc

-cambie dc dummllo, o por otro motivo Icg.nl Por lo que hace a'la prlmcra partc quiere decir,

k=vque el dcmandado ‘debera comparccer ante aquel juez: que lo haya cmpla/ado. no puede
: dirigirse a’otro que aunque tenga la competencia para huccrlo' por lo que hace a la scgunda
: phr(c,’ se du en relacion con I competencia de los jucccs para conocer del asunto, teniendo
““varios ' la compc(cncna para cllo, sélo conocerd aquél ante quien se haya realizado el

emplazamiento.

‘ 3.- Oblig.ar al demandado a cunlcwlur ante el jucz quc lo enlplxuo. a‘ll\'o s:cmprc el
‘derccho a provocnr la Incompcu‘ncid. Como se mcncxoné anlcnorn’ncnte. el dcmnndado debera -
contestar ante el jucz que, lo llamo a _]UICID en v1rlud de que 51 no lo hacc asn, perdena el

derecho de contestar la dun 'nda y quc. cl _|u|cm se suga cn su rcbcldla

'céucl)ci s 'lc Iaint

4. l'roduclr lodus l.ts con

pclucn n judicial, si por otros medios no se

: hubiere consmundo )n cu umra ‘el obllgmlo. I:nlcndlcndosc "c'on'ld' interpelacion judicial la
noul‘cacnon f‘chaclcnlc mcdmnlc la cual qucda constancia de quc cl acreedor Ie ha exigido al
- dcudor cl cumphmlcmo de su obhg,acmn, es. declr, el hecho de quc se emplace, significa que

sc le u.nga como si s¢ le hublert. rcqucrldo del adeudo al dcmandado. :

5. Origin'lr el interés legal en las obligaciones pecuniarias sin causa de réditos, quiere
‘decir “que se oru,lnura a partir- del emplazamiento dcl nueve  por cncnto anual en- las

obhﬁucmncs quc no causen réditos por si mismas.

Estos efectos se producen siempre y cuando el emplazamiento esté realizado conforme
a derecho; por que de lo contrario, ¢l emplazamiento pucde considerarse nulo. ya sea de oficio
o invocando ¢l demandado la nulidad del emplazamiento; como consecuencia de ello, se
puede ordenar la reposicion del mismo (articulo 271). Por lo tanto. en contra de un
emplazamicnto con deficiencias se puede interponer una nulidad del emplazamicnto o en un
momento dado. apelacion extraordinaria, sin embargo en los juicios de arrendamiento esta

prohibido por el articulo 965 fraccion Il que dice:
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“. AL En los. procedimientos  en  materia- de arrendamiento. -no - procederd - la “apelacion

extraordinaria. - - . .

Por tanto razonamos que el cm;'alaiamicﬁid es: ¢l - acto -mds. importante del
procedimiento, ya que con él se hace del bonoci_riﬁén@ dela paﬁc demandada la existencia de
una accion que se cjercita en su coﬁlrn. con ¢l objeto de permitirle una adecuada defensa y de
que se establezea la relacion juridico procesal entre las paﬁcs; por lo que en caso contrario no
estaria en posibilidad de producir una contestacién, ni oponer excepciones ni defensas que le
permitan, quizas, en un momento determinado influir sobre la decision del juez al momento

de dictar una sentencia definitiva,

4.4. CONTESTACION DE DEMANDA.,

Una vez emplazado el demandado, éste tendra la oportunidad de dar contestacion a la
demanda, que para el caso de las controversia de arrendamiento, se le concede un término de-
CINCO DIAS para hacerlo. Es nccesario saber que Ia contestacién de la demanda es el acto
procesal por el cual ¢l demandado responde a las alégacioncs -de hccilo y de ‘derecho
efectuadas por el actor en su demanda '™, 1a cual debe contener los requisitos establecidos por

la ley adjetiva. Contreras Vaca, considera que la contestacion a la demanda:

“es el acto procesal que se realiza con posterioridad al emplazamiento, en virtud del cual el

demandado, dentro del término que marca la ley, expr ipurece a juicio allandndose a

las peticiones del d /L ife lo lo que a su derecho conviniere en relacion con las
pretensiones del actor y en cuso de ser necesario, oponiendo las defensas que tuviere y

reconviniendo a su contraparte, en el entendido de que si no lo hace, se le tiene tdcitamente por

confeso de los hechos de la demanda®. '™

Sin embargo no estamos de acuerdo con este concepto, ya que la contestacién de la
demanda no sélo implica ¢l allanamicnto del demandado, sino que puede realizarla de
diferentes formas. como negando los hechos, aceptando unos y negando otros, negando las

prestaciones pero aceptando los hechos, etcétera. Pudiendo . el demandado tomar varias -

actitudes al contestar la demanda, como son:

4 Ihidem p 22K
U CONTRERAS. VACA Fnnesen hse. Derecho Progesil Covaf: Vol 1z Editorial Oxford: México. 1999, .70
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ALLANAMH:NTO Aculud del demandado por la cual se conforma con todas
las prclcnsnoncs del actor, es decxr, acepta todo lo que se le reclama por éste. En
este caso; el juez dqbcra citar p.xra sentencia en la cual se deberd de otorgar al
demandado un:término:de gracia para que dé cumplimiento voluntario a lo
condenado cn la resolucidn definitiva, El allanamiento debe ser liso y llano.
CONFES[ON.- Es la aceptacién por parte del demandado a l.odos o a.
determinados hechos expucstos por la parte actora, por tanto sélo sc conficsan
los hechos; esto no quicre decir que acepte las prctensnones ni Ia aphcablhdad
del derecho en que el actor fundé su demanda. L .
RECONOCIMIENTO.- Es la accptacnon del - demandadoki accr ak dc 'ilé

juridicos establecidos por el actor.
RECONVENCION.- Es la actitud del demandado por la quc esle le reclama

pretensiones a la parte actora; es una contra-demanda. ‘

NO CONTESTAR LA DEMANDA.- Esta es una decision q'de toma cl
demandado, ya que sabe de las consecuencias que pucde traer esta actitud, toda
vez que en el auto admisorio de demanda, la cual ticne conocimicnto éste al
momento del emplazamiento, sc dictan los apercibimientos y las consccuencias
juridicas que podria tracr el no contestar la demanda. esto e¢s, tenerla por
contestada en sentido afirmativo (en el caso de los juicios de controversias de
arrendamiento inmobiliario) y declararla confesa de la demanda ~-CONFESION

FICTA- que en materia de arrendamiento por si sola no hace prucba plena, sino




2.- lhdicnn‘n su nmAnb‘rc Yy, : 1 citio; v ) p'lr‘l oir y noul'cac:oncs ysen

su cam, Ins pcrcomls uu(onwdus pnra oir no ’l'cacwncs y recublr documenlm y valores. Lo cual
es para efectos de que la autoridad se cerciore de que cfectivamente la persona que contesta
sea la misma que se emplazo, integrindose asi la litis-contestatio y como consecuencia se le
tenga por rcconocida la personalidad con la que comparece. Para el caso de que el
emplazamiento haya tenido defectos, al momento de contestar la demanda, éstos se subsanan,
no pudiéndose invocar la nulidad del emplazamiento. De igual manera deberd sefalar
domicilio dentro de la jurisdiccion del juez que conoce, con la finalidad de que se le hagan
saber las providencias decretadas durante el procedimiento y en caso de que exista alguna
notificacion personal, se le notifique en el domicilio que se ha sefialado para tales fines (para
el caso del procedimiento en estudio, debemos sefialar domicilio dentro del Distrito Federal).
En caso contrario, las notificaciones le surtirain por Boletin judicial, hasta en tanto sefiale’
domicilio. También podra autorizar personas oigan y rcciban en su nombre nochacloncs,k }
documentos o valores; 6 autorizar personas para efectos de que pucdan comparecer a su ’, -
nombre y representacion en términos del cuarto parrafo del amculo l 12 del codlgo ad_;euvo, lo

“cual es facultativo para ambas partes.

3.- Se referiri a cada uno de los hechos en que el acto funde su peticion, en los cuales

precisari los documentos publicos y privados que tengan relacion con cada hecho, asi como si los
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: licﬁe 0 no a su disposicion. De igual manera proporcionari los nembres y ﬂpéllidos de los testigos
'duc“h:‘lyan presenciado los hechos relativos, Al momento de producir su contestacion, cl
demandado deberi referirse a los hechos citados por la actora, sea negandolos, confesindolos
o manifestando que no lo sabe por no ser un hecho propio, pero siempre dando una respuesta
razonable, ¢l silencio o las evasivas pueden tracr como consccuencia, que se le tenga por
confeso de determinados hechos; de igual manera, debera precisar y exhibir los documentos
que tengan telacion con cada hecho y con la personalidad del promovente en caso de
representante asimismo, en ‘caso de ofrecer un testigo, sefialar ¢l nombre completo del mismo

y establecer cuales fueron los hechos que presencio.

4.- Sc asentard Ia firma del pufio y letra del dcmandudo, o'(lc su rcp"rcscn(nnt' léj;itimo.

Si éstos no suplcren 0 no pudlcrcn frmnr, |0 lmm un tereero cn su nombrc " ﬂ su rucgo. ke

indicando estas circunstancias, ponicndo los primeros-la huella dlg Al |gua| que eI aclor. o
i dcbcr': firmar su contestacién con la firma se acredita que efccllvameme el promovente, es cl'

‘quc ‘expresa-su voluntad en contestacion, ya que de lo contrario no sc le darla curso a la‘

: mxsma por la falta de la firma aulografa de la contestacion.

5.- Todas las excepeiones que se tengan, cualquicr que sea su naturaleza, se harsn valer
simultineamente en Ia contestacion y nunca después, a no ser que fueran supervenientes. Las
excepciones y defensas son los medios que tiene el demandado para oponerse a las
pretensiones del actor, las cuales pueden afectar el procedimicnto o el fondo del asunto, sc les
denomina excepciones procesales o de fondo (antes dilatorias y perentorias). Sin embargo,
antes de entrar al estudio de éstas, se debe hacer una diferencia entre excepeiones y defensas.
Las primeras son aquellas conductas u oportunidades que el demandado tienc para oponerse al
actor en el momento de dar contestacion a la demanda, y que atacan solo cuestiones procesales
que en un momento puceden ser subsanables y que no atacan ¢l fondo del asunto; sin embargo,
las segundas, atacan ¢l fondo del asunto ya que al oponer cualquicra de ellas pueden dejar sin
accion al actor: pero en la practica juridica no se hace una diferenciacion entre una y otra, al
contestar la demanda, solo basta que digamos que se oponen excepciones y defensas sin hacer
alguna distincién. Por lo que hace a las procesales. solo se encargan de retardar el

procedimiento v las de perentorias atacan el fondo del asunto.
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De las c.\‘éepcimlcs procesales se le’dard vislxll al actor hnrn qué las conteste y rinda las
prucbas que considere oporlun:;s‘cll los términos de este ordenamiento. Este ﬁitimo parrafo no
es aplicable en la prictica al procedimiento QUé"'esmmos estudiando, ya que con las reformas y
en materia de arrendamiento inmobiliario 'np existe precepto alguno que asi lo ordene, mas sin

embargo el actor puede hacer cualquier manifestacion sobre las mismas. -

6.- Dentro  del término: para. ‘contestar la  d la, se podri proponer : la

RECONVENCION en los casos que proceda, la que tienc que ajustarse a lo prevenido por el
articulo 255 de este ordenamicnto. La reconvencién debemos realizarla como si fuera un escmo
inicial y solo al momento de contestar la demanda, donde al igual que el demandantc
principal, se reclama prestaciones, relata en forma precisa los hechos con los ;:uales prclcndc

requlsuos :

acreditarlas, ofrece pruebas, en consecuencia, debe seguir y cumplirse con "Io

establecidos en el articulo 255 del Cédigo de Procedimientos Civiles en relaq n ‘con el 958;

sicmpre y cuando lo que se pida tenga relacién con la litis principal.

7.- Se deberin acompaiiar las copias smlplcs dela contcslauon dela dcmnnda y dc todos

Al igual que el actor, enel procedimiento en estudlo, el cmandad al comcstar debe~

Iofrecer las prucbas con Ias cuales prctcnda demostmr sus defcnsas y cxcepmones, ya que es el

V‘umco momcmo para cllo. Por lo tanto en ¢l momento de que el dcmandado omcsta se mtcgra

e!’caz y complcmmenle la litis- conlcstauo.

Por lo que atendiendo a lo establecido en el tercer pz’lrfafo' el articulo 959 del codigo

adjulvo, una vez contestada la demanda y en su caso la reconvcnclon 0. lranscumdos los

términos para ello, el juzgador ticne la obligacion de dlclar el auto admusorlo de prucbas en
"¢l cual admitira o desechara las pruebas que cstime oportunas y quc hayan sxdo o no, ofrecxdas }
conforme a derecho, fijando la forma de preparacion de las m!smas a efcclo de que se

desahoguen a mis tardar el dia de la audiencia de ley. Es por eso que a continuacién



v..sludmrcmos en cl punlo 4 s todo lo re!‘cremc a la clapa prob'uorm desde su ofrecmnemo

hasla su dcsahogo, para su mayor comprcnsxon

4. 5 FTAPA I’ROBATORIA

Esta ctapa que comprende del ofrecimiento de pruebns hasta su ru:cpcxon y desahogo,
es decir, desde la demanda y contestacion hasta la audiencia de ley.:En el: ‘ofrecimiento Ias
partes proponen al juzgador medios probatorios que consideran pertmenlcs conforme a las
reglas establecidas en el capitulo respectivo de la prueba del ordmano civil (considerandolas
como reglas gencrales), las cuales se preparan para su recepcion v en el momento indicado se
desahogan. Como ya hemos mencionado, e¢n ¢l procedimiento de arrendamiento inmobiliario
se ofrecen las pruecbas desde el momento de la interposicion de la demanda y en el acto de la
contestacion a la misma; el legislador tuvo como fin primordial de las reformas la expedites de
la justicia, reduciendo cn demasia los tiempos procesales, por tanto las partes desde el escrito.
inicial de demanda y contestacion, deben forzosamente ofrecer los medios probalorios‘ E]uc
consideren idoncos para demostrar sus afirmaciones, por que de lo contrario, no pﬂdré :

admitirse prueba alguna.

