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INTRODUCCION.

Conforme a lo dispuesto en la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, el Supremo Poder de la Federacion, se divide para su ejercicio en
Legislativo, Ejecutivo y Judicial y el derecho de iniciar leyes o derechos es
competencia del Presidente de la Republica, de los diputados y senadores al
Congreso de la Union y a las legislaturas de los Estados; en tanto que a nivel Estatal
y para el caso particular del Distrito Federal, en el que Ja Ciudad de México es la
Sede de los Poderes de la Unién y Capital de los Estados Unidos Mexicanos, su
gobierno esta a cargo de los Poderes Federales y los Organos Ejecutivo, Legislativo
y Judicial de caracter local, segin disposicion expresa de los articulos 44 y 112
Constitucionales, precisando que son autoridades locales del Distrito Federal: la
Asamblea Legislativa; el Jefe de Gobierno del Distrito Federal y el Tribunal Superior
de Justicia. Y a su vez, la Asamblea Legislativa, entre otras facultades tiene la de

legislar en materia Civil.

Esto es, que a tanto nivel Federal como a nivel Estatal, en nuestro Derecho
Mexicano, a quien compete la realizacion de nuestras diversas legislaciones es al
Poder legislativo, y la aplicacion de estas al Poder Judicial; y si bien los legisladores
procuran ser lo mas exhaustivos para la creacion, adicion, o reforma de leyes; no
siempre son acordes a los constantes cambios y las exigencias de la Sociedad; ya
por virtud de existir disposiciones contrarias, o ya por existir una omision en la ley, es
aqul en donde los 6rganos judiciales, quienes tienen la tarea de administrar e impartir
justicia se encuentran con las grandes diferencias entre las disposiciones legales y la
practica en los casos concretos al resolver las controversias; es por ello, que en el.
presente trabajo de tesis la Suscrita realizara el analisis del articulo 962 del Caédigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, numeral que sufrio una adicion
mediante Dacreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dieciseis de

enero de dos mil tres.




Analisis que tendra como objetivo la aplicabilidad del Oltimo parrafo del articulo
962 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en los juicio de
Arrendamiento Inmobiliario; en ese orden de ideas, dicho precepto establece: * En
caso de que dentro del juiclo a que se refiere este titulo, se demande el pago de
rentas atrasadas por 2 6 mas meses, la parte actora podra solicitar al juez de
que la demandada acredite con los recibos de renta correspondientes o
escritos de consignacién debidamente sellados, que se encuentra al corriente
en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embargaran bienes de su

propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas.

En ol caso de que al contestar la demanda, se acredite que se encuentra

al corrlente en dichos pagos, el Juez concluird el julcio.”,

Ahora bien, y atendiendo exclusivamente al Ultimo parrafo del citado articulo,
éste, de manera terminante establece que el juzgador concluira el juicio si al
contestar la demanda se acredita encontrarse al corriente en los pagos de las
pensiones rentisticas que se reclaman; probablemente y a congideraclién de la
Suscrita los legisladores han olvidado que al iniciarse un procedimiento de
arrendamiento existen acciones que ejercitar para dar por terminada la relaclén
contractual de arrendamiento, que a su vez son: la rescision de contrato por el
incumplimiento de la obligacién del arrendatario a pagar la renta en la forma y
términos convenidos, 6 la terminacion del arrendamiento por haber fenecido en su
plazo, esto, independientemente de existir adeudo de rentas, supuestos que se
encuentran regulados en el articulo 2483 del Cédigo Civil par el Distrito Federal
vigente, y del cual se abordara en el cuerpo del presente trabajo de tesis; luego
entonces, si el arrendador promueve juicio de arrendamiento Inmobiliario ejercitando
su accion de rescisién de contrato por falta de pago puntua! de rentas, seria ilégico
que se tuviera que dar por terminado el juicio si el arrendatario al contestar la
demanda acreditara el pago de las rentas adeudadas, no obstante se desprendlera
que las mismas han sido cubiertas de forma extemporanea, pues esto traeria

consigo, que el arrendador no pudiera recuperar el inmueble dado en arrendamiento;




no debiendo pasar por alto que aln y cuando el arrendador no invocara la causal de
rescision por la falta de pago oportuno, el juzgador tiene la facultad de estudiarlo de

oficio, segun criterios de nuestros altos Tribunales.

En tal tesitura y tratando de entender el animo de los legisladores, es
probable que el dltimo parrafo del articulo 962 del Cédigo de Procedimientos Civiles
deba ser aplicable Unica y exclusivamente cuando se ejercite la accion de pago de
rentas, existiendo también la probabilidad de que los legisladores hayan olvidado-que
antes de que los juicios de arrendamiento se regularan Unicamente por el Titulo
Décimo Sexto-Bis de las Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario,
existia el juicio especial de desahucio, juicio que tenla como principal objetive que
ejercitada la accién el arrendatario tenia la obligacion de acreditar el pago de rentas
adeudadas y en caso contrarioc se condenaba a la desocupacion del inmueble
arrendado, juicio que en la presente tesis no se desarrollara en virtud de que el juicio

referido quedé derogado y no tiene aplicacién actualmente.

Por todo lo anterior, a criterio de la Suscrita y haciendo un analisis det articulo
962 del Codigo de Procedimientos Civiles el mismo debio ser mas explicito e indicar
a que clases de accién ejercitadas por el arrendador debia aplicarse dicho precepto

juridico cuando se suscite controversia.




A MI PAPA:

Ya que con su apoyoyej_emplo he logrado ser la mujer
que ahora soy y por darme los elementos necesarios
para ser una mujer independiente con valores y principios

que prometo utilizare en asta nueva etapa de mivida.

Te amo Papa.
A MI FAMILIA:
José_, Veronica, Marco, Angeles, Armando y Dana, a
quienes les doy las gracias por su apoyo en todos los
momento de mi vida.

A DIOS:

Por estar siempre presente en miy mandarme ese rayito
de luz en los momentos mas dificiles de mi vida y porque

gracias a él he logrado una mas de mis metas.




A LA LICENCIADA SUSANA SANCHEZ HERNANDEZ.

A quien agradezco el haberme brindado la ayuda que
necesitaba para iniciar una nueva etapa en miv ida, por
estar siempre presente en la realizacidon de un suefio que
por momentos pensé que nunca alcanzaria;y por ser esa

persona que me brindo un abrazo en el momento indicado.

AMIS AMIGAS:

Barbara, Tanlay Lisbeth por ser las personas que han estado
conmigo en los buenos y malos momentos de vida, y sobre todo
por brindarme el mas noble y sencillo de los sentimientos que es
la amistad, la cual deseo perdure y se fortalezca a través del

tiempo, mil gracias por ayudarme a ver la vida con alegria.

A LA LICENCIADA ALEJANDRA JIMENEZ JIMENEZ:
A quien agradezco el tiempo y dedicacién para dirigir la

presente tesis y por ser participe en la conclusion de una
de mis metas.




A LA UNIVERSIDAD LATINA:
Por permitirme formar parte de la gran familia universitaria,
y por abrirme sus puertas para adquirir el conocimiento

que se necesita para ser una mujer profesionista.




CAPITULO PRIMERO.

FL ARRENDAMIENTO DURANTE DIVERSAS LEGISLACIONES
CIVILES EN MEXICO.

11 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL Y
TERRITORIO FEDERAL DE 1884,

Para comprender de una mejor manera el procedimiento en los juicios en
materia de arrendamiento inmobiliario, es necesario analizar las legislaciones
antariores en México, con el fin de estudiar la evolucion que ha tenido a traves del
tiempo; asi como la forma en la que se ha buscado una igualdad entre arrendador y

arrendatario en el momento de la celebracion de un contrato de arrendamiento.

Es por ello que se iniciard con el estudio del Codigo Civil para el-Distrito
Federal y Territorio Federal del afio 1884, el cual en su articulo 2936 establecia:

“Se llama arrendamiento el contrato por el cual una persona cede a otra
el uso o el goce de una cosa por tiempo determinado y mediante un precio
clerto, se llama arrendador al que da la cosa en arrendamliento y arrendatario el

que la recibe”

Entendiéndose que este articulo establecia que el arrendador debia transferir
el uso o goce de la cosa al arrendatario y por el cual este Ultimo tenia que pagar un
precio cierto.

El articulo 2945 disponia que:

“E| arrendamiento puede hacerse por el tiempo que convenga a los

contratantes, salvo para los que en casos determinado establece la Ley.”




)

Este articulo dejaba a voluntad de las partes contratantes (arrendador y
arrendatario) la fijacion del tiempo de duracion del contrato de arrendamiento en
virtud de que el mismo no establecia un tiempo determinado para la vigencia del

mismo, ya que no se consideraban las controversias futuras.

En cuanto al pago del precio por el arrendamiento, el arrendador podia recibir
una determinada cantidad de dinero o alguna otra cosa que fuera equivalente a la
misma, siempre y cuando esta fuera cierta y determinada. De esta forma se debe
entender que la forma de pago del precio por el arrendamiento, también la ley
consideraba que fuera a voluntad de las partes contratantes, debido a que se

celebraba de buena fe y existia confianza entre las partes contratantes.

A través del tiempo, el contrato de arrendamiento fue adquiriendo una serie de
caracteristicas que van determinando dicha figura juridica. Entre esas caracteristicas,
se encuentra que es el contrato de arrendamiento es BILATERAL, porque crea
derechos y obligaciones reciprocos, el arrendador concede el uso o goce de la cosa
por la cual el arrendatario paga un precio. Tambien es ONEROQOSO ya que impone
derechos y gravdmenes a las partes, el arrendador tiene el provecho de la renta y el
gravamen de conceder el uso o goce de la cosa asimismo el arrendatario tiene el
provecho del uso o goce de la cosa y el gravamen de pagar un precio por el uso de

la cosa arrendada.

Se considera FORMAL, ya que desde el Cédigo Civil de 1884, en cuanto a la
forma en que debia celebrarse el mismo en su articulo 2917 el cual consideraba que:

“El arrendamliento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase de

clen pesos anuales.”

Y el articulo 2918 sefialaba sefialaba que:



“Si el predio fuere rustico y la renta pasare de mil pesos anuales, el
contrato se otorgaré en escritura publica, por lo que a excepcién del articulo
2917 los predios que fueren rusticos y si la renta pasa de la cantidad de mil
pesos anuales la ley exige que este contrato de arrendamliento debera

otorgarse en escritura publica.”

De los preceptos legales anteriores como ya se dijo, se desprende fla
formalidad del contrato de arrendamiento y que para su validez debe constar por
escrito: como hasta la fecha: por otra parte, dicho contrato es CONSENSUAL en
virtud de que las partes contratantes deben expresar su voluntad para la celebracién

del mismo.

Es un contrato DE TRACTO SUCESIVO, en virtud de que prolonga sus
efectos a través del tiempo, necesita por su naturaleza misma, una duracién

determinada, para que pueda tener vigencia.

Es CONMUTATIVO, ya que las partes conocen la cuantia de las prestaciones

desde el momento de su celebracion.

Esta figura Jurldica es no depende de la celebracion de ningun otro, es decir,
es de existencia independiente, por lo tanto se considera que se trata de un contrato
PRINCIPAL.

Por lo tanto es importante mencionar que quienes estaban facultados para

contratar y poder dar una cosa en arrendamiento.

La legislacion que se estudia, en su articulo 2938 consideraba quienes tenian
la facultad para contratar. Sefalando no siendo duefios de la cosa estan facultados
para celebrar el arrendamiento, ya sea por autorizacion expresa del duefio o por

disposicion de la ley.




Asimismo, la legislacién en comento establecia prohibiciones; de las que se
pueden mencionar las siguientes en el que se prohibia a los magistrados, juecesy a
cualquier otro empleado publico tomar en arrendamiento por si o por interpdsita
persona los bienes que deben arrendarse en virtud de juicio o de reparticion en que
ellos hayan intervenido, es decir, la ley sefalaba que ningun servidor publico puede
aprovechar la calidad que tiene para favorecer sus intereses personales cuando haya

intervenido en un juicio en materia de arrendamiento inmobiliario.

En cuanto a la terminacién del contrato de arrendamiento el articulo 3002 del

Codigo Civil de 1884 contenia que paodia ser:

1 Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato, por haberse

satisfecho al objeto para el que fue arrendado,

1. Por convenio expreso,
n. Por nulidad, y
v. Por resclsion.

El articulo 3003 sefialaba la forma por la cual se puede dar por terminado el
arrendamiento, en caso de que el contrato se haya celebrado por tiempo
determinado, éste concluye el dia prefijado sin necesidad de desahucio; si despues
de terminado el mismo continua el arrendatario sin oposicion en el pago y uso del
predio y éste fuera rustico, se entendera por renovado; pero el arrendatario debera -
pagar la renta que corresponda al tiempo que exceda al del contrato en los mismos

términos y condiciones que se pagaba.

En caso de que no se haya sefialado tiempo para la terminacion del contrato,
éste podré terminar a voluntad de las partes contratantes, siempre y cuando se haga
mediante notificacion judicial a la otra parte con dos meses de anticipacion, si el
predio es urbano, y un afo si el predio es rustico de conformidad a 1o que establecia
el articulo 3032 del Codigo Civil de 1884,




Un punto importante que consideraba la legislacion de 1884, es que en el
caso de la rescision el arrendador no podia demandar la misma, aunque alegara que
necesitaba la cosa arrendada para su propio uso, salvo que se hubiera pactado lo

contrario.

También se observaba un menoscabo para el arrendatario, de acuerdo a lo

que se establecia en el articulo 3011, que a la letra dice:

“Slempre que se rescinda el contrato por falta del arrendatario tendré
éste Ia obligacion de pagar el precio del arrendamiento por todo el tiempo que
corra hasta que pueda celebrarse otro, ademas de los dafos y perjuiclos que
puedan causarse al propletario, esto es que de alguna manera el arrendatario
tendré que pagar renta hasta que el arrendador celebre otro contrato para el

caso en que se haya declarado la resclsién del contrato existente”.

Como puede observarse en la legislacion de 1884 se tratd de favorecer en
algunas ocasiones al arrendador y en otras al arrendatario, concretamente respecto
a la rescision del contrato, donde el arrendador no podia demandar la misma aunque
alegara que el inmueble dado en arrendamiento lo necesitara para su propio uso, de
este modo se favorecia al inquilino y se perjudicaba al arrendador ya gue no podia
recuperar el inmueble; pero si se declaraba rescindido el contrato por alguna faita del
arrendatario éste quedaba obligado a pagar la renta por todo el tiempo que
transcurriecra hasta que el arrendador pudiera celebrar otro contrato de
arrendamiento, con ello se perjudicaba al arrendatario; resultando una problematica
en el arrendamiento, motivo por el cual se ha dado una evolucion en las diversas

legislaciones respecto a la materia de arrendamiento.




1.2 CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL EN MATERIA
COMUN, Y PARA TODA LA REPUBLICA EN MATERIA
FEDERAL DE 1928.

_ Con el paso del tiempo se han podido observar los cambios que las
legislaciones han sufrido en materia de arrendamiento inmobiliario, cambios que en
algunas ocasiones han sido acertados y en otras todo lo contrario, algunas veces se
favorecia mas a una de las partes contratantes, por ejemplo, el hecho de que el
arrendatario acreditara estar al corriente en el pago de las rentas, en este caso el
arrendatario no podia recuperar el inmueble y esto favorecia al arrendatario ya que
podia continuar con el uso y goce del inmueble arrendado, nuestro Codigo Civil de

1928 en su articulo 2398 consideraba que:

“El arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una a conceder el uso o goce temporal

de una cosa, y la otra, a pagar por ese Uso 0 goce un precio cierto”.

En este precepto se preceptuaba deberia existir una obligacion reciproca para
las partes contratantes el arrendador concede el uso o goce de la cosa, y como

consecuencia el arrendatario debe pagar un precio cierto.
En el segundo y tercer parrafo del precepto legal ya citado se mencionaba
establecia e! término del arrendamiento, el cual actuaimente mediante Decreto

publicado con fecha dieciséis de enero de dos mil tres quedo de la siguiente manera:

“El arrendamiento de Inmuebles destinados a casa habltacion no podra

sar menor de un ano.”

“El arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria,

no podré exceder de veinte anhos.”

6




El precio que debia pagarse por el uso o goce de la cosa arrendada podia ser
una cantidad determinada de dinero o en su caso cualquier otra cosa equivalente a la
primera, de esta forma podria considerarse que el pago por el arrendamiento puede

darse con bienes o frutos, siempre y cuando estos fueren ciertos y determinados.