4.5.1. REGULACION EN CAPIiTULO SEGUNDO DE LA PRUEBA.
Como sabemos, la prueba cs la forma de cercioramiento que tiene el juzgador accréa.
de los hechos controvertidos, es decir, se¢ hace llegar de todos los medios que tenga a su
alcance para poder estar en posibilidad de determinar cual es la verdad juridica de los hechos '
expuestos por las partes, en consecuencia, tanto las partes como el juez, tienen la posibilidad
de allegarse de los medios probatorios idéncos para que éste pucda resolver el conflicto;:
siempre y cuando no sean en contra de la moral, las buenas costumbres y el derecho. Por lo-

tanto, para conocer la verdad sobre los puntos controvertidos el juzgador puede valersc. dc’

cualquicr persona, documento o cosa, sin mds limitaciéon que las prohibidas por la h_ .
Asimismo, el articulo 960 establece que la preparacion de las prucbas queda a cargo dc las.

partes. sin embargo la legislacion faculta a los juzgadorcs para que en au\nho dc éstas. Ias

preparen con toda oportunidad las probanzas que hubieren ofrecido, snempre Y cuando;

manitiesten la imposibilidad para hacerlo directamente. De igual forma Ll Juc

allegarse de cualquicr medio de prueba. pudiendo decretar en cualquier momento del pi’ocg_éo,
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la pﬁicticu o ‘ampliacién de cualquier, diligencia probatoria, - siempre: que “sca r;:lali}'a y
nécesaﬁa,pam la solucién de Ia litis, obrando como estime procedente para obtener el mcjor
resultado de las diligencias, sin lesionar a las partes, procurando igualdad “entre. ellas.’
Asimismo es necesario mencionar que llegada la audiencia, ésta sc llevard a cabo a pésai‘ de

‘que las pruebas no estén preparadas, las cuales se declarardn desiertas por causa |mpulnblc al

oferente.

En consccuencia, las partes cstz'm,obl‘i‘gados a probar los hechos constitutivos de sus )
pretensiones, por lo que el articulo 282 del cédigo adjetivo de la materia establece que el que’
niega estd obligado a proinr cuimdo ln‘ negacién envuelva una afirmacion expresa de un hecho,
cuando se dcsconozcala presunc:on lcgal que tenga a su favor el colitigante, cuando se

desconozca la capacldad ) cuando la ncz,auvn fucre elemento constitutivo de la accién.

4 S. 2. MOMENTO I’ROCESAL PARA OFRECER PRUEBAS.

En este JulClO el momento para ofrnccr prucbas se da con la demanda, la contestacion,

In rcconvencxoh o: la conlcs(aénon' a csla. .como lo dispone el articulo 958 del cédigo adjetivo,

quc en su panc conducenle dxc

v Enla’ d ; ion, " recon » a la reconvencion, las partes

= deberdn ofrecer las pruebas que pretendan rendir duranie el juicio... ",

De este precepto se aprecia que solo tenemos ¢sos momentos para ofrecer prucbas, ya
que de lo contrario, no se admitirdn por no ser ¢l momento procesal oportuno;. excepcion
hecha de las prucbas supervenientes que por lo regular se trata de pruebas documentales, las
cuales tienc un ofrecimiento especial que enmarca el articulo 294 ‘det Cédigo “-'dc‘

Procedimientos Civiles que en su parte conducente dice:

..Jos documentos justificativos de hechos ocurridos con posterioridad, o de los anteriores cuya
existencia ignore el que los presente, aseverdndolo asi BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD,

Es decir, todos Ios documentos de los’ cu.nh.s no se Imya umdo conocimiento en el

momento del ofrecimiento dL las pruebas. tendrdn (]llL ser admitidos.’ siempre y cuando tengan
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relacion con los hechos: controvertidos  y se manifieste bajo” protesta “dedecir verdad ‘tal

circunstancia,

4.53. REGULACION ~ EN . CAPiTULO - TERCERO:  DEL
OFRECIMIENTO Y ADMISION DE PRUEBAS. '

[l ofrecimiento de las pruebaé se encuentra regulado por el Cédigo'dc:Proccdimicmos
Civiles, en ¢l Titulo Scﬁlo. Del Juicio Ordinario Civil, en su capitulo II relativo a las reglas
comunes a su ofrecimiento, las cuales son aplicables en materia civil (h1ismas que pueden ser
aplicadas suplctoriamente en otras materias cn caso de que no exista disposicion al respecto).
Por lo tanto y atendiendo a las reformas al Cadigo de Procedimientos Civiles en el aiio de
1996, en su articulo 291, las pruebas deberin ofrecerse expresando con claridad cual es el
hecho o hechos que sc tratan de demostrar con las mismas, asi como las razones que cl
oferente estima que demostrard sus afirmaciones, debiendo sefialar el nombre y domicilio de
los tcsligosky peritos y pidiendo la citacién de la contraparte para absolver posiciones, en caso

de que el OFRECIMIENTO no cumpla con estar reglas, el juzgador podra desecharlas. =~

PRUEBA CONFESIONAL.
El ofrecimiento de esta prueba, dice el cédigo adJ(.lIVO que dcbera haccrsc prcscmzmdo

el pliego que contenga las posiciones y en caso de que se presentare en sobrc ccrrado, debera
guardarse en ¢l seguro del juzgado; sin embargo la no exhibicion dcl mismo. no |mpl|ca el

desechamiento de la prucba, basta con hacerla conforme a derecho.

PRUEBA PERICIAL,

Solo procede cuando sean necesarios conocimientos especiales en alguna ciencia. arte

o industria o la mande la ley, y se ofrecerd expresando los puntos sobre los que versara. sin lo

cual no serd admitida.

l’RUI‘.BA DOCUMENTAL.

En cuanto a documentos, éstos deberin ser prcsunmdoa con el cscnlo mlcml de

demanda y por consiguiente al ofrecerse la prucba, después de este periodo no podrzm,

admitirse sino los que dentro del término hubieren sido pedidos con anterioridad y no fueren



enjuiciar, articulo296.

INQI'I‘CCION JUI)ICIA ; . .
‘'se debe mcncnonar los puntos sobre los que versard la misma.

En esté ofrccmnen

lMI’UGNACION m: I)OCUMI‘.NTOQ
Lsta dcbc

impugna un' documento -de falso seiialando las firmas que servirin como indubitables,

frecersc scfialando con claridad cuales son los motivos por los cuales

debiendo designar el perito que habrd de dictaminar acerca de la autenticidad del documento
impugnado -siguiendo los requisitos referentes a la prueba pericial-, sin. embargo. la

impugnacién puede hacerse valer hasta seis dias antes de la celebracion de la audiencia.

4.5.4, ADMISION, DESECHAMIENTO Y PREPARACION: ;DE"

PRUEBAS.
El auto admisorio de prucbas se da en el momento en que se ha mtcgrado la Ims- ;

contestatio, es decir, una vez contestada la dcmanda la. rcconvencnon,

transcurridos los términos concedidos para ello y se h'\ya lemdo como prccluxdo el dcr cho dcl

demandado para contestar; en ¢l cual se determina cuales son las pruebas’ que se admllcn o
desechan, situacion que debe estar fundada y motivada por el juzgador;. ordenzindose la
preparacion de las mismas, conforme a lo establecido en el cédigo; lomando en cuenta cl
articulo 960 para la su preparacion. Es mencster mencionar que para poder admitir las pruebas,
deberd cl juzgador seguir las reglas que el Cddigo adjetivo sefiala, ya que.sin esas
formalidades, ¢l juez no estard en posibilidad de admitirlas. Para ¢l caso de que no se ofrezcan
las documentales con los requisitos sefialados y no s¢ admitan, las mismas deben ser tomadas

en consideracion al momento de dictar la Sentencia Definitiva (articulo 296).




En consecuencia una vez integrada la n:luclén procesal s¢’ dlcta auto admlsono dc :
pruebas y para ¢l caso de que las partes manifiesten’ la lmpOSlblhdad dlrccla para Ia.,
preparacion, cl juez en su auxilio fijara la prcparac:én dc las mlsmas, alcmo a lo dlspueslo en o

el articulo 959 de la ley adjetiva que dice:

..Una vez contestada la demanda y, en su caso, Ia rccanvenclan o transeur rulas /m pla'as' para
ello, ¢l juez admitirg las pruebas ofrecidas caq/orme a derechu > reclm:m 'q Ia\ qlm no Ia seun,
Sijando la forma de preparacion de Iu\ nmma.\, a Lﬁ‘C‘ID de quc xe :Ie.mlmgm.'n a mas Iartlnr en Iu :

audiencia de ley*.

Esto quicre decir que las prucbas dondc cl juez ordene su prcparacxon deberan estar
listas, para que en la audiencia de desahogo de prucbas; alcl,alos y sentencia se desahoguen
todas sin excepeién, ya que de lo contrario seran declaradas desiertas, cs decir no se reclb)ra
mas -dicha prucba para ser desahogada en otro momento, ‘en este procedimienio de
arrendamiento, la audiencia seri una sola ¢ indiferible. Por lo tanto la obligacion de preparar
las prucbas serd responsabilidad de cada una de las partes, la unica funcion que el citado
numeral le consagra al juzgado, es ¢l auxilio a las partes para preparar sus pruebas, quedando
ellas obligadas a presentar a sus testigos, peritos y demds prucbas que se hayan ofrecido y
admitido; todo lo anterior sin perder de vista el juzgador cl principio de equidad entre las
partes, esto para que en la audiencia de ley éstas se desahoguen por completo: esta facultad del
juez consistird por cjemplo en poner a disposicion de las partes los citatorios, cédulas, oficios
con ¢l sélo fin de que las partes preparen sus prucbas, bajo el apercibimiento de que en caso de
que no prepararlas debidamente, las pruebas serdn declaradas desiertas por falta de interés
juridico del oferente (articulo 960 del Codigo Adjetivo). Por lo tanto una vez llegada la

audiencia de ley, se procederi al desahogo de las pruebas en una sola audiencia.

4.6. AUDIENCIA DE l)ESAHOGO, DE - PRUEBAS, ALEGATOS Y
SENTENCIA. o
Esta audiencia se fija denlro de los. 25 a 35 dlas despuds -de haberse admitido la
demanda en el auto admnsono de dcmnndn, es aquclla dlhgcncm en donde se desahogan las
pruebas ofrecidas y admitidas por hs partes, conforme a las replas del Codigo adjetivo; para lo

cual debemos tomar en cuenta el aruculo 96] del citado cadigo. va que marca la forma que
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-4 6.i ' RLGULACIO"

‘forma‘en que sc ha

‘El aruculo 961 dcl Codngo de I’rocedmncntos civiles; establece |

de segunr la audiencia de ley

1.- El'juez ticne la obligacion de estar brcscmc duranie toda'la audicbhéia‘y exhortard’a
las partes para concluir el litigio mediante una amxgublc compos:clén, es decir, el JucL ‘debe
estar presente ya que ¢l que conduce la audiencia, siendo ésta una oblng,acnon del juzgador. De '
igual manera tiene la obligacion de tratar de exhortar a las partes para que lleguen a una
amigable composicion, es decir, se trata de dirimir los conflictos que sc le presentan de
mancra amistosa; esto es, ponerle fin al juicio, mediante un convenio, convirtiéndose asi el

juzgador en un amigable componcdor. Esta figura considero que se puede cquiparar a la

conciliacion, donde el juez ademis de su capacidad de juzgar, también tiene la capacidad de
conciliar, eliminando la figura del conciliador en estos juicios, asi como la audiencia previa y

de conciliacion.

2.- De no lograrse la amigable cbitib’o’sicic"m 5‘sc pnsa‘gl'desaliogo de las pruebas

las :que no lo estén, . declarindolas

ofrecidas, admitidas y preparadas, dc_]ando dc -recibi
desiertas por causas imputables al ofcrenw' por [ C ha' audlencm no se puede suspendcr
ni diferir en ningin caso por falta de preparaclon 0 dcsahogo dc las mlsmas. Es indiferible y se

Ileva por una sola vez.

3.- Desahogadas las pruebas se pnsa al. pt.l'lOdO de alegatos verbales, en donde las

partes comparecientes alegarin lo que a su‘dcrccho convcns_.n. esto es lo que manifiesten cada
parte durante todo el ticmpo que; durc In udlcncp i’ inmediatamente se procedera a dictar
sentencia definitiva que ponga Fn.al JllICIO, la cual deberd estar debidamente fundada y

motivada.




desahogar las prucbas. .

4621 srcc:é wl
CAPI l‘ULO lV Dr LAS I’RUI‘BAS EN pmmcuum

CONFESION.
L.a forma en que se debe dcsnho;,ur l.
326 dcl cddigo de proccdlmlcnlos civiles: Los cuales mencnonan el desarrollo del desahogo de

conl‘es _al esla esnblccxda del articulo 309 al
dicha prucba de la siguiente manera: una vez que ha sido citada Ia parte. que ha de absolver
posiciones con el apercibimiento de ley (del cual con este procedimiento, el demandado tiene
conocimiento al momento del emplazamiento, respecto del auto admisorio de demanda) y ha
comparecido a la audiencia, sc procede a la separar al absolvente de toda persona que lo
acompaiie, al no poder estar asistido al momento del desahogo, a menos de que la persona que

vaya a absolver posiciones fuere extranjero y necesitara de traductor.

Hechd esto. se exhorta y protesta al absolvente para que se cqnduzcakcon»'\'v;rdad K
haciéndole saber las penas que pudiese llegar a merccer en caso de cohlcsiar con falsedad; se’
le toman sus generales, se hace constar que ¢l sobre que contiene el pliegq de pdéicione# se .
encuentra cerrado v si tiene o no zilgt’m signo de violacion; hecho esto se abre y se califican las
posiciones, lo cual se hace constar en el acta. Asimismo, se le hace saber al absolvente la
forma de contestar, es decir, no puede contestar diciendo que no conoce los hechos
controvertidos, o que ignora la respuesta, ni contestar con evasivas, mucho menos ncgarse a
contestar o abstenerse de hacerlo; en caso de que asi lo hiciera, tendria como consccuencia que
se le tuviera por ciertos tales hechos. es decir, se le declararia conteso de los mismos. De igual
manera se le hace saber que debe contestar afirmativa o negativamente y después de hacerlo,
aclarar si es su desco. En caso de personas morales, podra absolver posiciones aquella persona

que tenga facultades para ello. quien debera contestar como si fueran hechos propios. Abierto
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el plicgo se procede @ su calificacién, por parte del juez, para lo:cual las” posiciones
enumeradas en ¢l plicgo deberdn estar formuladas conforme a los articulos 311 y 312 del
cédigo adjetivo, es decir, las posiciones deberan articularse en lé_rminqs'precisés, no deben
contencr mas que un solo hecho, deben ser hechos propio de la parte absolvente, no han de ser
insidiosas (entendiéndose como tales las preguntas que se dirijan a ofuscar la inteligencia del
que ha de responder, con objeto de inducirlo a error y obtener una confeslon contraria a la

verdad).

Un hecho complejo, compuesto de dos o mas hechos, puede comprenderse en una
posicién cuando por la intima relacién que exista entre ellos, no pueda afirmarse o negarse uno
sin afirmar o negar el otro. Pueden articularse posiciones relativas a hechos negativos que
envuelvan una abstencién o que impliquen un hecho, siempre que se formulen en términos que
no den lugar a respuestas confusas, Las posiciones deberan concretarse a hechos que sean
objeto de Ia litis, debiendo desecharse de oficio las que no rednan estos requisitos. Una vez
calificadas las posiciones el absolvente debera firmar el pliego -sin. saber el contenido.
Posteriormente, sc le procederda a preguntar aquellas posiciones ' calificadas de legales.

Concluida la prueba el absolvente leerd y ratificard su declaracién, firmando para constancia.

Cabe hacer notar que la prucba confesional sélo puede ser desahogada por las partes, al
ser vinculativa ~ya que una de las partes csta unida con la otra-, toda vez que ellas son las que
conocen los hechos litigiosos, asi como la verdad juridica de los hechos y son los tinicos que

pueden realizar una confesion, ya que ésta se da sobre los hechos o puntos controvertidos.

DOCUMENTAL O INSTRUMENTAL.
Como ya mencionamos, los documentos deben exhxblrse con la demanda o’
":contestacion para que éstas puedan tener valor probatorio, puedan admmrse como. talcs, como

lo establece el articulo 95 de cédigo adjetivo y puedan tomarse cn cucnla al momento de dictar .

Ias pruebas

.la definitiva (articulo 296 cdodigo proccsal cwll) Eslo e\ccpménAhccha' d

supervenientes y de los documentos que no se tcngan al alcance 'pam lo cual dcbera anc\arsc
en la demanda, copia o acuse del escrito en donde se haya hecho la sollcnud a la dcpendencm'

encargada dc proporcionarle los documentos que ofrc.ce como pruebas, para que el JucL tenga




la facultad en el momento procesal oportuno, admitir la prueba y ordenar se giren los oficios
correspondientes a las citadas dependencias (en auxilio de las partes), para que éstas a su vez
rindan sus informes correspondientes. En consecuencia las partes, estan obligadas a anexar
todos los documentos que sean necesarios para acreditar los hechos constitutivos de sus
pretensiones, excepciones y defensas, asi como los relativos para acreditar su personalidad,

como lo establece el articulo 95 del cédigo adjetivo.

TESTIMONIAL.

El desahogo de esta prueba se encuentra regulada del articulo 356 al 372 del Cédigo de
Procedimicntos Civiles. La cual, tienc como finalidad ¢l allegarse de clementos necesarios
para resolver la litis, a través de personas que les consten los hechos constitutivos de las
pretensiones de cada parte. Por lo tanto para ¢l desahogo de la misma. el oferente queda
obligado a presentar a sus testigos, salvo que manifiesten bajo protesta de decir verdad que
estan impedidos para hacerlo, asi como las causas de éste impedimento; en este caso deben
pedir la citacién de los testigos, para quc estos comparezcan el dia de la audiencia de ley a
rendir su testimonio, bajo el apercibimiento que en caso de incomparecencia, seran acrcedores
de una de las medidas apremio establecidas en el segundo pérrafo del articulo 357 del codigo

adjetivo que dice: ‘

“...El juez ordenard la citacidn con apercibimi de arresto hasta por 36 horas o multa

equivalente hasta treinta dias de salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal que

aplicard al testigo que no iparezca su causa justificadu o que se niegue a declarar... ",

De igual manera, para el d_ferchlc de la prucba existe unbapercibinii‘cn‘l‘d el cual consiste
en declarar desienta la prueba por falta de interés jurfdico, en caso de que sus testigos no
comparezcan y por lo tanto no se tenga la posibilidad dé dcsaho:g‘arylbzi. como se encuentra
establecido en el tercer parrafo del articulo anteriormente citado. Para el caso de que se haya
ordenado citar al 1estigo con auxilio del juzgado y el domicilio proporcionado fuera inexacto y
s¢ comprucbe que la misma se hubiere pedido con cl fin de retardar el procedimiento. el
olerente se hard acreedor a una sancion pecuniaria a favor del colitigante equivalente hasta 60

dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal. esto sin perjuicio de las
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La forma de desahogar la prueba, es casi igual a la confesional, solo por lo que hace a
los apercibimientos, al testigo se lc protesta y exhorta para que se conduzca con _vcrdad;k"
haciéndole saber las penas en que incurria si contestara con falécdadcs; posleriornnén_l_é St
toman sus generales, y después el juzgador procede a realizar una serie de prcguritas,‘rclati‘vas"
a la idoneidad del testigo esto con fundamento en el articulo 363 del cédigo de procedimientos
civiles, se le debe preguntar si es pariente de alguna de las partes, si depende econémicamente’
o no de cllas, si es empleado de alguna de cllas, si tiene interés en el juicio. si es amigo o no :dc"l :
alguna de cllas; hecho esto sc procede a interrogarlo de manera verbal )} dircélamenle por-la

oferente o por la persona que legalmente la represente en la audiencia.

Las preguntas deben tener relacién directa.con IQS’hcéhos controvertidos y por los
cuales sc haya admitido la prueba, mismos que no podr;’lh ser contrarias a la moral, al derecho
o a las buenas costumbres; asimismo deberdn ser I‘omuiladas en términos claros y precisos y
tratando de que cada pregunta sea relacionada  con un solo hecho. Por lo tanto, cl
procedimiento para el desahogo es el siguiente: el presentante formula la pregunta, el Juez la
califica y la realiza al testigo, el cual sélo puede tener comunicacién con el juzgador. Una vez
contestada, se transcribe en el acta para que quede constancia, lo que debe realizarse al mismo
tiempo que se contesta, tratando que se comprenda ¢l sentido de la pregunta formulada (sin
cmbargo hay veces, que es necesario transcribir la pregunta, lo cual queda a la facultad
discrecional que tiene cada juzgador). En caso de que la testimonial se ofrezca a cargo de
varios testigos, el desahogo de la misma se hara de uno por uno, separando a los demas sin que
puedan tener comunicacion alguna entre cllos. Para ¢l caso de que algin testigo no conteste, se
contradiga o se exprese con ambigiledad, las partes pueden solicitar al juzgador que se llame la
atencion al testigo para que conteste o que aclare de manera precisa. Ademds de las partes. el
juzgador puede hacer las que estime convenientes para la investigacion de la verdad, sea a los
testigos o a las propias partes. Concluidas las preguntas, sc procedera a que el testigo
manifieste el por que conoce y sabe lo manifestado en la diligencia. Hecho esto. la parte
contraria, si lo estima conveniente podri realizar repreguntas respecto de las preguntas directas
realizadas al testigo que considere necesario. Concluida la prueba, el testigo leerd. ratificard v

firmara lo asentado



. la slguu.nlc. mancra;

acta ademas de Io \'u cscrlto en 1d10nm cspaﬁol en'su’ proplo Id:oma, .ya sea, por el o por’su. .

m(c.rprclt..

2.- Se encuentre fuera de la jhrisdiccibén del 'juzgixdor, se [So’drzi"hacér pork medio de
exhorto anexando interrogatorio por escrito. Una vez admitida Ia'prucba con cl interrogatorio
exhibido, se le da vista a las demas partes para que en cl término de tres dias presenten sus
repreguntas y calificadas éstas, se remitan por medio de exhorto al juez exhortado, junto con

las preguntas y repreguntas formuladas y debidamente calificadas.

3.- Sc trate del Presidente de la Republica o Sccretarios de Estado o cualquier
funcionario de los establecidos en el articulo 359 del coédigo adjetivo, se pedird su testimonio

por medio de oficio. salvo casos especiales.

PERICIAL. L
Para el desahogo de la prucba pericial, una vcz admmda la mlsmﬂ debc prepararse de

Si es ofrecida correctamente, se proccdcra a darlc vnstu a lu part onlrzma para que
manifieste sobre la pertinencia de la prucba esto es, que la pnne conlrarla manll'csle si esta de
acuerdo o no con la prucba que ofrece su contraparte, pudlcndo ampllar los puntos sobre los
que versard; desahogada la vista o transcurrido el término para hacerlo, el juez dictara sobre la
admision o desecamicnto de la misma: para ¢l caso de que la édmilé, la 'panc oferente v la
contraria, ticnen la obligacion de presentar a su perito en el término de TRES DIAS siguientes
al proveido que les tenga por designados, para que éstos acepten ¥ protesten el cargo conferido
ante la presencia judicial. debiendo anexar copia de su cédula profesional o cualquier
documento que acredite su calidad de perito. manifestando bajo protesta de decir verdad que

conoce los puntos cucstionados y pormenores relativos a la pericial y que tienen la capacidad



suficiente para emitir el dictamen sobre el parllcular qucdando obhgadns Ias partcs a que su
perito rinda ¢l dictamen dentro de los CINCO DiAS sxgulcnles al diaen quc haya aceptado y
prolcsndo el cargo. En caso de la parte oferente no prcsentc a su perno el Juzgador proccdcra
a nombrar uno en su rebeldia, el cual deberd cumplyr, con'lo antes sefialado. Pero en caso de
que la parte contraria no haya presentado o de_:éigﬁddo ‘perito de su parte, el juzgador lo tendra
por conforme del dictamen que rinda elpcrilé'dcﬁla'contraria, sca nombrado por él o por el
juzgador. Mas sin embargo cuando cualquiérzi idel los dos peritos hayan aceptado y protestado
el cargo y no hayan rendido el dictamen dentro del término concedido para ello, se entendera
que dicha parte esta conforme con el dictamen que rinda el perito de su contraria y la pericial
se desahogara con ese dictamen. Dé igual manera la ley permite que si las partes estan de
acuerdo cn que sélo un perito rinda el dictamen, cllos tendrin la facultad de nombrarlo,
asimismo tendran la obligac'ién de pagarle sus honorarios, quedando de esta forma a la libre

voluntad de las partes, conformarse expresamente con el dictamen rendido por la contraria.

Pero cuando los dictimenes rendidos por los peritos de las partes resullen nolormmcnlc

contradictorios, el juzgador tendra la facultad de nombrar un pemo "terc ro” en dlSCOl’dla el

cual tendri la obligacién de acudir ante la presencia judicial a acepmr y prolestar el cargo, asi
seﬁalara el monto de sus

como rendir ¢l dictamen en la audiencia de ley; este per to
honorarios, los cuales deberdan se aprobados y aulonzados por el JUCZ y pagados por ambas
partes en igual proporcion. En caso de que dicho perito no rmda su dictamen, scra acreedor a
una sancién pecuniaria a favor de las partes. Una vez que los pentos hayan rendido su
dictamen, sea antes de la audicncia o en clla, en esc momenlo enel pcrlodo procesal oportuno,

se tendra por desahogada la prueba pericial.

Sin embargo, anteriormente cuando todos los peritajes resulten contradictorios o
cuando las partes no estén. de acuerdo con el dictamen rendido por el perito tercero en
discordia, podrin solicilar unh junta de peritos, en dicha junta las partes y el juez, tienen la

facultad sl lo' descan’ de. prcgumar a los peritos cuales fueron los métodos utilizados o

" ¢ualquicr duda sobre el pcntaje rcndldo



RECONOCIMIENTO O INSPECCION JUDICIAL.

El desahogo del reconocimiento se hara cl dia y hora que el juez sefiale y para ser
aceptada, el oferente debera precisar sobre que hechos versard la misma, siempre quc exista
litis en esos hechos, de igual manera el dia de la diligencia en que haya de desahogar la
misma, se le apercibird a la parte que haya de reconocer, sobre las penas a que se puede hacer

acreedor si declara con falsedad, también se le protesta para que se conduzca con verdad.

En el caso de la inspeccidn judicial, las partes junto con el Secretario de Acuerdos o el
funcionario que esté facultado para ello, acudiran al lugar en donde se haya de practicar la
inspeccion y estando en el lugar, podran manifestar lo que deseen; por lo regular y en atencion
a la naturaleza del procedimicento (que se puede considerar como un juicio sumario). la
inspeccion se lleva a cabo ¢l mismo dia de la audicncia de ley; en consecucncia. una vez que la

misma se haya practicado, ésta se tendrd por desahogada.

PRESUNCIONES.
El articulo 379 del Cddigo de. Procedimientos- civiles, establece la definicion de

presuncion, que dice:

“Presunciones la consecuencia que lu ley o el jues déducen de un hecho conocido para averiguar

la verdad de otro desconocido; la primera se llama legal y la segunda humana ™. .