Por otra parte de los numerales 2426, 2427 y 2429 de la legislacion en
comento se desprende que el arrendatario no esta obligado a dar el pago de la renta
sino hasta el dia en que le sea entregada la cosa arrendada, aun cuando se haya
celebrado el contrato con anterioridad; de igual forma el arrendatario debe pagar la
renta en el lugar que se haya convenido y a falta de este, dicho pago debe
efectuarse en la casa habitacion o despacho objeto del arrendamiento; asimismo, el
arrendatario tiene la obligacidn de pagar el monto de la renta que se venza hasta el

momento en que entregue |a cosa dada en arrendamiento.

Infiriendose que el arrendamiento no puede existir si no se concede el uso o

goce de la cosa y el pago de un precio por ese uso 0 goce.

Por otra parte para que una persona pueda dar en arrendamiento un bien
inmueble debe cumplir con las formalidades que la legislacion establece para la
celebracion de un contrato de arrendamiento, es decir, que dicha persona debe estar
"debidamente legitimada, para lo cual la ley le debe reconocer dicha facultad y de

esta forma el articulo 2401 del Cédigo Civil en comento consideraba lo sigljiente:

“E| que no fuere propietario de la cosa, podra arrendarla si tiene la
facultad para celebrar ese contrato ya en virtud de mandato del propietario, ya

por disposicion de la ley.”

Observandose del numeral referido que no se necesita ser propietario de la
cosa para poder darla en arrendamiento, por lo que guienes tienen poder o mandato
otorgado por el propietario pueden celebrar contrato de arrendamiento aunque

dichas personas no tengan la propiedad del inmueble, 0 no sean duenos de la cosa,



facultad que esta sujeta a los limites fijados en la autorizacion que el duefio haya
otorgado, aun mas, las personas que tiene a su cargo la administracion de bienes
inmuebles, cuentan con la autorizacion de celebrar contrato de arrendamiento, entre
estos se puede mencionar a los padres, tutores, albaceas, etc. Y en estos casos el
contrato debera estar sujeto a los limites fijados que la ley otorga a los
administradores de bienes ajenos. Existe también entre los copropietarios, en el cual
la cosa no puede darse en arrendamiento sin el consentimiento de todos y cada uno
de los copropietarios ya que se trata de una cosa indivisa, esto quedaba establecido

en los en los preceptos legales 2402 y 2403 del Cédigo Civil de 1928

El numeral 2404 contenia qué personas estan impedidas para la celebracion
del contrato de arrendamiento, como son los magistrados, jueces y cualesquiera
otros empleados publicos que por si 0 por interposita persona pretendan tomar en
arrendamiento los bienes de los negocios en que intervengan, todo esto es con el
unico propésito de evitar que éstas tengan alguna inclinaciéon hacia una de las partes
por asi convenir a sus intereses, dejando de alguna manera desprotegida a una de

las partes contratantes que se sometan a juicio.

Con las reformas publicadas el veintiuno de julio y veintitrés de septiembre de
mil novecientos noventa y tres quedd derogado el articulo 2407 del la legislacion en
estudio, ante lo cual se puede decir que si anteriormente el contrato podia ser
consensual o formal atendiendo al monto de la renta, hoy en dia todos los contrato
de arrendamiento deben ser formales obligdndose a celebrar el contrato de
arrendamiento por escrito, y que la falta de esta formalidad sera imputable al
arrendador, observandose que la ley no contempla el monto de la renta, ya que dicho

precepto fue derogado.

Puede darse el caso que durante la vigencia del contrato se dé |a transmisién
de la propiedad del inmueble dado en arrendamiento, en tal caso la relacion
contractual subsistird en los mismos términos y condiciones ya establecidos en el

contrato; por lo que se refiere al pago de las rentas, el inquilino tiene la obligacion de




pagar al nuevo propietario la renta ya pactada en el contrato, tanto las rentas
adeudadas como las que se causen a partir de la fecha en que sea notificado
fehacientemente, que al nuevo arrendador se le ha otorgado el correspondiente
titulo de propiedad, aun y cuando el arrendatario manifieste haber pagado por
adelantado al propietario anterior, a no ser que el adelanto de rentas aparezca
expresamente estipulado en el contrato, o lo acredite con los recibos de renta
correspondientes, esto de conformidad a lo que establecia el articulo 2409 del
Cédigo Sustantivo Civil de 1928. Por lo anterior debe considerarse que el hecho de
que la cosa cambie de propietario, esto no significa que el contrato de arrendamiento
debe terminar, por el contrario, el contrato subsistird en los mismos terminos y
condiciones que ya hablan pactado el arrendador anterior y el arrendatario, sélo gue
las rentas deben ser pagadas al nuevo propietario, exceptuandose esta obligacion
sélo cuando en el contrato de arrendamiento se haya estipulado el adelanto de las

rentas.

En los arrendamientos que hayan durado mas de tres afios, el arrendatario
tiene derecho si esta al corriente en el pago de la renta, a que en igualdad de
condiciones, se le prefiera a otra persona interesada en el nuevo arrendamiento del
inmueble. De igual forma gozara del derecho de preferencia si el propietario quiere
vender el inmueble arrendado, esto en términos de lo dispuesto por el articulo 2447
del Codigo Civil para el Distrito Federal de 1928, el cual sufrié reformas el 16 de
" enero de dos mil tres, en las cuales de nueva cuenta se emplea el derecho de
preferencia para el caso de nuevo arrendamiento, ya que con las reformas de
veintiuno de julio y veintitrés de noviembre de mil novecientos noventa y tres se

habla suprimido.

El articulo 2485 del Cédigo Civil que se analiza contemplaba la figura juridica

de la prorroga del contrato de arrendamiento y establece lo siguiente:

Vencido el contrato de arrendamiento tendrd derecho el inquilino

siempre que esté al corriente en el pago de las rentas a que se le prorrogue
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hasta por un afio ese contrato. Podré el arrendador aumentar hasta en un diez
por ciento la renta anterior siempre que demuestre que los elquileres en la zona
de que se trate, han sufrido una alza después de que se celebro el contrato de
arrendamiento. Quedan exceptuados de la obligacion de prorrogar el contrato
de arrendamiento los propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca

cuyo arrendamiento ha vencido”.

En las reformas del veintiuno de julio y veintitrés de septiembre, ambos de mil
novecientos noventa y tres, la figura juridica de la prorroga de contrato de
arrendamiento quedé derogada, dejando de existir las dos prorrogas de un ano de la
reforma de mil novecientos ochenta y cinco y la prérroga de un afio referida en el
articulo antes citado, de esta manera se le quitaba el derecho que tenia del inquilino
de demandar la prorroga de contrato de arrendamiento, esto a pesar de que se
encontrara al corriente en el pago de rentas, ya que como se ha analizado con
anterioridad las rentas eran muy inferiores a lo que se deberia de pagar en la
actualidad, situacion anterior que beneficio a los arrendadores, ya por virtud de que
al ser las rentas inferiores la mayoria de los arrendadores dejaba de efectuar
reparaciones a los inmuebles dados en arrendamiento dejandola en condiciones
deplorables; es asl cuando volvi a tenerse mayor interés para dar en arrendamiento

los inmuebles con rentas actualizadas y con mejores condiciones para habitar.

Nuestra legislacion en comento, dispone el tiempo minimo para la duracién de
un contrato de arrendamiento tratdndose de casa habitacion, que o puede ser menor
de un afio, no indicandose el término por el cual deba exceder, situacién que por el
contrario, si existe cuando se trata de inmuebles destinados al comercio o a la
industria, ya que habla del término en que no puede exceder, pero no a su duracion
minima, de lo que se entiende, que se deja a voluntad de las partes que celebran el
contrato de arrendamiento el tiempo que debera durar el mismo, el cual puede
sefialarse en el contrato mismo, siempre y cuando no sea contrario a los parametros

antes sefialados.
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Por tanto el articulo 2487 del ordenamiento legal en estudio disponia:

"Sji después de terminado el plazo del arrendamiento, el arrendatario continua-
sin oposicién en el uso y goce del bien arrendado, continuaré el arrendamiento
por tiempo indeterminado, estando obligado el arrendatario a pagar la renta que
corresponda por el tiempo que exceda conforme a lo convenido en el conftrato,
pudiendo cualquiera de las partes solicitar la terminacién del contrato en los
términos del articulo 2478",

De ahl que se pueda hablar de |a figura juridica de la tacita reconduccion, que
no es mas que el hecho de que el arrendatario continue en el uso y goce del bien
inmueble arrendado cuando ya haya fenecido el término del arrendamiento, siempre
y cuando no haya oposicion del arrendador, quien para manifestar su voluntad de dar
por terminado el arrendamiento debera apegarse a lo dispuesto por el articulo 2478,
precepto que es aplicable para los contratos de arrendamiento que no se hayan
celebrado por tiempo expresamente determinado, el cual .concluira a voluntad de
cualquiera de las partes contratantes previo aviso por escriio a fa otra parte, de
manera fehaciente con treinta dias habiles de anticipacion, si el predio es urbano y
con un ano si es rustico, lo cual quedaba establecido en el articulo 2478 del Cddigo
Civil de ano de 1928.