Estas pruebas se desahogan por su propia y. especial naturaleza, ykei que no tienen
ningun tipo de preparacion y por el hecho de ser mencionadas, se toman en cuenta al momento
de dictar la Sentencia Definitiva. En consccuencia, existe presuncion legal, cuando la ley lo
establece de manera expresa y tiene efectos por el sélo hecho de que se encuentra regulado en
la ley (nace inmediata y directamente de la ley. Articulo 381 del Cédigo adjetivo). Y existe
presuncion humana. cuando de un hecho probado surge otro como consecuencia del primero.
lo cual lo percibe el juzgador al momento de enjuiciar. Considero que ¢sta prueba, asi como la
instrumental de acluaciones no ¢s necesario que las partes las ofrezean. ya que el juzgador al

resolver, deberi tomar en cuenta todo lo actuado y resolver conforme a derecho.
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4.6.3. SEGUNDA INSTANCIA Y E.II‘CUCION l)E S NC‘I'A;"_'

Para continuar, como apuntamicnto especial; es nccesarlo que mdlquemos que una vez

que se ha dictado sentencia definitiva en el juicio, lus parlcs uencn el derecho dc rccurruld,
excepto aquella persona que obtuvo lo que pidio; -para lo cual dcbcmos lomur cn cuenta lo
dispuesto por el articulo 965 del cddigo adjetivo, referente a las apclacloncs en los juicios de

controversias de arrendamiento, que dice:

“Para lu tramitacion de apelaciones respecto del juicio a que se refiere este capitulo, se estard a
lo siguiente: | Las resoluciones y autos que se dicten durante ¢l procedimiento y que sean

apelables, una vez interpuesta lu apelacion, el juez la admitird si procede y reservard su

de la apelacion que

tramitacion para que se¢ realice en su caso, conj con la tr
se formule en contra de la sentencia definitiva por la misma parte apelante. Si no se presentara
apelacién por la misma parte en contra de la sentencia definitiva, se entenderdn consentidas lus
resoluciones y awtos que hubieren sudo apelados durante dicho procedimiento; v 1l En los

procedimientos en materia de arrendamiento no procederd la apelacion extraordinaria™

Esto se hizo con la finalidad de ahorrar mas tiempo en la substanciacién de
apclaciones, y asi evitar el mas trabajo posible a la sala, toda vez que con este tipo de
procedimicentos, se reservan las apelaciones inlerpucstas antes de la sentencia definitiva, para
cuando la misma parte que apelé las anteriores resoluciones, impugne la definitiva;
cntendiendo que si no la recurre, se tendran por conformes y confirmadas dichas resoluciones.
También en este tipo de procedimicntos las npclacibncs sélo se admiten en efecto devolutivo,
es decir sin suspension del procedimiento. De igual manera debemos tomar en cuenta lo

dispuesto por el articulo 967 referente a la tramitacion de la apelacién que dice:

“La apclucvan dahcra inter pam.-rsa en la forma y términos previsto por el titulo dcnmo:cgundo del

Cadigo de I’rocedumcmm Civiles''-

Debemos tomar en cucnia las reglus'gcncralcs de la apelacién: pudiendo apelar los

' de los scxs dias sxgulcntcs a aquel cn que surta sus

efecios la notificacion y para cl caso de Ias Sentencias Definitivas. se puede apclar dentro de
los nueve dias snglucmcs a aquel en que surta sus efectos la notificacion, dandole vista a la

contraria con tres y scis dns l‘LSpLClI\’ imente para contestar agravios. los cuales debe formular
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¢l recurrente forzosamente, por que de lo contrario no se téndrﬁﬁbr _ihﬁefpuesla la zipelacién.
Cuando se apela la senfencia deﬁnilikva. s¢ remiten -los autos pffncipalcs, cuaderno de
apelacion y todos los documentos exhibidos por las partes debiendo ‘quedar en el juzgado la
Seccidn de- Ejecucion, la cual contendrd, copia certificada del escrito inicial de demanda, del
emplazamiento en caso de embargo, contestacion de demanda si hubiere o en su caso el acuse
de rebeldia-y el auto que le recaiga, reconvencion, contestacion a esta, audiencia y sentencia.
Para que a opcioén de la parte ganadora, se continlie con el procedimiento de ejecucion de
‘sentencia, la cual se puede realizar, siempre y cuando sc exhiba una fianza la cual serd fijada
‘por el a quo, con la cual se garantizan los posibles dafios y perjuicios que se pudiesen
ocasionar con la cjecucion de la sentencia a la parte perdedora, hasta el momento en que se

dicte la resolucion de segunda instancia, la cual puede confirmarse, modificarse o revocarse.

En caso de que se haya cjecutado la definitiva, obviamente con la exhibicién de la
[1anza y se haya revocado la misma, la parte perjudicada podra exigir se haga valer la fianza
exhibida y se le paguen los dafios y perjuicios causados. Sin embargo, existe la posibilidad,
mediante la exhibicion de una contra-fianza, de que no se ejecute la sentencia definitiva, la
cual podri hacerse efectiva para garantizar dafios y perjuicios ocasionados con la no cjecucion.
Como podemos ver, existe una paridad para las partes en este procedimiento. ya que los dos

protegen sus derechos cn igualdad de condiciones.

4.7. . INTEPRETACION DEL ARTICULO 957 QUE LE DA LA FACULTAD AL
JUZGADOR PARA RESOLVER EN FORMA EXPEDITA SOBRE LAS
CONTROVERSIAS, ‘

Este articulo es importante para este _irabajo, ya que la ley le da facultades amplias al
Jjuzgador para resolver de forma expedita el juicio, en consecuencia se convierte este juicio en
sumario; lo que ¢n algunas ocasiones la ley o el juzgador no les permite a las partes preparar
prucbas que pueden llegar a ser importantes en el procedimiento para la solucién del juicio, ya
que ni siquicra ¢stas son admitidas. En consccuencia, se procedera de manera concisa al
estudio de la parte conducente a la expedites del procedimiento, y por lo tanto de la justicia. lo

cual se desprende del citado articulo; mismo que se transcribe en su parte conducente:
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A las” controversias que versen ‘sobre’.arrendamiento immobiliario les seran aplicables: las
disposiciones ‘de este titulo. El juez tendrd las mds amplias fucultades para decidir en formu

pronta y expedita lo que en derecho convenga ... "

Como sc puede obscrvar este articulo, permite al juez tomar cualquier decision que lo
lleve a resolver, de manera rapida, determinada situacion y como consecuencia de ello, que no
se enlorpezca cl procedimicnto, es decir que éste se Heve a la mayor brevedad posible; en
consecuencia, el juzgador interpretando las normas procesales, pucde admitir o no pruebas que
pueden scr esenciales para la solucion del litigio; asimismo, tomando en consideracion que se
trata de un juicio rapido, el juez puede auxiliar de manera equitativa a las partes, es decir las
auxilia con la preparacién de prucbas cuando éstas no estén dentro de las posibilidades del
oferente de llevar a cabo la preparacion de las mismas; es entonces donde entra ¢l juzgador y
la aplicabilidad de estc precepto, al tener la facultad de auxiliar a las partes imparcialmente; lo
cual en algunos casos en donde el juez por la pronta imparticion de justicia, (que es uno de los
motivos por los cuales se reformé el citado articulo) puede considerar, que por estar fijada la
litis o por la cercania de la audiencia de Iey, no es posible la admisién de determinada prucba,
quizas por no considerarla idénea (que es otra facultad que le da la ley a los jueces) o por lo
antes sciialado. Este articulo estd muy relacionado con los articulos 960 y 961 del Cédigo de

Procedimientos Civiles (lo cual se vera mas adelante).

Por lo tanto considero, que en cierta forma es correcto que el juzgador tenga dicha
facultad, ya que no se permite que se entorpezca la imparticion de la justicia y que se resuelva
un asunto, en ¢l término marcado por la propia ley; sin embargo, pienso que los jueces bpucdcn
abusar de esta situacion, toda vez que como tienen las facultades necesarias para considerar
idénca o no una prucba, pueden dejar de admitir algunas en virtud del corto tiempo que se
tiene para el desahogo de las mismas, ya que como se menciond con amenondad el penodo :
probatorio comicnza desde el escrito inicial de demanda 'y de la comcslucxon a'la'misma hasta

cl desahogo de las prucbas en la audiencia de Icy

4.8. lNlFRl’RETAClON DE LOS ARTICULOS 960 Y 961 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS ‘- CIVILFS All~NDIl‘NDO A LA NATURALEZA DEL
PROCEDIMIENTO.
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Como sabemos el procedimiento ¢n 'ésktblbjbdi‘o' es un procedimiento especial. Los juicios
especiales son aquellos que sc establecen para dcterminados tipos de litigios y que no tienen el
cardcter de ordinarios, es decir, que no cumplen rigurosamente todas las ctapas de un juicio
ordinario, como por ejemplo los juicios ejecutivos, el especial de desahucio, los sucesorios. las
controversias de orden familiar, las controversias de arrendamiento, entre otros, En
consccuencia, por tratarse de un juicio especial, sabemos que su tramitacion es diferente al
juicio ordinario, sin embargo, el procedimiento para conflictos relacionados con inmucbles ha
sido modificado en diversas ocasiones radicalmente, tal y como hemos visto en cl capitulo
anterior, siendo la reforma del afio de mil novecientos noventa y tres la mas trascendente y la

- que sc aplica en la actualidad.

Es necesario que recordemos que uno de los motivos principales de esa reforma fue la
equidad juridica entre arrendador y arrendatario, trayendo como consecuencia la creacion del
titulo especial para las controversias de arrendamicnto inmobiliario, con un procedimicnto
totalmente diferente al que se habia venido aplicando hasta antes de estas reformas, ya que a
pesar de que se habia creado un capitulo exclusivo para las controversias destinadas a casa
habitacién no habia sido tan trascendente, toda vez que se regia conforme a las reglas del
Jjuicio ordinario civil, provocando un procedimicnto sumamente largo. Es por eso que con las
reformas antes enunciadas, se logra materialmente lo que el legislador desde 1985 habia
deseado, que cs la expedites de la justicia, asi como la equidad juridica entre el arrendador y
arrendatario; ¢s por eso que al momento de la creacion del titulo Décimo Sexto Bis, De Las
Controversias En Materia De Arrendamiento Inmobiliario, se logra también ese tan descado
principio establecido en nuestra propiavconslitucién, consiguiendo un procedimicnto agil y
expedito. tendiente a eliminar juicios eternos, practicas indebidas y asimismo reducir en
nimero los asuntos inquilinarios, es por eso que con este procedimiento, se pueden resolver en

corto tiempo las controversias suscitadas en’ condiciones de lgualdnd y _cquidad _entre

arrcndador y arrendatario; como se desprcndc de Ia l(.SlS quc a commuacxon se transcribe:

NOVENTA ¥ TRES, POR EL QUE,
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DE LA GARANTIA DE AUDIENCIA ¥ DE DEFENSA. De como estdn redactados los articulos
960, fraccion I, y 961, del titula décimo sexto bis, del Cédigo de Procedimientos Civiles para ol
Distrito Federal, se udvierte el principio que los regula, que desde un plano general, ¢s aquel que
deja a las partes la carga de realizar todas las actuaciones necesarias para la prosecucion del
Juicio, pero también el propdsito del legistador de que las controversias se resuelvan a la
brevedad posible. Asi lo establece el primero de los citados numerales, al seialar que la
preparacion de las pruebas quedard a cargo de las partes, quienes deberan presentar a los
testigos, peritos y demds pruebas que les havan sido admitidas. La disposicion también prevé la
intervencion del Juez, pero sélo a fin de auxiliar a las partes oferentes, siempre 3 cuando

demuestren estar imposibilitadas para preparar debid ¢ ¢l desah de las pruebas yu
P & )

admitidas. La funcion del juzgador, en tal supuesto, se concretard a lo siguiente: a) Expedir los
oficios o cituciones; b) Realizar ¢l nombramiento de peritos, incluso el del perito tercero en

discordia;

¢} Poner a disposicion de la parte oferente los oficios y citaci corresy li

Lo anterior tiene como | (puesto un pr limi dgil y expedito y lu intencidn de que las
partes preparen las pruebas, a fin de que éstus se desahoguen a mis tardar en lu sudiencia de
ley. De esta manera, se advierte que: 1. A lus partes corresponde preparar lus pruebas que
ofirezcun, deber que se traduce en presentar a los testigos, los peritos y las restantes probanzas
admitidas. 2. Tal obligacion no queda sustivida en caso de que tengan imposibilidad y la
demuestren ul Juez. En esa hipotesis, el juzgador intervendrd para auxiliar, limitdndose a aquellos
aspectos seiralados con antelacion. 3. Asi, las partes deberdn recoger los oficios y citaciones
respectivos, cuando el Jues los ponga a su disposicion y entregarlos o presentarlos a quien
corresponda. Una vez hecho esto, la oferente habrd de exhibir ante ol juzgador lus copias de
dichos ofi

civs ¥ citaciones con los signos o sellos que demuestren su recepcion con lus anotaciones
respectivas, antes de la fecha fijada para la celebracion de la audiencia, asi comao las pruebas de
que se trate. 4. En el supuesto de que no obstante las gestiones realizadas, no se hava dado
respuesta concreta al oficio o peticion del Juez, la parte oferente asi habra de manifestarlo antes
de la celebracion de la audiencia, a fin de que no se deseche la probanza por causa a ella
imputable. Ahora bien, el articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, estublece en sus diferentes fracciones las reglas para celebrar la audiencia de ley. La
primera, es que el Juez deberd estar presente y exhortar a las partes a concluir ol litiggio mediante
una amigable composicion. De no suceder esto @ltimo, se pasara al desahogo de pruebas. La
segunda gira en torno a dos sitwaciones: que estén o no preparadas las pruebas. Si acontece lo
primero, se desahogaran las probanzas, las partes alegaran lo que a su interés convenga y el Juez
dictard la resolucion que corresponda. En cuso de que no estén preparadas, se dejardn de recibir,
se declarardn desiertas por "causas imputables a la parte ofereme”, y la audiencia continuard,
pues no podra suspenderse ni diferirse en ningiin caso "por jalia de preparacion o desahogo de las
pruebas admitidas™. Como queda de manifiesto con o hasta aqui apunado, la normatividad a que

se ha hecho referencia de ninguna manera es una himitante do la garantia de andiencia y defensa

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




151

de los gobernados, pites no es exacto que por razones no imputables a la parte oferente se quede

dsta sin las priuebas que le fueron admitidas opor , cuenta habida de que lo que en
realidad estd sancionando el legistador es la dilacion del procedimiento, merced a la falta de
© preparacion de las prucbas admitidas, en virtud de una trampa procesal o bien por negligencia,
descuido o desimterés de la parte oferente. Lo anterior se pone de relieve si se toma en cuenta la
Exposicidn de Motivas del Decreto que reformd, adiclond y derogd diversas disposiclones, entre
otras, el titulo décimo sexto bis, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de

donde se desprende que fue preocupucidn del legistador la existencia de un proceso en materia

PR

de arr con iltiples etapas procesales distintas para llegar a la resolucién
correspondicnte, de ayui su prof de un procedimi dgil y expedito, tendiente a eliminar

prdcticas indebidas y a reducir el caudal de asuntos inquilinarios, buscando as( crear

condiciones de equidad entre arrendador ¥ arrendatario, esplrite mismao de la reforma
planteadu, entre otros, en los ya referidos articulos 960, fraccidn 1y 961, del citado tiulo décimo
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a propdsito de lo cual el

bundd, expr lo como objetive la resolucidn de lus controversius derivadas del

arrendamiento mmobiliario a la mayor brevedad. Asi las cosas, cuando la parte interesada no

prepare la prueba de que se trate, al no presemtar a los testigos, a los peritos o aquellas pruebas

que le hayan sido admitidas por el Juez o cuando habiend ifestado imposibilidad para ello,
no hubiere recogido los oficios o citaciones con la debida oportunidad, no obstante haber estado a
su disposicion, o habiéndolo hecho no demuestra que los eniregd a quien debia hacerlo, que no lo
hizo oportunamente, o bien, que no se le entregaron las probanzas, pese a sus gestiones, como se
desprende del articulo 961, fraccion I, de la ley adjetiva civil, el Juez dejara de recibir las
pruebas v las declurard desicrias por causas atribuibles a lu oferente. En consecuencia, como ya

se indico, no ¢s verdad que por causas no imputables a las partes, se queden sin pruebas ofrecidas

¥ admitidas opor s ello ademas, porque lo pretendido por el legislador con la reforma de
los preceptos en comento, es que atentos los principios de prontitud p expedites en la imparticion

de justicia, la parte oferente que irresponsablemente dejo de preparar las pruebas ya admitidas,

sufra las consecuencias de su conducta, motivo por el que, al ov se su negli ia, bajo
ningin supuesto habrd de diferirse (dilatar, retrasar o demorar) o suspenderse (detener o
interrumpir) la audiencia respectiva con detrimento del espivitu de celeridad en el procedimiento
que domind la reforma. En tales condiciones, teniendo que ver la normatividad de los articulos
960, fraccion 1y Y61, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, s6lo respecto
de las probanzas no preparadas por causa imputable a quien las ofrecio. pero no de aquéllas que,
habiénduse preparado debidamente, no pucden desahogarse por causas ajenas a su voluntad, es
inexacto que lay disposiciones de referencia sean limitativas de la garantia de audiencia y defensa

vopor ende, incomtitucionales. | sia; Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario

Judicial de la Federacion y su Gaceta. Epoca: Novena Epoca. Tomo V, Encro de 199~ Tesis.