Ahora bien, en el parrafo inmediato anterior se sefialé el requisito que la ley de
la materia dispone para dar por terminado un contrato de arrendamiento celebrado
por tiempo indeterminado. Por otra parte son diversas las formas que existen en el
Derecho Civil Mexicano de terminar el contrato de arrendamiento, las cuales no han

sido reformadas hasta nuestra presente legislacion.

De esta manera se tiene que el medio mas comun de terminar el contrato de
arrendamiento es por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley o

por estar satisfecho el abjeto por el cual la cosa fuera arrendada.




También puede darse por terminado el contrato por convenio expreso de las

partes que lo celebraron.

El arrendamiento puede terminar por nulidad, es decir, cuando desde su
origen el contrato trae consigo defecto o vicio; cuando el pacto arrendaticio viene a la
vida juridica con algun defecto, y las partes contratantes no hacen nada por

remediarlo, entonces se dice que el acto juridico es nulo.

La rescisién, es otra de las causas por las que termina el contrato, en este
supuesto el arrendador o el arrendatario pueden en un momento determinado exigir
la rescision del contrato, el primero de ellos, lo puede exigir en términos de lo
dispuesto por el articulo 2488 de la Legislacion en comento y es en los siguientes

casos,

I.- Por falta de pago de la renta en los términos previstos en la fraccion |
del articulo 2425 del Cédigo Sustantivo.

Il.- Por usarse la cosa en contravencion con lo dispuesto en la fraccion Il
del articulo 2425 del Cddigo Civil, es decir, que el arrendatario cambiara el uso
de la cosa dada en arrendamiento.

Ill - Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo dispuesto en el
articulo 2480 del Coédigo Civil, es decir, que se haya dado la cosa en
subarrlendo sin la autorizacion expresa del arrendador. '

IV.- Por dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario,

V.- Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el
consentimiento expreso del arrendador, en los términos del articulo 2441 del
Cddigo Civil, y

VIi.- En los demés casos previstos en la ley.

Cabe hacer mencién que las dos ultimas fracciones fueron adicionadas con
las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el diecis¢is de enero de

dos mil tres.




El arrendatario puede exigir |a rescision del contrato de arrendamiento en los

siguientes supuestos:

|.- Por contravenir el arrendador la obligacién a que se refiere la fraccion Il del
articulo 2412 del Cadigo Civil; estos es, cuando et arrendador no haya cumplido con
conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el arrendamiento y no haya

realizado las reparaciones urgentes o indispensables a la cosa arrendada.

Il - Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada;

ill.- Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa, anteriores al

arrendamiento y desconocidos por el arrendatario.

Otra de las causas de terminacion del contrato es por confusion; que es una
forma de extinguir las obligaciones del mismo, por reunirse las dos calidades de
acreedor y deudor, en una misma persona. De esta forma, se tiene qué si el
arrendatario adquiere por cualguier titulo la propiedad de la cosa arrendada, el

arrendamiento se da por terminado.

La pérdida o destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o fuerza
mayor, es una de las formas de darse por terminado el contrato, en virtud de que al

desaparecer uno de los elementos esenciales del contrato éste debe fenecer.

Asi también se tiene la expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de
utilidad publica, es causa de terminacién.

Asimismo, la ley establece la eviccion de la cosa dada en arrendamiento para
dar por terminado el contrato; es decir, porque un tercero que tiene mejor derecho

sobre el bien arrendado o recuperd a través de una sentencia judicial; por lo tanto,




no tiene por qué respetar la transmision temporal del uso y goce que el supuesto

arrendador concedié cuando carecla de legitimacidn para hacerlo.

Y por ultimo el arrendamiento puede terminar por venta judicial en términos
del articulo 2495, en el caso de que se haya celebrado 60 dias antes del secuestro.
Dicho precepto a la letra dice: “Si el inmueble dado en arrendamiento fuere
enajenado judicialmente, el contrato de arrendamiento subsistira, a menos que
aparezca que se celebro dentro de los sesenta dias anteriores al secuestro del
inmueble, en cuyo caso el arrendamiento podré darse por concluido”. Esto es,
que si el inmueble fue dado en arrendamiento 60 dias antes de que el mismo fuera

embargado el contrato podra darse por terminado.

1.3 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932 Y SUS
REFORMAS DEL 16 DE ENERO DE 2003.

El Cédigo de Procedimientos Civiles también ha ido evolucionando en materia
de arrendamiento, refiriéndose Unicamente a la substanciacion del procedimiento en
materia de arrendamiento Inmobiliario ante la autoridad judicial, con el Unico fin de
dirimir una controversia en dicha materia; al iniciarse la litis la parte actora tratara de
demostrar la procedencia de su accion y a su vez la parte demanda debera oponer
excepciones y defensas para destruir la accion intentada por el actor para de este
modo evitar procedan sus pretensiones; de aqui se partira para analizar la evolucion
de la Legislacién Procesal Civil en materia de arrendamiento y sus reformas
publicadas el 16 de enero de 2003 en el Diario Oficial de la Federacion en cuanto a
la substanciacién del procedimiento. Con dichas reformas se advertira que los
legisladores han logrado que el juicio de arrendamiento no sea tan prolongado,
debido a que se establecieron medidas que acortan el procedimiento, ya que con
anterioridad la audiencia podia ser diferida si al momento de celebracion de la misma
no se encontraban preparadas las pruebas, actualmente no puede diferirse por

ninguna circunstancia, salvo caso fortuito o de fuerza mayor.
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Para iniciar el estudio del procedimiento en materia de arrendamiento
inmobiliario es necesario hacer notar que se encuentra regulado en el Titulo Décimo

Sexto bis del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Dicho lo anterior, en el presente apartado se hard una comparacion entre el
procedimiento en materia de arrendamiento Inmobiliario antes y el procedimiento
después de las reformas, en donde se observa un gran cambio en los juicios de
arrendamiento inmobiliario, desprendiéndose que el animo de los legisladores fue
apresurar la terminacién del juicio y que éste no fuera tan extenso, lo anterior en
virtud de que hasta antes de las reformas existian juicios que llegaban a durar
muchos afos, causando dafio a los arrendadores al no obtener los inmuebles
arrendados y dejar de percibir el precio por el arrendamiento, ya que los
arrendatarios dejaban de pagar la renta correspondiente, gozando del uso del

inmueble dado en arrendamiento.

Ahora bien, se iniciard comparando el Codigo Procesal Civil, especificamente
las disposiciones que regulaban las controversias en materia de arrendamiento
inmabiliario antes de las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el
dieciséis de enero de dos mil tres, por lo que inicialmente y a manera de que sea
entendible nuestro objetivo, se aludird a las disposiciones antes de las reformas ya
citadas y enseguida transcribira la reforma que se realizé al procedimiento en materia

de arrendamiento, quedando de la siguiente manera;

En el numeral 517 del Codigo de Procedimientos Civiles se establecia que “Si
en la sentencia se condena a hacer una cosa, el juex sehalara al que fue
condenado un plazo prudenie para el cumplimlento, atendidas las
circunstanclas del hecho de las personas. En caso de que haya fenecido el

plazo y el obligado no cumpliere se observaran las siguientes reglas:




1,- Si el hacho fuere personal del obligado y no pudiere prestarse por
otro, se compelerd empleando los medios de apremio méas eficaces, sin

perjuicio del derecho para exigirle la responsabilidad civil;

Il.- Si el hecho pudiere prestarse por otro, el juez nombraré persona que

lo ejecute a costa del obligado en el término que le fije;

Ill.- Si el hecho consiste en el otorgamiento de algun instrumento o la
celebracion de un acto juridico, el juez lo ejecutard por el obligado,

expreséndose en el documento que se otorgo en rebeldfa.

En el caso en que el arrendatario, en la contestacion de la demanda,
conflese o se allane a la misma, el juez concederé un plazo de cuatro meses

para la desocupacion del inmueble.”

Con las reformas realizadas el dieciséis de enero de dos mil tres, el G(ltima

parrafo del numeral antes citado quedo de la-siguienie forma:

“En el caso que el arrendatario, en la contestaciéon de la demanda,
confiese o se allane a la misma, siempre y cuando esté y se mantenga al
corriente en el pago de las rentas, el Juez concedera un plazo de nueve meses
para la desocupaciéon del inmueble. Cuando Ja demanda se funde
exclusivamente en el pago de rentas este beneficlo serd de seis meses,
siempre y cuando exhiba las rentas adeudadas y se mantenga al corriente en el

pago de las mismas."”.

Advirtiéndose con la citada reforma, que actualmente el arrendatario cuenta
con el plazo de nueve meses para desocupar el inmueble arrendado y no de cuatro
como anteriormente se establecia, Unicamente en el supuesto de que al dar
contestacion a la demanda acredite encontrarse al corriente en el pago de rentas.

Por otra parte también se contempla el supuesto de que si la actora en la demanda
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se funda en la falta de pago de rentas, entonces contard con el termino de seis
meses, con la exigencia de exhibir las rentas y mantenerse al corriente en el pago de

éstas para que pueda alcanzar dicho beneficio.

En ese mismo orden de ideas y por lo que se refiere al diverso 857 del Codigo

Procesal Civil antes de las reformas citadas disponia:

"A las controversias que versen sobre el arrendamiento Inmobiliario
serén aplicables las disposiciones de este titulo. El juez tendré las mas amplias

facultades para decidir de forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intente contra el flador que haya otorgado flanza
de carécter civil, o terceros por controverslas diversas del arrendamiento, se
aplicarén las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accion que
tiene el arrendatario para exigir al arrendador del pago de dafios y perjulcios a
que se refleren los articulos 2447 y 2448-J del Codign Civll para el Distrito
Federal en materia comin y para toda la Republica en materia Federal, se

sujetars a lo dispuesto en éste titulo”,

Con las reformas del dieciseéis de enero de dos mil tres el Gltimo parrafo del

referido precepto quedd de la siguiente manera:

“A las acciones que se Intenten contra el fiador que haya otorgado flanza
de caracter civil o terceros por controversias derivados del arrendamiento, se
aplicarén las reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accién que
intente el arrendatario para exigir al arrendador, el derecho de preferencia y el
pago de dafios y perjuiclos a que se refleren los articulos 2447 y 2448-J del

Cédigo Civil para el Distrito Federal, se sujetard a lo dispuesto en este titulo”.

De lo anterior queda de manifiesto que la reforma sufrida en el multicitado

numeral es que se contempla la figura juridica del derecho de preferencia que pueda




ejercitar el arrendatario en contra de su arrendador la cual se encuentra consagrada
en los articulos 2447 y 2448-J del Codigo Civil para el Distrito Federal,
especificandose de manera categbrica respecto a dicho territorio y no como
anteriormente se manifestaba en materia Federal, accién que atendiendo al precepto
en comento, serd regulada por las reglas del titulo correspondiente a las
controversias en materia de arrendamiento Inmobiliario contenido en el Codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.
Anteriormente el articulo 959 del Cédigo adjetivo Civil establecia, que:

“Una vez admitida la demanda con los documentos y las coplas
requeridas, se correra traslado de ella a la parte demandada, sefalando el juez
en el auto de admisién, la fecha para la celebracién de la audiencia de lay, que
deberd fijarse entre los 25 y 35 dias posteriores a la fecha del auto de admision

de la demanda.

El demandado deberd dar contestacién y formular en su caso la -
reconvencién dentro de los 5 dias siguientes a la fecha del emplazamiento. Si
hubiere reconvencion se correra traslado de ésta a la parte actora para que la
conteste dentro de los 5 dias siguientes a la fecha de notificacion del auto que

la admita.

Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvenclén o
transcurrido el plazo para ello, el juez admitiré las pruebas ofrecidas conforme
a derecho y rechazaré las que no lo sean, fijando la forma de preparacién de
las mismas, a efacto de que se desahoguen a més tardar en la audiencla de
ley”.

Con las reformas del dieciséis de enero de dos mil tres se establece, que la
audiencia debe fijarse entre los 40 y 50 dias posteriores a la fecha del auto de

admision de la demanda, y no de entre los 25 y 35 dias.




En cuanto al término que el demandado tiene para dar contestacion a la
demanda o formular su reconvencion con las reformas ya citadas se especifica que
debe de ser dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha de emplazamiento, de
igual forma en caso de que haya reconvencién y habiendo corrido traslado a la parte
actora ésta debera contestar dentro de los 5 dias habiles siguientes a la fecha de

notificacion del auto que la admita.

El juez en el mismo auto donde tenga por contestada la demanda o la
reconvencion debera admitir las pruebas ofrecidas y desechara las que no cumplan
con las condiciones apuntadas en el Capitulo Il del Titulo Sexto del Cédigo de
Procedimientos Civiles, una vez preparadas las mismas se desahogaran en la
audiencia de ley, la cual ya no podra diferirse por ninguna circunstancia, salvo caso

fortuito o de fuerza mayor.

De esta forma, se tiene, que el juez desecharé las pruebas que no cumplan
con las condiciones del Capitulo |l del ofrecimiento y admision de pruebas de la
legislacion en comento. Asimismo se establece que la audiencia de ley no puede ya
diferirse por ninguna circunstancia, salvo caso fortuito o de fuerza mayor, pero nunca

por falta de preparacion de pruebas.

El Cédigo de Procedimientos Civiles de 1932 en su precepto legal numero 962
sefala: “Que en caso de que dentro de un juiclo de arrendamliento se demande
el pago de rentas por dos o mas meses, la parte actora puede solicitar al juez
que la demandada acredite con los recibos de renta correspondlentes o escrito
de consignacién debidamente sellados, que se encuentra al corriente en el
pago de las rentas pactadas y no hacléndolo se le embarguen blenes de su
propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas’.

Ahora bien, con las reformas sélo se adicion6 un parrafo en el cual se
dispone, “Que en el caso de que al contestar la demanda el inquilino acredite

que se encuentra al corriente en dichos pago, el juez debe concluir el julcio”,




siendo éste el parrafo la parte toral del presente trabajo de tesis y el cual sera

analizado y desarrollado en apartado diverso.




CAPITULO SEGUNDO
NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

2.1. DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.

Como se ha podido observar en el capitulo anterior el Codigo Civil para el
Distrito Federal con la ultima reforma de fecha dieciséis de ensro de dos mil tres
publicada en el Diario Oficial de la Federacion establece en su articulo 2398 el

concepto de arrendamiento:

“E| arrendamiento es un contrato mediante el cual las partes
contratantes se obligan reciprocamente, una, a conceder el uso o goce

temporal de una cosa, y la otra a parte por ese uso o goce un preclo cierto”.

Diversos autores dan su definicién acerca del tema, observandose gue estos
contienen los mismos elementos. Como ejemplo se tiene que Rafael Rojina Villegas

lo considera de la siguiente manera:

“Se define al arrendamlento como un contrato por virtud del cual, una
persona llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o

goce temporal de una cosa, mediante el pago de un precio clerto”.’

Esta definicidn establece quien tiene la calidad de arrendador y arrendatario,
también que el uso y goce de la cosa es de manera temporal por el cual se debe

pagar un precio cierto.

"ROJINA VILLEGAS, Rafacl. “Derecho Civil Mexicano™. Tomo sexto. Editorial Porraa. México 1998,
Pag.548.




Rafael de Pina Vara lo define como: “Contrato en virtud del cual una parte
cede a la otra el uso y disfrute de una cosa o derecho, medlante un precio

cierto, que recibe la denominacién de renta o alquiler”.?

De esta definicion se desprende que las caracteristicas esenciales del
arrendamiento, esto es, ceder el uso y disfrute de una cosa o derecho, a cambio de

un precio cierto, a lo que denomina como renta o alqguiler.

Asimismo Ricardo Trevifio Garcia considera al arrendamiento como: “Un
contrato medlante el cual una parte, arrendador, se obliga a transferir, de modo
temporal, el uso o goce de una cosa a otra parte, arrendatario, quien a su vez

se obliga a pagar por ese uso o goce un precio cierto y determinado”.’

De los conceptos anteriores se considera que los elementos que integran

dicho concepto del contrato de arrendamiento, son:

« La concesion del uso o goce temporal de un bien.
o El pago de un precio cierto, como contraprestacion del uso o goce del bien.

« La restitucion de la cosa, ya que esta se transfiere de manera temporal.
2.2. CLASIFICACION.