10 C6C Pdgmae 127 Tesis Aistuda™
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De lo anterior, se desprende que las partes en este procedimienl'o y aténdicndo al
principio de equidad, son las que ticnen la obligacién de preparar las p}ucBas, es aécif deben
tracr a testigos, peritos y preparar todo tipo de pruebas, siendo el juzgad’c‘jr, en un mom_énlo
dado, un auxiliar de ellas, el cual tendra la facultad de ordenar. la citacién de lesligoé, peritos o
demds personas que ayuden a encontrar la verdad juridica con la simple finalidad de resolver
el litigio o en su caso, ordenar la claboracion de oficios, citatorios, quedando obligadas las
partes a realizar todo tipo de gestiones, para que el dia de la audiencia sc encuentren todas las
probanzas y puedan scr desahogadas; no haciéndose responsable mas que las partes, de la falta
de preparacion oportuna de las pruebas. Por lo tanto, consideramos que, por tratarse de un
juicio sumario que tiene tiempos ya establecidos para el desahogo de pruebas —los sefialados
en el articulo 959 del Cédigo de Procedimientos Civiles-, los cuales en determinados casos
son demasiados rigurosos- s necesario que se amplie el término sefialado en el articulo citado.
ya que con esta ampliacion podrian desahogarse todo tipo de prucbaé, aun las que por la
naturaleza de este tipo de procedimientos, en muchas ocasiones no sean admitidas por el

juzgador, como por ejemplo las prucbas foraneas.

. 4.8.1 - VIOLACIONES PROCESALES QUE SE DAN CON LOS ARTICULOS:‘-f
-960 Y 961, DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS ClVlLES. S
A pesar de las reformas a los citados articulos, muchas veces la mterprctaclon de los’

mismos pueden provocar violaciones procesales dentro de un juicio, ya que el hecho dc no o
admitir pruebas que estin debidamente ofrecidas, implica a parte de violaciones procesalés"w". '
violaciones a las garantias individuales. Es decir, como se verd en el punto siguiente, las pancs
tienen la obligacion de ofrecer las pruebas con las cuales pretendan acreditar los hechos
constitutivos de sus pretensiones o excepciones, en consecuencia, si una de ellas ofrece
conforme a derecho una prucba “fordnca” y el jucz no la admite teniendo como argumento la
naturaleza del procedimicnto y la expedites con que el mismo se debe seguir, entonces se
estara frente a una violacion de caracter procesal, la cual puede afectar sus intereses al
momento de dictarse la sentencia definitiva; en virtud de que se estaria quebrantando un

procedimiento al no admitir una prueba que fue ofrecida con forme a las reglas establecidas

o gs S e

por vi i T les, aquellos posibles agravios cometidus dentro de las etapas del proceso. es decis que se transgrede
- ¢l procedimiento. .




‘4.8.l.l.;LA'“N’(.)_-ADMlSlON'I)E-LAVS PRUEBAS FORANEAS REGULADAS
POR EL ARTICULO 300 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES,
 DEBIDO A LA NATURALEZA DEL PROCEDIMIENTO DE LAS
' CONTROVERSIAS DEL  ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO Y SUS.
CONSECUENCIAS JURIDICAS. (CHOQUE DE LA NATURALEZA DEL
PROCEDIMIENTO CON EL ARTiCULO 300 DEL CODIGO ADJETIVO).

Es de considerarse que las reglas generales de la prueba establecidas en el cadigo

procesal civil, le son aplicables a todo tipo de juicios y por supuesto al juicio de controversia
de arrendamiento inmobiliario, en consecuencia, las reglas del ordinario civil —algunas de

cllas- se pueden aplicar al juicio materia del presente trabajo, incluyendo las prucbas forincas.

Si bien es cierto que los procedimientos de arrendamiento inmobiliario, son sumarios,
también es cierto.que no se puede transgredir el derecho adjetivo que la ley nos enmarca y nos
otorga y concede, ¢s decir, no se pueden violar normas gencrales y que pueden ser aplicables a .
un procedimiento; en consecuencia si se ofrece conforme a derecho una prucba forinea, el
Jjuez debe tomar en cuenta, sin prejuzgar, la idoneidad de dicha prucba, asi como si tiene
relacion con la litis v si cumple con los requisitos que se requieren para su admision, en caso
contrario, desccharla. sin dar como simple explicacion, que atendiendo a la naturaleza del
procedimiento y loda vez que se trata de un juicio especial, no se pueden aplicar las normas
referentes a dicha prueba; siendo que la propia ley no establece la inaplicabilidad de lo
referente a las prucbas fordneas a este tipo de juicios y de igual manera, como se sabe, lo que
no esta prohibido esta permitido y en el capitulo de las controversias de arrendamiento
inmobiliario, no se prevé, en primer lugar la regulacion de pruebas foraneas, ni mucho menos.
nada accrca de no aplicar las normas referentes a las mismas, por consiguiente se puede
concluir que al no estar regulada esa inaplicabilidad, en consecuencia se considera que estd

permitido y que pueden y deben ser aplicables.
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Por lo tanto, hay que considerar que existe un choque entre lo establecido en las reglas
gencrales de la prucba y en el capitulo de las controversias de arrendamiento inmobiliario, al
no estar regulado en éste lo establecido con anterioridad, trac como consccuencia la existencia
de una laguna juridica, dejaindonos un vacio en la interpretacion de la norma, la cual puede ser
tomada a favor o en contra, dependiendo del interés de cada parte. En si, este vacio juridico,
puede tracr cotho consecuencia, violaciones procesales como sefialdbamos anteriormente,
dejando quizds en estado de indefension a la parte que la ofrezca, ya que al no admitir el
juzgador la prucba citada, lo deja imposibilitado para comprobar los hechos constitutivos de

sus pretensiones o de sus excepeiones.

Por altimo, consideramos que este puede ser un’motivo:importa

pilrzf la pi'bpuesta

del presente trabajo que se estudiara con hjﬁs p:rofuridldad en'cl capitulo siguiente.”.




- CAPITULOS

LA AMPLIACION DEL TERMINO PARA LA PREPARACION DE PRUEBAS
'Y SUS CONSECUENCIAS PRACTICAS.

5.1. EL PORQUE DE LA NECESIDAD DE LA AMPLIACION PARA
LA PREPARACION DE PRUEBAS.

Como hemos visto, el procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario ha
sufrido cambios trascendentales con el objetivo de que los procedimientos scan mas dgiles y
que lleguen a su conclusion mas rapidamente; proporcionado a su vez que los inversionistas en
¢l ramo de la construccion de vivienda tengan una perspectiva mucho mds favorable y no por
¢l contrario, limitarios. ni estremecerlos por la situacion de que los arrendatarios morosos y
desobligados en cuanto a sus contraprestaciones detentaran por mucho tiempo la posesion de
un inmueble al cual no tenian derccho, ni siquiera a disfrutar atendiendo a su desobligacion

para con ¢l arrendador.

Es por eso que en el arrendamiento existe una relacién reciproca y vinculativa entre

-+ arrendador y arrendatario, atendiendo a sus mutuas obligaciths; por lo que cuando existe un
conflicto de intereses entre cllos, el agraviado tienc ¢l derecho de demandar. Haciendo la
debida connotacion que anteriormente existian mas dificultades para los arrendadores, debido

a los procedimicntos eran sumamente largos; entorno que fue provocado por que antes de las
reformas del 7 de febrero de 1985, lo dnico que sc perscguia con esa reglamentacién era

proteger al arrendatario.

Debemos recordar que ¢l legislador con la creacion del capitulo especial del
arrendamiento inmobiliario, pretendié dar celeridad a los procedimientos toda vez que los
regulados con anterioridad a las reformas de 1993, se consideraron como un atentado a la
inversion de infraestructura sobre inmuebles dedicados a prestar un servicio de vivienda a
aquellos sujetos que no contaban con capacidad ccondmica, situacion que llevé al legislador a

tratar de reglamentar la expedites en la imparticion de justicia relativos al arrendamiento




inmobiliario; tan cs asi que uno de los puntos medulares de la exposicién de motivos del:

legislativo realizar las reformas, era que los procedimientos se transformaban en’un medio
eficaz para que cl arrendatario disfrutara de una vivienda por un largo periodo: de ,;iembb al
utilizar trampas que se encontraban ajustadas a derecho, alargéndose asi el juicio que tenia la

finalidad de provocar el desalojo del inquilino. .

Por lo que en atencién al estudio realizado en este trabajo, nos h’em’os percatado que se
pcfmilian situaciones que detenian la continuacion del proceso, lo cual desconcertaba a los
ihrrén'dndorcs provocando que los propictarios con inmuebles para arrendar lo dejaran de hacer;
"tboda ‘vez que ese procedimiento se realizaba a peticion de parte, sin que ¢l juzgador tuviera
tantas facultades y posibilidades para darle la celeridad necesaria al procedimiento, de tal
forma que se agilizara tanto, que se convirticra casi en un procedimiento oficioso (como lo es
en el procedimiento de 1993), esto sin dejar de considerar que todo proceso pese al auxilio del

juzgado se trata de juicios a peticion de parte para darles los impulsos que merezcan.

Situacion que traia como consecuencia que los. propios  participes retardaran el
procedimiento al establecerse como un principio furidaniénlal; el impulso proceﬁal de parte
intercsada. Esto originaba que el interés se transgiversara, convirtiéndose cn ‘el mtercs de no.
impulsar el proceso, mientras no avanzara cl arrendatario tendria la scgurldad de una vnvxcnda
a bajo o sin costo alguno, lo que provocaba un desgaste fisico y economlco deI nrrendador.
trayendo como consecuencia el desinterés, en primer lugar, de seguir el proceso para oblencr :

la recuperacion de la vivienda arrendada y, en segundo lugar, el desnmcres por panc de

inversionistas de financiar en inmuebles que al final de cuentas ncabanan ‘en ‘manos de

personas que no detentaban la propiedad y que lampoco cumphan con el pago de Ia renta;”

" Todo esto provocé que el legislador Sin vioﬁlé’ma;‘v el f'prkincipi‘o general de derecho
relativo a la garantia de audiencia consagr’ldo‘ken el artickuylo' 14 constitucional, consistente en la
sq,urldad de ser oido y vencido en JulClD de manera unperauva, estableciera un cambio

“estructural en el impulso procesal, lransform.mdolo en ‘una carga procesal para las partes. va
que impone a los contendientes en el juicio la preparacién de pruebas a su cargo. Siendo que

los propios ofcrentes tienen la obligacion de presentar a testigos, peritos y demas prucbas que
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el juzgador tenga’a bien admmr lo cual: ‘se eslablecc en Ia fracc:on Il dd numt.ral 960 dcl
COdIEO adjetivo en el sentido que lodns aqucllos clcmentos quc no sc desahoguen a mis lardar
en la audiencia provocarzi la declaracnon de su descrcnén por - causas unpulables al ofcrcnle

(comndcrando que imputar es atribuir una culpa). -

.

Encontrandonos que el iegislador presupone qﬁc el interesado en cl dcsdhogo de una
prueba siempre tendrd la culpa’ de su falta de preparacién provocando -asi una acci6n
censurable, en el sentido de que cn ocasiones la culpabilidad no recae en el oferente lo cual
pudiese encontrar su justificacién en el excesivo uso y abuso de elementos probatorios, si bien
es cierto las partes ticnen la obligacién de preparar todas sus prucbas con o sin auxilio del
juzpador; también es cierto que en ocasiones cxisten agentes externos que impiden su
oportuna preparacién, como por cjemplo que la autoridad a la cual se le solicité determinada
cosa no la remita a tiempo al juzgado. Teniendo a su vez la obligacion el oferente hacer del
conocimiento del juzgador tal siluacién para no caer en la culpabilidad de la falta de
preparacion y no provocar la desercion de la prueba. Esto sin dejar a un lado la “obligacion del
juez y en auxilio del oferente” de ordenar nuevamente y con prontitud la solicitud a dicha
autoridad lo pedido; sin embargo considcramos que el legislador desvirtué la imputabilidad
que tienen las partes para la preparacion de las pruebas, déndoles la viabilidad de demostrar la
imposibilidad de preparar directamente el desahogo de las pruebas por causas no atribuibles a
cllas, para lo cual el Juez en su auxilio debera expedir oficios o citaciones, pero condicionando
de nueva cuenta este auxilio a que el interesado realice todas las circunstancias para la

preparacion y desahogo de la prueba.