Para este apartado es necesario hacer mencién que los autores difieren en
cuanto a si se trata de clasificacién o caracteristicas del contrato de arrendamiento,
coincidiendo en cualquiera de estas en los mismos conceptos. En cuanto a su
clasificacion se tiene que es un contrato traslativo de uso, ya que el objetivo

principal, es el transferir el uso o goce de una cosa de manera temporal.

IPINA DE VARA. Rafacl, DI PINA. Rafuel. "Diccionario de Derecho”. Editorial Porrda. México 1997, Pag.
101,

TREVING GARCIA, Ricardo. “Los Contraws Civiles y sus Generalidades™. Quinta Edicion. México 1998,
Editorial Mc Graw Hill. Pag. 145




Es principal en virtud de que no depende de ningun otro, es decir, es de

existencia independiente.

Es bilateral, por que genera derechos y obligaciones reciprocos. El
arrendador tiene la obligacion de conceder el uso o goce, y el arrendatario la de

pagar un precio cierto.

Es oneroso, en virtud de que hay derechos y gravamenes para ambas
partes, el provecho para el arrendador es el pago de un precio cierto, y el gravamen
conceder el uso o goce de |a cosa arrendada; y para el arrendatario el provecho es el

us0 0 goce de la cosa y el gravamen pagar un precio cierto.

Es consensual, en oposicion a real, ya que es suficiente solo el
consentimiento de las partes para la existencia del contrato, y no necesita la entrega

de la cosa para su perfeccionamiento.

Es formal, porque dicho contrato debe otorgarse por escrito y la falta de esta

formalidad se imputara al arrendador.
Es un contrato de tracto sucesivo, en virtud de que prolonga sus efectos a
través del tiempo, necesita por su naturaleza misma, una duracion determinada, para

que pueda tener vigencia.

Es conmutativo, ya que las partes conocen la cuantia de las prestaciones

desde el momento de su celebracion.

2.3. ELEMENTOS PERSONALES.

Son dos las partes que intervienen en el contrato de arrendamiento
inmobiliario:



Arrendador.- Siendo este la persona que da la cosa en arrendamiento.
Arrendatario.- Es aquella persona que recibe la cosa en arrendamiento.

Por lo que hace al arrendatario, puede decirse que por regla general toda
persona con capacidad para contratar puede tomar en arrendamiento un
determinado bien, lo cual se establece en el articulo 1798 del Codigo Civil Vigente el
cual a la letra dice: “Son hébiles para contratar todas las personas no |
axéeptuadas por la ley”; dichas excepciones estan establecidas en los articulos
2404: “Se prohlbe a los Magistrados, a los Jueces y a cualesquiera otros
empleados publicos, tomar en arrendamiento, por sl o por interpdsita persona,
los bienes que deban arrendarse en los negoclos en que intervengan’;, 2405:
“Se prohibe a los encargados de los establecimientos publicos y a los
funcionarlos y empleados publicos, tomar en arrendamiento los blenes que con
los expresados caracteres administren™.; y 569: “Ni con licencia Judicial, ni en
almonada o fuera de ella puede el tutor comprar o arrendar los bienes del
incapacitado, ni hacer contrato alguno respecto de ellos, para sl sus
ascendlentes, su conyuge, hijos o hermanos por consanguinidad o afinidad. Si
lo hiclere, ademés de la nulidad del contrato, el acto seré suficlente para que se
le remueva”., todos estos precepto del Codigo antes citado, de lo que se puede
decir que: carecen de legitimacion para tomar en arrendamiento determinados
bienes, tanto los magistrados, jueces, los funcionarios y empleados publicos, como '
los tutores, los cuales no pueden tomar en arrendamiento para sl o para sus

familiares los bienes que ellos manejan por razon de sus funciones.

Por lo que hace al arrendador, requiere también la capacidad para contratar,
dicha capacidad se encuentra estipulada en los articulos 2401: “El que no fuere
propietario de la cosa, podré arrendarla si tiene facultad para celebrar ese
contrato ya en virtud de mandato del propietario, ya por disposicién de la ley”.;
Este precepto contempla que no es necesario ser propietario del inmueble para

poder celebrar un contrato de arrendamiento. Precepto numero 2480: “El
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arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo, ni en parte, ni
ceder sus derechos sin consentimlento del arrendador; s/ lo hiciere,
responderd solidariamente con el subarrendatario, de los danos y perjuicios”.
En este caso al arrendatario sélo podra dar en arrendamiento el inmueble en todo o
en parte sélo y Unicamente si cuenta con el consentimiento del arrendador, de lo
contrario si lo hiciere sin consentimiento respondera de los dafios y perjuicios; y
numeral 1002: “El usufructuarlo puede gozar por si mismo de la cosa
usufructuada. Puede enajenar, arrendar y gravar su derecho de usufructo; pero
todos los contratos que celebre como usufructuario terminarén con el
usufructo. del Cédigo en comento”. La regla general es en el sentido de que el
propietario, el mandatario del propietario, el usufructuario de la cosa o persona
autorizada por ellos pueden dar en arrendamiento dicha cosa siempre apegandose a-

dichos preceptos legales.

Otro elemento personal que en algunas ocasiones llega a intervenir en la
celebracion del contrato de arrendamiento es el fiador; que es “aquella persona que.,
otorga la fianza y asume la responsabilldad del pago en caso de

Incumplimiento por parte del deudor”.

2.4. ELEMENTOS MATERIALES.

Son tres los elementos materiales del arrendamiento:

La cosa u objeto: Segun el precepto legal nimero 2400 del Codigo Civil:,
“Son susceptibles de arrendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos

estrictamente personales”




Como la naturaleza del contrato de arrendamiento es la devolucién de la cosa
dada en arrendamiento, no se pueden dar como materia del mismo aquellos objetos

gue son consumibles.

La ley prohibe arrendzr los derechos de uso y habitacion, asi como los que
derivan del comodato, lo cual queda establecido en los numerales 1051: “El usuario
y el que tlene derecho de habitacién en un edificio, no pueden enajenar, gravar,
ni arrandar en todo ni en parte su derecho a otro, ni estos derechos pueden ser
embargados por sus acreedores”. y 2500: “Sin permiso del comodante no
puede el comodatario conceder a un tercero el uso de la cosa entregada en
comodato”., ambos numerales del Codigo Civil para el Distrito Federal. De tal
manera se tiene que una localidad que no redna las condiciones de higiene y de
salubridad necesarias para la habitabilidad del inmueble no podra ser objeto del

contrato.

El precio: De acuerdo a lo establecido por el articulo 2389 de la legislacion
anteriormente mencionada “La renta o precio del arrendamiento puede consistir
en una suma de dinero o en cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea
cierta y determinada”. Entendiéndose con esto que el precio del arrendamiento no
debe consistir necesariamente en una suma determinada de dinero, sino que puede

ser una cosa que tenga un precio equivalente.

Las partes contratantes al momento de la celebracion del contrato deben

pactar el monto de la renta.

La renta debera estipularse en moneda nacional y puede ser aumentada

anualmente.
El incremento no podra exceder del 10% de la cantidad pactada como renta

mensual, en aquellos contratos en el que el importe de la renta mensual no exceda

de ciento cincuenta salarios minimos vigentes en el Distrito Federal, lo cual se
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encuentra establecido en el articulo 2448-D del Codigo antes citado: “Para los
efactos de este capitulo la renta deberd estipularse en moneda naclonal y solo

' podré ser aumentada anualmente.

En aquellos contratos en que el importe de la renta mensual no exceda
de ciento cincuenta salarlos minimos generales vigentes en el Distrito Federal,
el incremento no podré exceder del 10% de la cantidad pactada como renta

mensual”.

El precepto anterior considera que si el la renta mensual no excede de clento
cincuenta salarios minimos el Incremento de la renta no puede exceder del

porcentaje estipulado en dicho precepto.

El tiempo: Este es un elemento esencial en el arrendamiento ya que el

contrato debe realizarse de manera temporal.

El articulo 2448-C dispone que: “La duracién minima de todo contrato de
arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacién sera de un ano
forzoso para el arrendador y arrendatarlo, que sera prorrogable a voluntad del
arrendatarlo, hasta por un afio méas, slempre y cuando se encuentre al corrlente

en el pago de las rentas, salvo convenio en contrario”.

El arrendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion, no pueden ser
menor de un afio y el arrendamiento de inmuebles destinados al comercio 0 a la

industria no pueden exceder de veinte afios.