Situacién que pragmdticamente no se adecua cien por ciento a la realidad, ya que a
través de mi desarrollo profesional, me he percatado que cuando una de las partes tiene ofrcce
una prueba la cual debe desahogarse fucra de la jurisdiccion y competencia del juez del
conocimiento éste niega la admisibilidad de la misma bajo ¢l argumento que por la naturaleza
del proceso se impide la existencia de términos probatorios extraordinarios, atendiendo al
articulo 959 que seiala que la audiencia se debe fijar entre los 25 y 35 dias: lo anterior
consideramos que violenta el principio consagrado por las reglas procesales que establecen

que las partes tienen en el derccho de acreditar los extremos de sus pretensiones. al

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

-




158

presuponerse que ¢l oferente tiene interés en el desahoi,o de dlcha prucbn pnra acrcdllar Ios‘
extremos constitutivos de sus prelt.nsxom.s o excepciones sct.,un sea el caso, con la tnica
condicionante que esc clemento no sea contrario a la. moral, las buenas’ costumbres y el
derecho; dejando a un lado la idea de que ofrecen prucbas con la Fnallddd de retardar el

procedimicnto.

Como sabemos este procedimiento tiene como finalidad, ademds de lo antes
mencionado, reducir su solucion a un término de 25 a 35 dias para evitar el alargamiento del
mismo ofreciendo pruebas intiles que solo lo retarden: este periodo de tiempo va desde la
interposicion dec la demanda hasta la audiencia de ley en la que se dicta la sentencia definitiva
(haciendo la aclaracion que para lograr esto. depende del interés que la parte actora ponga al
asunto, llevando a cabo el emplazamiento del demandado lo mds rdpido posible). Como sc
puede ver el periodo probatorio se abre con la demanda. tal y como lo establece la segunda
parte del articulo 958 en el sentido de que el periodo para ofrecer prucbas es en la demanda,

contestacion, reconvencion y conteslacion a ésta.

‘Es necesario que mencionemos que las reformas 'a'los procedimientos sehicieron con’

la: Frme intencion ‘de que se siguicra mwrm_ndo en-la construccxon “de- vwncnda para as|

'cumphmenlnr la garantia individual y social quc consagru nues(ra Consu ucnon que

) hecho dc que cada familia o persona cuente con una vnvnenda du,na y decorosa.

Por lo anterior pensamos que la demanda y su cpnlcsléc'iéll,‘ son’ Ios"m6n1cnlos
procesales mds importantes, ya que con la primera de cbl,las el aéciéﬁan!é ‘hace del’
conocimiento del érgano jurisdiccional su derecho para ¢l violado y con la segunda, sc integra
la litis; sc abre y se cierra el momento oportuno para ofrecer prucbas (sin dejar de considerar la
accion reconvencional en la cual también se debera ofrecer pruebas, al igual que en su

contestacion). Asi, en ¢l momento que se tiene por contestada la demanda y en su caso la

reconvencion, el juzgador debe dictar auto admisorio de pruebas ordenando la preparacion de
aquellas donde las partes se vean imposibilitadas para hacerlo: reduciendo asi ¢l término para
prepararlas lo que en ocasiones ¢s imposible realizar por parte del oferente; esto tiene su

sustento juridico en el articulo 959 del codigo procesal. yva que indica que debe sefialarse la
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-audiencia de ley-entre los 25 y.35 dia§ a partir de que el auto admisorio de demanda, en

consccuencia se reduce el término para preparar las prucbas.

A csto consideramos que el legislador fue mds alld, ya que si bien es cierto las partes
en este procedimiento tienen la obligacion de preparar sus prucbas y que ellas son las
principales encargadas de que estos términos se cumplan, consideramos que es casi imposible
realizar tal preparacion, ya que no se tomo en cuenta si se reconvenia o no, 0 en su caso Si
ofrecian prucbas de caricter forineo, las cuales no se encuentran prohibidas en el capitulo
especial de controversias de arrendamiento, es decir no hay articulo expreso que prohiba tanto
cl ofrecimiento como la admision de las mismas y como sabemos en el derecho “lo que no
estd prohibido, estd permitido”; por lo tanto se puede aplicar “de manera suplectoria™ la
generalidad. Sin embargo esa reduccion de tiempo -lo cual consideramos como causa
imputable a la parte actora primordialmente, ya que es la principal interesada y obligada para
que esos términos se cumplan- ha traido consecuencias en la practica, toda vez que en muchas
ocasioncs no se alcanza a dictar el auto admisorio de pruebas, impidiendo a las partes su
preparacion, por lo que llegada la fecha de la audiencia de ley, muchas veces no es posible
practicarla por circunstancias de tiempo imprevistas. Asimismo los juzgadores atendiendo a la
naturaleza del procedimiento, y contando con un periodo *“delimitado” de tiempo para que se
realice la audiencia y se dicte sentencia, consideran que no es posible admitir prucbas de tipo
foraneo, ya que estas cuentan con un periodo extraordinario para su desahogo enmarcado en'el
articulo 300 del Cédigo adjetivo, ya que en opinién de los jueces la admision de una 'prue'ba

fordnea iria en contra de la naturaleza del procedimiento.

Sin embargo opinamos que tal situacién pucde solucionarse con la ampliacién del
término probatorio, ya que si bien es cicrto sc encuentra restringido el término.a 35 dias,
también lo es que no se puede negar la admision de toda prueba que se ofrezca conforme a
derecho; ademas tomando en consideracion que por causas imputables a las partes no se lleven
a cabo las audiencias de ley estipuladas por el juzgador. consideramos que la prueba forinea
dcbe ser admitida: reconsiderando que en la prictica la esencia del legislador no se consuma al
no cumplirse con la expedites de la justicia. mas sin en cambio, se violan derechos procesales

que tienen las partes al no admitirse este tipo de pruebas. existiendo en consecuencia que las
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partes si_pueden retardar ¢l proccdmncmo sin que sean sanc:onndas, pcro cl JUCL no admllc .
prucbas que pueden ser esenciales para su dc.termmacnén por la snmple reduccxén del ucmpo
que sc tiene para su conclusion, por lo cual consndcmmos que se pucde hacer una modlf' cncnon':

en cuanto al periodo probatorio,

5.2 REFORMA AL ARTICULO 959 ' DEL 'CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS ~ CIVILES, SIN VIOLENTAR LA
’ NATURALEZA DEL PROCEDIMIENTO.

El articulo 959 del cddigo adjetive determina que la audiencia de ley debera llevarse
dentro dc los 25 y 35 dias siguientes al auto admisorio de pruebas, déndose por concluido el
juicib dentro de ese término. como lo indica la propia denominacion de la audiencia como “de
dvesz\hogo de 'prucbas, alegatos y sentencia™, en ese mismo momento se desahogan las pruebas
admitidas estén o no preparadas, dada la obligacién que tienen las partes para hacerlo;
pasandose posteriormente al periodo de alegatos, finalizando con la emision de la sentencia

definitiva.

Por lo que es necesario que- analicemos los articulos 960 y 961 del Cédigo de
Procedimientos civiles, al ser importantes para la propuesta del presente trabajo. Por tanto y
como se desprende del texto del numeral 960 del citado ordenamiento, podemos notar que en
su introduccion se habla “del periodo de la admision de pruebas y hasta la celebracion de la
audiencia dc ley, sc preparardn las mismas para que se desahoguen en ese acto™; es decir solo
se refiere a las prucbas que ya han sido admitidas por el juzgador; estableciendo estc numeral
la imputabilidad que la propia ley y el juez le atribuyen a las partes para que preparen sus
prucbas, con la condicionante que de no hacerlo se dejaran de recibir por causas achacables al

oferente. El citado articulo se divide en 2 partes; la primera de ellas establece:

“l. La preparacion de las pruebas quedard a cargo de las partes, por lo que deberan presentar a

los testigus, peritos y demds pruchas que les hayan sido admitidas y solo en caso de que

¥/ stren la imposibilidad de preparar divectamente el desahogo de algunas de las pruebas que
le fueron admitidas, ¢l juez en auxitio del oferente deberd expedir los oficios y citaciones v realizar

el nombramiento de peritos, incluso peras wercero en discordia poniendo a disposicion de la parie
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oferente los oficios y citaciones r(.':pL'cIl\'m a efecm de que /ar purhz.s preparen las pruebm » estas

se desahoguen a mds tardar en audiencia de I«. IO

Ista parte se refiere a la imputabilidad que tienen lasbpancs respecto de la falta de
preparacion de las pruebas admitidas por el Juez (nunca indica que prucbas se pueden o no
admitir), asimismo sc establece la ayuda por parte del juzgador para con las partes consistente
en el auxilio que les da para que realicen las debidas citaciones o diligencien oficios, es decir
ordena que se elaboren cédulas de notificacion, citatorios, oficios o en su caso, que se mande
citar a peritos, lo cual se hara por parte del juzgado, siempre y cuando las partes expresen
claramente la imposibilidad de preparar las pruebas que ofrezcan, ya que de lo contrario se
dcjardan a su disposicion las cédulas, citatorios, etcétera para que ellos realicen la
diligenciacion. En consecuencia cuando las partes manifiestan la imposibilidad de prepararlas,
cl juez los auxiliard ordenando la elaboracién de oficios, citatorios u lo que corresponda,
debiendo realizarse la citacion por parte de los oferentes con la celeridad que amerite; esto con

la finalidad de que todas las prucbas se encuentren preparadas el dia de la audicnéin de ley. -

{3s decir esta parte, se refiere inica y cxclusxvamcmc ala prcparacxd delas pruebas,'

con o sin ¢l apoyo por parte del juzgado; en consecuencia se. habla {micamente de las prucbas

que ya han sido admitidas por parte del juzgador.

Por lo que hace a la segunda parte del citado articuld; el mismo establece: -

Il Si Hamado un le.mgo, penla o so/lcunu'o un dacumenlo quc haytm sldo udnulldos como
pricba, no se desahogan éstas a mds lurdar en la’ audiencia, se declarara (Iewerla la pmebu

ofrecida por causa imputable al oferente”.

Lo anterior se refiere a la sancién a que se hacen merecedoras las partes en caso de que

no se preparen las prucbas —imputabilidad-, si pese al auxilio del juzgador las. pruebas no se

_encuentran preparadas cl dia de la audiencia de ley, éstas se dejan de recibir declarandolas
desiertas por causas lmputables al oferente, entendiéndose por 1mpmabll|dnd la culpa que cada

parte tenga por no preparar determinada prucba, sea por ociosidad o simple negligencia; con

esto se cvita el retraso para la continuacion del juicio, ya que la audiencia a que nos referiamos
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en lineas anteriores, es UNICA y no pixedc d"i‘féri‘rse Y;ii‘)r‘ning“ﬁn céso. Por lo tanto al momento
dc que ésta se declara abierta, se tendrdn ciue desahogar todas las prucbas admitidas y que sc
encuentren preparadas y las que no lo estén se dejaran de recibir con la simple concepcién que
sera por falta de interés juridico del oferente y obv;'iafnc’nlc por causas imputables a él.

Con el fin de ilustrar lo anteriormente expuesto, citaremos parte de la Sentencia
emitida por el OCTAVO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL. DEL PRIMER
CIRCUITO, por unanimidad de votos de los magistrados componentes de dicha autoridad
judicial respecto del amparo directo civil numero 368/2000, siendo la parte qucjosa ZAP/,\TA
INTERNACIONAL, S.A. DE C.V. Y COMO TERCERO PERIUDICADO BAKER
HUGHES DE MEXICO, S.A. DE C,V.. (la cual si bien es cierto no es jurisprudencia ni
mucho menos es obligatoria, si inﬂ‘uyé para formar un criterio y base para el presente trabajo);
en consecuencia, retomando lo manifestado respecto del multicitado numeral, la sentencia

citada cn lineas anteriores establece en su pigina 55

“De la- recta interpretacion de los numerales lrallscrilas,' se advierte el ﬁriucipio
dispositivo que los regula, el que desde un plano general, es aquel que deja a las partes la
carga de realizar todas las actvaciones necesarius para lua prosecucion del juicio, pero
también el proposito del legislador de que las controversias se resuelvan a la brevedad

posible. Asi lo establece el articulo 960, fraccion 1, de la ley adjetiva civil, al seiialar que

la preparacion de las pruchas quedard u cargo de las partes, qui deberdn pr tar a
los testigos, peritos y demds prucbas que les hayan sido admitidas.

La disposicion también prevé la intervencion del juez, pero solo a fin de auxiliar a las
partes oferentes, siempre y cuando demuestren estar imposibilitadas para preparar
debidamente el desahogo de lus pruebus ya admitidas. La funcion del juzgador, en tal
supuesto, se concretard a lo siguiente: u) Expedir los oficios y citaciones; y b) Realizar el
nombramiento de peritos, incluso el perito tercero en discordia; y ¢) Poner a disposicion

de la parte oferente los oficios y citaciones correspondientes.

Lo anterior tiene como presuy wun procedimiento dgil y expedito ¢ intencion de que

las partes preparen las pruebas, a fin de que éstas se desahoguen a mas tardar en la
audiencia de ley. De esta manera, se advierte que: 1. A las partes corresponde preparar
las pruehas que ofrezcan, deber que se traduce en presentar los testigos, las peritos v las

restantes probanzas admitidas; 2. Tal obligacion no queda sustituida en caso de que

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




tengan’ imposibilidad y le demuestren ol juez. En tal hipétesis, el juzgador intervendré
“para auxiliar, limitdndose a aquellos aspectos seiialados con antelacion; 3. Asi, las partes
deberdn recoger los oficios y citaciones respectivos cuando el juez los ponga a su
disposiciin y emtregarlos o presemtarlos a quien corresponda. Una vez hecho esto, la
“oferente habrd de exhibir ante el juzgador las copias de tales oficios y cituciones con los
signos o sellos que demuestren su recepcion o con las anotaciones respectivas, con
antelacion a la fecha fijada para la celebracion de la audiencia, asi como las pruebas de
que se rate; y 4. En el supuesto de que no obstante las gestiones realizadas no se haya
dado respuesta concreta al aficio o peticion dél juez, la parte oferente asi habrd de
manifestarlo antes de la celebracion de la audiencia, a fin de que no se desecha la

probanza por causa a ella imputables. ...*" (SIC).