Cuando las partes contratantes llegan a omitir el término del contrato, la ley
suple diché omision, estableciendo que a voluntad de cualquiera de las partes puede
darse por concluido dicho contrato, debiéndose dar previo aviso a la otra parte y de
manera fehaciente con treinta dias de anticipacion, si el predio es urbano y con un

afio si es rustico, de comercio o industria.
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2.5. ELEMENTOS FORMALES.

E| arrendamiento es un contrato formal en virtud de que debe otorgarse por
escrito, imputandose la falta de esta formalidad al arrendador.

El articulo 2448-F sefiala; “Para los efectos de este capitulo el contrato de
arrendamlento debe otorgarse por escrito, la falta de esta formalidad se

imputaré al arrendador.

El contrato deber4d contener cuando menos las sigulentes

estipulaciones:

L Nombre del arrendador y arrendatario.

I La ubicacién del inmueble.

. Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del
mismo, asl comno el estado que guardan.

IV. El monto y lugar del pago de la renta.

V. La garantia, en su caso.

Vi La denominacién expresa del destino habitacional del inmueble
arrendado.

vil. El término del contrato.

VIll. Las obligaclones que el arrendador y arrendatario contraligan
adicionalmente a las establecidas en la ley.

IX. El monto del depésito o en su caso los datos del flador en
garantia.

X. El carécter y las facultades con el arrendador celebrara el contrato,
incluyendo todos los datos del Instrumento con que éste acredite

su personalidad.”




El contrato debe contener las formalidades establecidas en este precepto,
debe detallar los nombres y apellidos tanto del arrendador como del arrendatario,
descripcion y ubicacion del inmueble, determinar la cantidad que se pagara por el
uso y goce de al cosa arrendada y lugar donde se hara el pago de la misma y una
muy impostante sefalar el destino de la localidad objeto del contrato. Por lo tanto el

contrato debe contener las estipulaciones que la ley establece.

2.6. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.

Las obligaciones del arrendador se encuentran contenidas en el Titulo Sexto,
Capitulo Il llamado de los derechos y obligaciones del arrendador, en los numerales
2412 al 2424 del Codigo Civil vigente.

Articulo 2412. “El arrendador est4d obligado, aunque no haya pacto
expreso: '

I. A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus
pertenencias y en estado de servir para el uso convenldo; y si no hubo
convenio expreso, para aquél a que por su misma naturaleza estuviere
destinada; asi como en condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y
seguridad del inmueble; _

Il. A conservar la cosa arrendada en buen estado, salvo el deterioro
normal del uso que sufra el Inmueble durante el arrendamiento, haciendo para
ello todas las reparaciones necesarias; asi como, las obras de mantenimiento
para la conservacién, funcionalidad y seguridad del inmueble;

/ll. A no estorbar nl embarazar de manera alguna el uso de |a cosa
arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e indispensables;

IV. A garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del
contrato; y




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

arrendamiento”.

La obligacién principal del arrendador, es la de trans:nitir el uso o goce
temporal de la cosa objeto del contrato, asi como entregarla en condiciones optimas
para ser habitado el inmueble y conservarla en buen estado y responder por los

dafios y perjuicio ocasionados al arrendatario por los vicios ocuitos de la cosa.

El arrendador esta obligado a entregar la finca arrendada, con todas sus
pertenencias y estado de servir para el uso convenido, y en condiciones que

ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.

La entrega de la cosa se hara en el tiempo convenido por las partes
contratantes; y si no hubiere convenio, la entrega se hara luego que el arrendador
fuere requeride por el arrendatario, de esta manera lo establece el precepto legal
numero 2413 del Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal: "La entrega de Ia.
cosa se haré en el tlempo convenido; y si no hubiere convenlo, luego que el

arrendador fuere requerido por el arrendatario”.

Articulo 2414. El arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar
Ia forma de la cosa arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, sglvo el
caso designado en la fraccién Il del articulo 2412.El arrendador no puede
intervenir en el uso del inmueble arrendado, excepto cuando se trate de hacer una

reparacion urgente o indispensable.

Articulo 2415, El arrendatario ests obligado a pbner en conocimiento del
arrendador, a la brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, bajo pena
de pagar los dafios y perjuicios que su omision cause. El arrendador no esta
obligado a pagar las reparaciones del inmueble si estas no se hicieron de su

conocimiento con anticipacion.
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Articulo 2416. Si el arrendador no cumpliera con hacer las reparaciones
necesarias para el uso a que esté destinada la cosa, quedara a eleccién del
arrendatario rescindir el arrendamiento u ocurrir al juez para que resuelva lo
que en derecho corresponda. El arrendador seré responsable de los danos y
perjuicios que se cause al arrendatario por su omisién. En caso de que el
arrendador no haga las reparaciones necesarias para que el inmueble tenga el uso
para el cual fue destinado el arrendador puede pedir la rescision del contrato y el

arrendador tendra que responder por los dafos y perjuicios ocasionados.

Articulo 2421. El arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa
arrendada que impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese conocido o
hublesen sobrevenido en el curso del arrendamiento, sin culpa del
arrendatario. Este puede pedir la disminucién de la renta o la rescision del
contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimlento antes de celebrar el
contrato, de los vicios o defectos de la cosa arrendada .E| arrendador esta
obligado a pagar los dafios y perjuicios ocasionados al arrendatario, siempre y
cuando no hayan sido culpa de este ultimo. En caso de que el arrendatario haya
conocido de dichos defectos antes de la celebracion dél contrato el arrendador queda

exento del pago de los dafos y perjuicios ocasionados.

Articulo 2422. Si al terminar el arrendamiento hubiere algtn saldo a favor
del arrendatario, el arrendador deberé devolverlo inmediatamente, 8 no ser que
tenga algun derecho que ejercitar contra aquél; en este caso depositard
judicialmente el saldo referido. El arrendador esta obligado a devolver el saldo
que tuviere a favor del inquilino a no ser que tenga derecho sobre el, por ejemplo que

el arrendatario deba alguna mensualidad de renta.

Articulo 2423. Corresponde al arrendador pagar las maejoras hechas por

el arrendatarlo:
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|. Si en el contrato, o posteriormente, por escrito, lo autorizé para
hacerlas se obligé a pagarias;

Il. Cuando se trata de mejoras utlles o urgentes por causa de fuerza
mayor, o bien por esta circunstancia y por culpa del arrendador se rescindiese
¢/ contrato, y '

Ill. Cuando el contrato fuere por tiempo indeterminado, sl el arrendador
autorizé al arrendatario para que hiciera mejoras y antes de que transcurra el
tiempo necesario para que el arrendatario quede compensado con el uso de las
mejoras de los gastos que hizo, da el arrendador por concluido el

arrendamliento.

Este precepto establece que el arrendador sélo pagaré al arrendador la
mejoras hechas al inmueble por parte del arrendatario siempre y cuando se haya

estipulado en el contrato, o si se tratd de mejoras urgentes.

Articulo 2424. Las mejoras a que se refleren las fracciones Il y lll del
articulo anterior, deberén ser pagadas por el arrendador, no obstante que en el
contrato se hublese estipulado que las mejoras quedasen a beneficio de la

cosa arrendada.

En el arrendamiento es esencial la entrega de la cosa, dado que por regla
general la renta debe pagarse por el arrendamiento desde el dia en que recibe la
cosa, hasta el dia en que la devuelva al arrendador, lo cual queda establecido en el
numeral 2426 de la Legislacion ya citada: “El arrendatarlo esta obligado a pagar la
renta desde el dia en que reciba la cosa arrendada, aun cundo el contrato se
hubiere celebrado con anterioridad”; por lo tanto, si no hay entrega de la cosa,

tampoco hay obligacion de pagar la renta.

Otra obligacién que se impone al arrendador, es la de conservar la cosa

arrendada en el mismo estado durante el tiempo que dure el arrendamiento,




debiendo hacer todas las reparaciones necesarias y las obras de mantenimiento para
la conservacién, funcionalidad y seguridad del inmueble; es decir, el inmueble debe
ser entregado por el arrendador en condiciones de ser habitable, ya sea para destino

de casa habitacién, comercio o industria.

Esto significa que el arrendador tiene una obligacién continua y sucesiva que

se renueva cada dia hasta el fin del arrendamiento.

Es obligacién del arrendador no estorbar ni embarazar de manera alguna el
uso de la cosa arrendada, a no ser por causa de reparaciones urgentes e
indispensables; lo anterior de conformidad con lo dispuesto por el articulo 2412

fraccion Il del Codigo en comento.