En consccuencia tal precepto legal cstablece dos supuestos respecto de la obligacion
que las partes tienen cuando han sido admitidas las pruebas por del Juez, mas no habla de qué
prucbas no deban admitirse, ni mwucho menos desecharse; es decir, como sabemos la
regulacion de la prucba en este procedimiento, se rige por las normas establecidas cn cl juicio
ordinario civil; ya que a pesar de la cexistencia de reglas especiales para este tipo de
procedimientos, al no contemplar normas en relacién a las pruebas en dicho titulo, en
consecucencia se deberan de regir por la generalidad relativas al juicio ordinario civil; mismas
que establecen los requisitos de cada prucba para ser admitida o descchada.: por.lo que si
cualquiera de las partes ofrecen una. prueba foranea y la misma cumple con todos los
requisitos para su ofrecimiento, entonces ¢l juez deberd admitirla al cumplimentarse la
normatividad establecida por el codigo adjetivo aplicable. Siendo asi que en el juicio en
estudio, deberia ser admitida todo tipo de pruebas, incluyendo las fordneas, ya que lo que se
pretendié con la reforma es la expedites de la justicia, asi como la no dilacién procesal por

culpa de las partes.

Hecho el "améribr'_, estudio, consideramos que ese articulo no deja fuera la
admisién de las prucbas con periodos éxtraordinarios para su desahogo, sino més bien cl

que las partes no dilaten el procedimiento.
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ser admilidas siempre y cuando se cumplan con.

Es por eso que dichas prue'lr)as'debén
: Bac or a lo oferentcs los apcrcnblmlentos quc

las normas que lo regulen, cstablccncnd "‘c | ju

para el caso de que las prucbas no ' prcparcu ¥ desaho;,uen en dclcrmmado uempo sean:

declaradas desiertas.

Hemos podido observar que las partes tienen la oblngacxén dc preparar Ias pruc.bas que

ofrezcan y admitidas por el juzgador, siendo una obligacion quc la propxa ley lc‘ cstablccc,
:csenten cl dia de

con el castigo que en caso de no prepararlas-debidamente y que ‘éstas no sc

ar(es 5|cndo una )

la audiencia, se tendran como desiertas por causas impulablés:u’rlu
delimitacion que impone la propia ley para este npo de pr edi ra que no. se

cometan chicanas ¥y no sc¢ dlar[,uc el ll‘amllt?

Para lo cual a continuacion, lranscrlbxmos una tesx :

anterioridad y que también sirve de apoyo para ol presenle lrabaJo, la cual se'denomina

“ARRENDAMIENTO. EL DECRETO DE CATORCE DE JULIO DE MiL NOVECIENTOS
NOVENTA ¥ TRES, POR EL QUE, ENTRE OTROS, FUERON REFORAIAI)OSv LOS
ARTICULOS 960, FRACCION 1, ¥ 961, DEL TITULO DECIMO SEXTO BIS, DEL CODIGO
DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, NO ES LIMITATIVO
DE LA GARANTIA DE AUDIENCIA ¥ DE DEFENSA. De como estdn redactados los articulos
960, fraccion [, ¥ 961, del titulo décimo sexto bis, del Codigo de Pracedimientos Civiles para el
Distrito Federal, se advierte el principio que los regula, que desde un plano general, es aquel que

deja a las partes la carga de realizar todas las actuaciones necesarias para la prosecucion del

Juicio, pero bién el proposito del legislador de que las controversias se resuelvan a la brevedad
posible. Asi lo establece el primero de los citudos numerales, al sefialar que la preparacion de las

ruebas quedard a cargo de las partes, quuenes deberdn presentar a los testigos, peritos y demds
q 8 P i

pruchas que les hayan sido admitidas. La disposicio bién prevé la intervencion del Juez, pero

s6lo a fin de auxiliar a las partes oferentes, siempre v c lo de en estar imposibilitadas
para preparar debidamente el desalogo de las pruchas ya admitidas. La funcién del juzgador, en
tal supuesto, se concretard a lo siguiente: a) Expedir los oficios o citaciones; &) Realizar el
nombramiento de peritos, incluso el del perito tercero en discordia; v, ¢f Poner a disposicion de la
parte oferente los oficios v citaciones correspondientes. Lo unterior tiene como presupiesto un
procedimiento agil y expedito y la intencion de que las partes preparen las pruebas, a fin de que

dstay se desahoguen a mis tardar en ln audiencia de ley. De esta manera, se advierte que: 1.4 lay
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partes corresponde preparar las pruebas que ofrezcan, deber que se traduce en presentar a los

- : testigos, los peritos y las restantes probanzas admitidas. 2. Tal obligacién no queda ituida en
caso de que tengan imposibilidad y la de en al Juez, En esa hipdtesis, el juzgador
intervendrd para auxiliar, limitandose a aquellos aspectos sefialados con antelacion. 3. Asi, las

partes deberdn recoger los oficios y citaciones respectivos, cuando el Juez los ponga a su

disposicion y entregarlos o pr los a quicn corresy la. Una vez hecho esto, la oferente

habra de exhibir ante el juzgador las copias de dichos oficios y citaciones con los signos o sellos

que demuestren su recepcion con las jones respectivas, antes de la fecha fijada para la

celebracion de la audiencia, asi como las pruebas de que se trate. 4. En el supuesto de que no

£ e las gestiones realizadas, no se haya dado respuesta concreta al oficio o peticion del Juez,
la parte oferente asi habra de manifestarlo antes de la celebracion de la audiencia, a fin de que no
se deseche la probunza por causa a ella imputable. Ahora bien, el articulo 961 del Cddigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, establece en sus diferentes fracciones las reglas
para celebrar la audiencia de ley. La primera, es que el Juez deberd estar presente y exhortar a las
partes a concluir el litigio mediante una amigable composicién. De no suceder esto iiltimo, se
pasard al desahogo de pruchas. La segunda gira en torno a dos situaciones: que estén o no
preparadas las pruebas. Si acontece lo primero, se desahogardn las probanzas, las partes
alegardn lo que u su interés convenga y el Jues dictard la resolucion que corresponda. En caso de
que no estén preparadas, se dejaran de recibir, se declarardn desiertas por “causas imputables a
la parte oferente”, y la audiencia continuard, pues no podrd suspenderse ni diferirse en ningtin
caso "por falta de preparacidn o desahogo de las pruebas admitidas”, Como queda de manifiesto
con lo hasta aqui apuntado, la normatividad a que se ha hecho referencia de ninguna manera es
una limitante de la garantia de audiencia y defensa de los gobernados, pues no es exacto que por

razones no imputables a la parte oferente se quede ésta sin las pruebas que le fueron admitidas

7, )

es la

oportunamente. cuenta habida de que lo que en realidad esti s el legi

dilacion del procedimiento, merced a la falta de preparacion de las pruebas admitidas, en virtud

de una trampa procesal o bien por negligencia, descuido o desinterés de la parte oferente. Lo

anterior se pone de relieve si se toma en cuenta la Exposicion de Motivos del Decreto que reformd,
adiciond y derogé diversas disposiciones, entre otras, el titulo décimo sexto bis, del Codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de donde se desprende que fue preocupacion del

legistador la existencia de un proceso e¢n materia de arrendami con nmuiltiples etapas

procesales distintas para Hegar a la resolucion correspondiente, de aqui su propuesta de un

procedimiento agil y expedito, li a eliminar practicas indebidas y a reducir el caudal de

1

quilinarios, buscando asi crear condiciones de equidad entre arr

I
v arr io.

espirite mismo de la reforma plunteada, entre otros, en los ya referidos articulos 960, fraccion | v
961, del citado titulo décimo sexto bis, del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, a propésito de lo cual el legislador abundd, expresando como objetivo la resolucion de

las comtroversias derivadas del arrendamiento inmobiliario a la mavor brevedad. Asi las cosas,
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cuando la parte interesada no prepare la prucba de que se trate, al no presentar a los testigos, a
los peritos o aquellas pruebas que le hayvan sido admitidas por el Juez o cuando habiendo
manifestado imposibilidad para ello, no hubiere recogido los uficios o citaciones con la debida
oportunidad, no obstante haber estado a su disposicion, o habiéndolo hecho no demuestra que los
entregd a quien debia hacerlo, que no lo hizo oportunamente, o bien, que no se le entregaron las
probunzas, pese a sus gestiones, como se desprende del articulo 961, fraccion I, de la ley adjetiva
civil, el Juez dejard de recibir las pruchas v las declarard desiertas por causas atribuibles a la
oferente. En consecuencia, como ya se indicd, no es verdad que por causas no imputables a las

partes, se queden sin pruebas ofrecidus v admitidas opor : ello ademds, porque lo

dido por el legislador con la reforma de los preceptos en comento, es que atentos los

pret
principi de prontitud y expedi en la imparticion de justicia. la parte oferente que

irresponsablemente deji de preparar lus pruebas ya admitidas, sufra las consecuencias de su

conducta, motivo por ¢l que, al evidenciarse su negligencia, bajo ningi 7 habrd de
diferirse (dilatar, retrasar o demorar) o suspenderse (detener o interrumpir) la audiencia
respectiva con detrimento del espiritu de celeridad en el procedimiento que domind la reforma. En
tales condiciones, teniendo que ver la normatividad de los articulos 960, fraccion 1y 961, del

Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, sélo respecto de lay probanzas no

7] hobiide

preparadas por causa imputable a quien las ofrecio, pero no de aqudllas que,

1obid, 1,

preparado no g hogarse por causas ajenas a su voluntad, ex inexacto que

sposiciones de referencia sean limitativas de la garantia de audiencia y defensa y, ende,
las disposiciones de r encia sean limitat de la g tia de audiencia v defensa y, por ende,

inconstitucionales. | ia: Trit les Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la

Federacién y su Gaceta. Epoca: Novena Epoca. Tomo V., Enero de 1997. Tesis: 1.70.C.6 C Pigina:
427. Tesis Aislada”.

Lo que quercmos dar a notar con la tesis antes transcrita, ¢s que los numecrales

mencionados Unicamente se reficren a la preparacion de las prucbas y el desarrollo de la

i

audiencia de ley, mas no asi que prucbas deben ser o no admitidas; los mcdios probatorios
dcbcn ser. admmdos por el juzgador, sicmpre y cuando cumplan los requisitos proccsalcs que

; ln propla lcy enmarca en cada probanza.

Por lo que si todas las prucbas son debidamente ofremdas, cl juez uenc la’ obligacién

dc admmrlas cn su totalidad, aun sncndo prucbas dc ca’ éctcr foranco. por quc se deben

tomar en’ cucma que es un medio por ¢l LIJdl el ofcrcntc de’la misma desea comprobar lo

manifestado, sea en su demanda o en su conlgslaclon._admmendola con los apercibimientos de

ley en cada caso concreto. Estableciendo ¢l articulo 961 del cadigo adjetivo lo siguiente:

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

EhEs




167

“La audiencia de ley que se refieren los articulos anteriores sedesarrollard conforme a las

siguientes reglas:

JA El juez deberd estar presente durante toda la audiencia y exhortard a las partes a
coneluir el litigio mediante una amigable cmupdsicia'n,

1. De no lograrse la amigable compoyicion se pasard al desahogo de las prucbas admitidas
Y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se encuentren preparadas,
las que se declararan desiertas por causa imputable al oferente, por lo que la andiencia
na se suspenderd uni diferird en ningiin caso por falta de preparacidn o desahogo de las
praebas admitidas.

11l Desahogadas las pruebas, las partes alegardn lo que a su derecho convenga y el juez

dictard de inmediato la resolucion correspondiente ™.

Como observamos, en este f)receplo se cstablecen las reglas a seguir en la audiencia de
ley; siendo la primera de ellas la presencia del juez en la misma, quien debera exhortar a las
partes a concluir el litigio mediante una amigable composicién, en caso cdmrario se pasa al
desahogo de pruebas. La scgunda de cllas, sc basa en 2 contextos; el primero consiste en cl
desahogo dc las pruebas, estén o no preparadas. Si lo estan se desahqgarén todas y cada una'de
cllas y el juez dictara sentencia definitiva; pero para ¢l céso conlrﬁrio, se dejaran de recibir
declarandolas desiertas por culpa del oferente, continuando la audiencia sin poderse
suspender, ni diferir en ningin caso por la falta de preparaciéon o desahogo de las

pruchas admitidas.

Sin embargo, pese a todo lo anterior en la prictica juridica, y aunque las partes tengan
la obligacion de preparar las prucbas que cllos ofrecen, en muchas ocasiones su derecho de
ofrecer medios probatorios para comprobar sus pretensiones y sus excepciones se ve truncada
por no admitir las pruebas que pueden ser trascendentes en ¢l proceso, ya que por el término
tan corto que tienen para llevarse a cabo la audiencia de ley, los juzgadores consideran el
desechamiento de pruebas con términos extraordinarios atendiendo al principio de expedites
de la justicia y a la naturaleza propia del procedimiento en materia de arrendamiento que se
limita a practicamente treinta y cinco dias, no importindoles que sea esencial o no para el
enjuiciamiento final por parte del juzgador. ni tampoco asi que estén debidamente ofrecidas
como lo establece el propio cadigo, provocando en muchas ocasiones violaciones procesales a

la parte que haya intentado ofrecer prucbas “fordneas™ no con la intencion de retardar ¢l
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. emre Ias partes, pomendosc Fn al mlsm

garantia de audiencia cstablecndn en‘el amculo 14 consulucnonal asi como al humeral ‘16dela

Carta Magna.

s por eso que la prop'ucs‘l'z'\' dcl»prést?IIté 4lrab‘a'jo,c's‘ éylzb_aniﬁliar cl términ() probatorio,
para que los jueces no fundamenten el dcsecimmicnto dé' una pruebd fordnea en la naturaleza
del procedimiento, es decir, escudarse en el'principal objetivo que llevo a los legisladores a
reformar ¢l procedimiento de arrendamiento, como lo es el de “expedites de la justicia™. Si se
amplia, el juez ademds de la obligacién que emana de la propia ley, tendrd también el deber de
admitir las prucbas foraneas con sus propios lérm_inos y con los apercibimicntos
correspondientes a cada prucba, atendicndo a su criterio, con la finalidad de que no se cometan

mads violaciones procesales y dicte al final, una justa y equitativa sentencia.

5.3. CONSECUENCIA I’RACTIC4 DE LA AMI’L[ACIO DEL TERMINO A
QUE Sl‘ REFIERE FL ARTICULO 959 DE éDIVGO DE PROCEDIMIENTOS‘_

Como sabemos, el mouvo de un Juncm es que /rcsuélv{a un:c‘o'nﬂictdde 'imereses

edlantc ‘una. Scmencm Dcf'nmva, ©o_bien un

7'couvcn|o que lo concluya; lo cual se da en el procedlmlenlo actual de las ‘controversias de
: am,ndamlcmo (as{ como en cualquicr olro tipo de _]ulClo), el primero de los casos, después de

.. un corto tramite (atendiendo a la literalidad del aruculo 959) refiriéndonos cn especifico a las

reformas de 1993 'y al principio de expedites de la justicia, se llega a la culminacién del

proceso ante el A quo.

Sin embargo, pese a que el tramite es relativamente corto comparandolo con el
procedimiento dec 1985, en muchas ocasiones se deja en estado de indefensidn a una o a ambas
partes por “la naturalcza del procedimiento™ al no admitirse prucbas que quizas sean
trascendentales para ¢l que las ofrezca, sin importar que las mismas hayan sido anunciadas
conforme a derecho, manifestando que el procedimiento en materia de arrendamiento se

encuentra regulado con normas especificas en el Titulo Décimo Sexto: Bis del Codigo de



169. .

Procedimientos Cl\'llcs, enel quc sc establece un pcnodo dctcrmmado para su tramitacion y
conclusién, Es por eso que al no admitir determinadas pruebas, la parte perjudicada recurre la
sentencia definitiva, lovcual en'determinado momento retrasa el procedimiento, ya que en caso
de ser fundado el motivo de la apelacion y aun ¢l del amparo, se corre el riesgo que se ordene
que se retrotraiga ¢l procedimiento hasta ¢l momento de la admisién de pruebas, para que se
admitan - las quc no lo hayan sido en un momento dado, con lo que se retarda mds el

procedimiento para que éste llegue a su culminacion.

Es por eso que nuestra propuesta es la ampliacién del término probatorio en el juicio de
controversia de arrendamiento, para que en primer lugar, no se vaya en contra del principio de
expedites dc la justicia, en virtud de que a pesar de que el término se amplie s¢ van a poder
admitir y preparar todo tipo de pruebas, cvitando asi las trampas que l-'etrasank el
procedimiento. De igual mancra se atenderd con mas ahinco la imputabilidad que lierier) las™
partes para con la preparacién de las prucbas, ya que al contar el procedimiento con mas
ticmpo para su preparacion; éstas no tendran pretexto alguno para no huccrlo. Ademas que. si
bien cs cicrto se trata de un procedimiento agil y rapido, esta propuesta no va en contra de ello,
por que aunque se amplie el término, sc estara hablado de un término corto, com parando]o con

un procedimicnto anterior a 1993 o incluso a un ordinario civil actual.

necesario schalar.

Fn cuarto’ Iugar, se cvltanan a loda cosla las vnolacnoncs proccsalcs que por la in

ndmxsnén de prucbds correc(mncnle ofrccxdas, s¢ produma.



Es por. cso que, proponemo que'se ampllc P cpar c1‘ n’ dc pruebas quc

enmarca el nm’culo 95 del ordcnamlcmo cllndo, ara’ quic los Jdcccs se vean obhgados a

admmr las prucbas ademns dé quc la propm ley no. la prohlb

5.4, CONSECUENCIAS I’RACTICAS POR LA RESTRICCION DEL MISMO.

Una vez estudiado - las consu:uencms précticas . por la ampliacion del término
probatorio, procederemos a indagar cuales serfan las consecuencias por la restriccion a ampliar
cl término; comenzando con decir, que se seguiria yiolentando ¢l procedimicnto al decretar
la no admisién de pruebas forincas esenciales para determinados asuntos, cometicndo
violaciones intra procesales, denotando que las mismas -por desgracia- sc resuelven hasta cl
juicio de amparo y que toma demasiado tiempo, ya que como sabemos muy bien, se pucde

resolver hasta en un aiio aproximadamente dependiendo del asunto de que se trate.

Asimismo se scguiria quebrantado el principio de expedites de la justicia al
retrotraer ¢l juicio hasta la etapa que el Superior jerdrquico del A quo ordene y con la sola
finalidad de que se reponga el procedimiento; en ,viriud de la falta de apreciacion y de la
simple adecuacién a lo establecido cn: el cédigo fldjelivo como norma reguladora del -

procedimiento de arrendamiento, obviamente sin dejar a un lado el titulo especial que lo rige.

Ademas de que se estaria en: imbosn dad de ejecutar en determinado momento la
sentencia que hubiere favorecido a alg,una de:las pancs, en virtud del regreso de los autos a

determinada etapa procesal como consc el de la’ rcsoluclon emitida por la aulondad '

competente, ocasionaria a dlcha partc daﬁos v pcrjmcxos por la citada inejccucion.

el proccdlmu.nto ) cvnar que c.n dclcrmmado momenio sc dlclc la sentencia dd'muvn con quc

se concluya el j Julclo




171

No debemos olvidar que las partes asumen la responSabiIidad de ofrcccr correctamente

las pruebas a su cargo, asi como la responsablhdad para el c so’de que lns mismas scan

admitidas obligindose a prepararlas debidamente,.que al fnal a nque sc amplie ¢l término o

no, éstas de todos modos tendrian la Dblll,'l(.lOl‘l de'que’ lodas las’ probanzas en’la audiencia de
ley estén preparadas para su desahogo, no dandole cabida al juzgador acerca del
desechamicnto o la desercion de las mismas toda vez qhe las partes ‘son las principales

obligadas a hacerlo.

Sin embargo la culpa la tendria ¢l A quo si no admite pruebas ofrecidas de manera
correcta, aduciendo que la naturaleza del procedimiento no lo permite, siendo que si bien es
cierto se reduce a determinado tiempo, también es cierto que el juez no puede dejar de admitir

pruebas anunciadas correctamente.

Es por eso que en ¢l presente trabajo se propone la ampliacién del término probatorio,

teniendo como causa o motivo principal para el mismo que se admitan todo upo de pruebas y-:

que en cierto momenlto no se retrotraiga el proccdumcnto y no se cumpla con Ia e\pedues dc_‘.

- la justicia.
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CONCLUSIONES.

1.- El arrendamiento de alguna u otra forma siempre ha existido, sea con ¢l propio
nombre o con figuras juridicas semejantes en cuanto a sus elementos. Haciendo notar que el
arrendamiento inmobiliario, sicmpre traté y tuvo como finalidad primordial, que las personas
-atendiendo a las nccesidades propias del ser humano, tuvieran un lugar donde alojarse o

- habitar con'su familia; formando asi poco a poco las sociedades.

2.- Asimismo, comprendimos que en la actualidad y en nuestro sistema juridico existe
reglamentado el arrendamiento como contrato, definiéndolo el Cddigo civil como “cuando las
dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal de
una cosa, y la otra, a pagar por esc uso o goce un precio cierto™; es decir que dos sujetos
capaces para contratar pueden celebrar un acto juridico, esto es un acontecimiento provocado
por ¢l propio hombre conociendo las consecuencias del mismo; serd por un lado ¢l que una
persona llamada arrendador conceda ¢l uso y goce de una cosa, sca mueble o inmueble a
cambio de que el arrendatario pague por ese uso y goce una contraprestacion; transmitiéndose

solo la posesion y no la propiedad.

3.- Asimismo y para regular el derecho sustantivo, también exislcn ordenamientos que
regulan los pasos a seguir o mejor dicho los procedimientos para el caso de mcumplxmlemo de
las obligaciones contraidas por la celebracion del contrato; el cual se va ‘a encargar de dar la
pauta a seguir para interponer un juicio en contra del mcumplldo, a dxcha normatividad lo
conocemos como Cdédigo de Procedimientos civiles. el cual uene reglas cspcciﬁcas para cada
una de las acciones a cjercitar contenidas para los efectos de csgc trabajo en el TITULO
DECIMO SEXTO BIS “DE LAS CONTROVERSIAS  DE- ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO”, que nos va a guiar para saber que es lo que se tiene que hacer para llevar
un juicio de esta naturaleza. es decir, este capitulo nos orienta sobre los moinen(ps adecuados
para interponer una demanda, el término que se ‘tiene” para_contestarla, - cuando - puede
reconvenir y el tiempo que tienes para contestar. c'uzm‘do d[‘fccér pruebas, como ofrecerlas, el

momento en que se dicta auto admisorio de prucbas, en que momento se apela, etcétera.
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4.~ Ademas dcntro del presenlc lraba_]o lucnmos un relato ]nstonco respecto de los
proccdlmlcnlos en esta malena. Conocnmos el dccreto de rentas congeladas el cual tenfa como
I'nalldad pnmordml el proteger a la clase que no conlaba con un inmueble en propiedad,
dandole " prerrogativas “sobre - los. arreridadores - de - inmucebles. Aprendimos acerca del
proccd'imiemo de 1985 el cual cambio hasta 1993, Conocimos la ‘esencia del legislador para
“realizar todas esas reformas, que es cn si, atender los problemas inquilinarios de manera
equilibrada, observando los derechos de arrendadores y arrendatarios, ya que se han hecho no
solo reformas de tipo procesal, sino también de cardcter sustantivo. Supimos que el motivo de
los legisladores fue incentivar la construccién de la vivienda, lograndolo con la creacién de

procedimientos especiales para el arrendamiento de inmuebles.

5.- Vimos que efectivamente el trdmite en materia de arréndamiénto ahorn es mucho

mas rapido para resolverse a comparacion de otras cpocas, al evnarsc tlempos proccsalcs, ya

no existe periodo de ofrecimiento de prucbas como en los’j JLIICIOS antenorcs a' 1993 o como en
¢l juicio ordinario civil; también se suprimio la audiencia prcvnz_x y (_ic concxhacnon, siendo el
momento para ello en la propia audiencia de ley o de desal;ovgo" de pruebas, alcgatos o
sentencia, con ello también se logré que esta audiencia no fucra retrasada con “ardides”, sino
que la misma se convirtié en nica para este tipo de procedimientos, es decir, una vez abierta
resulta indiferible desahogandose todas y cada una de las pruebas ofrecidas y admitidas por las
partes, teniendo la obligacion éstas de llevar a cabo su preparacién para el caso de que sea
necesario, en caso contrario se dejan de recibir las no preparadas al dia de la audiencia por
causas imputables a la parte oferente; no dejando al lado al juzgador, toda vez que él tiene la
facultad de auxiliar a la preparacién de las mismas. Ademas en dicha audiencia, se abre el
periodo de alegatos, los cuales como ya sabemos son verbales y finalmente en ese mismo acto,
se ordena la citacion para sentencia definitiva, dictdandose en “ese mismo momento” y con la

cual se pone fin al proceso.

6.~ Suplmos los motivos por los cuales los j Jjueces del nrrendamu.nto mmobulmno no
,admm.n las pru«.bas forancas, basindose principalmente que este procednmu.mo se ‘creo sin
conexdcrdr el posible ofrecimiento de éstas, toda vez que el Ob_]ellVO para lo cual fue creado es

u\lrc olras cosas el suprimir los tiempos procesales, asi como la e\pcdncs de la justicia y la
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“ celeridad ‘en los propios juicios, ademas que ¢! articulo 300 del Cédigo adjetivo establece que
cuentan con tiempos extraordinarios para su desahogo. Lo cual consideramos absurdo, por que

" si bien es cierto este procedimiento cuenta con una reglamentacién especial, también es cicrto
que la ‘misma no regula nada al respecto, convirtiéndose en una obligacion para los jueces cl
admitir este tipo de pruebas; a pesar de que consideren a la admisién de las mismas contrarias
a la naturaleza del procedimiento, dicha admision deberd atenderse y basarse en los articulos
960 y 961 que no marcan el desechamiento de dichas probanzas por su periodo extraordinario,
sino el dejar de recibir aquellas pruebas que no se encuentren preparadas el dia de la audiencia.
Estos preceptos no dan margen a que el juzgador contemple la posibilidad de una fnancra '
dlscrccxonal para no admitir determinada prucba. slemprc que csté blen ofrecndn y que por

supuesto cumpla con las normas relativas a dicho ofrt.cmuenlo‘ ;

7.- Por lo que nuestra propuesta principal que cs .unnlmr cl ncru)do nrohatorm
modlfczmdo cl articulo 959 a fin de que el procedimiento sc concluya en un periodo total de
50 a 60 dias (o el periodo que después del debido estudio de la gama de pruebas que existen, el
legislador sc considere necesario ampliar); ya que si bien es cierto las partes ticne la
obligacion de realizar todos lps tramites de manera rdpida para que los términos establecidos
en el codigo adjetivo no se agoten, también es cierto que csta propuesta podria facilitar la
admision de todo tipo de pruebas a efecto de que sean consideradas como elementos
suficientes para acreditar en determinado momento las acciones y/o excepciones hechas valer,
ya que les daria a las partes la posibilidad de preparar con tiempo suficiente todo tipo de

pruebas incluyendo las foraneas.

8.- Por lo tanto lo que pretende ¢l presente trabajo es principalmente la ampliacion del
pcrlodo probalorlo, reformando el articulo 959, por lo tanto la admisién de todo.tipo de .
pruebds, concediendo con cllo mas posibilidades a las partes para prepararlas y desaho;,arlas._’x
mcluycndo a las que son el motivo principal del presente trabajo, es decnr las prucbas forancas _'

quc en delcrmmados asuntos son fundamentales.

en m ngun momcmo

- 9.- Ll'l atencion a lo anlcnor. cons:dcramm que nucslra propucsl

retardzma el proccdxmlcnto ni camumlfu ¢n contra dc la C\pLdIICS de laJusucm como muchos
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podrian considerar, sino mis bien ayuda y beneficia a las pa'rles‘irriterv'cn'lai'as' enel juicio para
aportar los clementos necesarios para que el juzgadqr'cmila su_fallo, dee‘ todas maneras se
seguiria estableciendo un término especifico para la preparacion de 'las ii}uebas con una
audiencia tnica, que llegada la fecha de la misma, se tendrian que desahogar estando
preparadas o no, haciéndose efeclivos los apercibimientos decrctados en los autos de cada caso
concreto, sin alterar de una manera trascendental ¢l sentido que ¢l legislador trato de verter al

momento de crear ¢l procedimiento en materia de arrendamiento que se lleva en la actualidad.
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