El arrendador no puede, durante el arrendamiento, mudar Ia forma de la cosa
arrendada, ni intervenir en el uso legitimo de ella, salvo el caso de reparacion

urgente como ya ha quedado mencionado.

Garantizar el uso o goce pacifico de la cosa por todo el tiempo del contrato es
otra de las obligaciones que el Codigo Sustantivo Civil impone al arrendador en el
numeral 2412 fraccion IV que a la letra dice: “... responder de Jos dafios y
perjuicios que sufra el arrendatario por los defectos o viclos ocultos de la cosa,
anteriores al arrendamliento.” Esto es, que el arrendador es responsable de los
vicios o defectos ocultos de la cosa arrendada que la hagan impropia para los fines a
los que se destind, y de este modo se disminuya el uso del inmueble y que de
haberlas conocido el arrendatario, no hubiera celebrado el contrato o hubiere pagado

menos renta.
También tiene la obligacién de responder de los vicios o defectos de la cosas

arrendada que impidan el uso de ella, aunque él no los hubiere conocido o hubiesen

sobrevehido en el curso del arrendamiento.
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Las consecuencias en el caso de que se presenten los viclos o defectos
ocultos en la cosa objeto del contrato, a eleccion del arrendatario puade ser: pedir la

rescision del contrato o la disminucion de la renta.

2.7. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

La obligacién principal del arrendatario es la de pagar la renta en la forma y
tiempo convenidos, dicha obligacion se encuentra contenida en el ariculo 2425

fraccion |: “El arrendatario esta obligado :

L A satisfacer la renta en la forma y tiempo convenldos;

[ A responder de los perjuicios que la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o
subarrendatarlos.

. A servirse de la.cosa solamente para el uso convenido o conforme

a la naturaleza y destino de ella.

El arrendatario debera responder por los dafios que sufra la cosa arrendada
ya sea por su culpa, la de su familia o de los subarrendatarios. Asimismo esta

obligado a dar al inmueble el uso convenido en el contrato.

Se dice que esta obligacion es la principal porque constituye la
contraprestacion fundamental por el uso o goce de la cosa, advirtiéndose que dicha

contraprestacion debe ser un precio cierto.

En el arrendamiento la renta puede consistir en una suma de dinero o en
cualquier cosa equivalente, siempre y cuando sea cierta y determinada (Por cierta se
debe entender que sea real, es decir, que no sea simulada y por determinada que
gea precisa y exacta). Esto de acuerdo a jo establecido por el numeral 2389 del

Codigo ya citado: “La renta o precio del arrendamiento puede consistir en una
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suma de dinero o en cualquier otra cosa equlvalente, con tal que sea cierta y

determinada”. .

El inquilino esta obligado a pagar la renta a partir del dia en que se le hace
entrega de la cosa arrendada, ain cuando el contrato se hubiese celebrado con
anterioridad, tal y como lo digpone el precepto legal numero 2426 del Codigo Civil
vigente para e! Distrito Federal: “El arrendatario esta obligado a pagar la renta
desde el dia en que reciba la cosa arrendada, adn cuando el contrato se

hubiere celebrado con anterloridad”.

La renta debera pagarse en el lugar convenido por las partes contratantes, y a
falta de convenio, en la casa habitacién o despacho del arrendatario, lo que queda
establecido en el articulo 2427 del multicitado Codigo: “La renta serd pagada en el
lugar convenido, y a falta de convenio, en la casa hablitacién o despacho del
arrendatario”.. Entendiéndose que las partes contratantes tiene la libertad de poder
pactar el lugar donde se efectuara el pago de las rentas, el cual debera estar
plasmado en el contrato de arrendamiento; y a falta de este convenio, se entendera

que el lugar de pago es en la casa habitacion o despacho del arrendatario.

“E| arrendatario esté obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia
que entregue la cosa arrendada.”, asi lo encontramos en el numeral 2429 del
Codigo Civil, de lo que se puede entender que aun y cuando haya fenecido el
término del contrato, y el arrendatario siguiere ocupando el inmueble arrendado
deber4 pagar las rentas hasta el momento en que haga entrega de la cosa
arrendada, es decir, que el hecho de que haya fenecido el contrato no significa que

por ello el arrendatario ya no este obligado a pagar el monto de la renta.

Por otra parte pueden darse los casos en que el arrendatario no esté obligado
a pagar la renta, pudiendo en su caso solicitar la reduccion de la misma o la rescision

de! contrato. Estos casos son:




Caso fortuito.- Establecido en el articulo 2431 del Cédigo Sustantivo, “SI por
caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente al arrendatarlo el uso de la
cosa arrendada, no se causard renta mientras dure el impedimento, y s| este
dura mas de dos meses, podré pedir la rescision del contrato” Si el arrendatario
tiene derecho a no pagar renta ¢n caso de que no pudiere usar la inmueble objeto
del arrendamiento por algin caso fortuito o fuerza mayor, si este siguiera por mas de

dos meses puede pedir la rescision del arrendamiento.

Articulo 2432 “S| sélo se impide en parte el uso de la cosa, podré el
inquilino pedir la reduccion parclal de la renta, a juiclo de peritos, a no ser que
las partes opten por la rescislon del contrato, si el impedimento dura més de
dos meses’.Si la cosa arrendada solo se puede usar en parte, el arrendatario tiene
derecho a pedir la deduccion en el de la renta o en su caso pedir la rescision del

contrato si el impedimento dura mas se dos meses.

Caso de evicclon.- “Si la privacién del uso proviene de la eviccién del
predio, tampoco se causara renta y, si el arrendador procedié de mala fe,
respondera también de los dafos y perjuicios.”, esto en términos de lo dispuesto
por el precepto legal 2434 de la legislacién ya citada. Debiendo entender por eviccion
la privacion de todo o parte de la cosa adquirida por el comprador, por sentencia que

cause ejecutoria, en razén de algun derecho anterior a la adquisicion.

Reparaciones de la cosa arrendada.- Articulo 2445 del Cddigo de
Procedimientos Civiles establece que: "Cuando por causa de reparaciones el
arrendatario perdiere el uso total o parclal de la cosa arrendada, tiene derecho
a no pagar el precio del arrendamiento, a pedir la reduccién de dicho precio o
la resclsion del contrato”. Si en el inmueble dado en arrendamiento se estuvieren
haciendo reparaciones y estas impidieran el uso toral o parcial del mismo, el
arrendatario tiene el derecho a no pagar la renta o en su caso a pedir la rescision del

contrato,
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Otra de las obligaciones importantes del inquilino es la contenida en el
numeral 2425 fraccion i del multicitado Codigo en cuya parte conducente a la letra
dice: “..Il. A responder de los perjuiclos que la cosa arrendada sufra por su
culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes o subarrendatarlos;...”.
Esto es que el arrendatario tiene el deber de responder de los perjuicios que el
inmueble arrendado sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares, sirvientes

o subarrendatarios.

De esta forma tiene el deber de hacer del conocimiento del arrendador, a la
mayor brevedad posible, la necesidad de las reparaciones, y en caso de no hacerlo

asl. debera responder por los dafios y perjuicios que cause dicha omision.

Una obligacion mas para el arrendatario el la que menciona el articulo 2441
del Codigo Sustantivo Civil que a la letra reza: “E] arrendatario no puede, sin
consentimlento expreso del arrendador, varlar la forma de la cosa arrendada; y
gl lo hace debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que la reciba,
siendo, ademés, responsable de los dainos y perjuicios.” Es asi como el inquilino
esta obligado también a conservar la forma de la cosa arrendada, es decir, dicha
forma no puede ser variada, y si lo hiciere debe, cuando la devuelva, restablecerla al

estado que |a recibié, y sera responsable de los dafios y perjuicios.

De acuerdo con el articulo 2425 fraccion lil del Codigo Civil para el Distrito
Federal, el Arrendatario esta obligado “...A servirse de la cosa solamente para el
'uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de ella.” Esto es, que si un
inmueble fue destinado para casa habitacion, el arrendatario no puede usarlo como

su hubiera sido destinado para comercio.

Responder por el incendio de la cosa arrendada es otra de la obligaciones del
arrendatario, ya que en el supuesto de que se diera este caso debe cubrir los dafos
materiales y perjuicios que se causen, a no ser que provenga de caso fortuito, fuerza

mayor, o vicio de la construccion.
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Por ultimo, y en virtud de que el contrato de arrendamiento transfiere el uso o
goce temporal de la cosa arrendada, el inquilino est4 obligado a restituir el bien al

terminar el mismo.

2.8. TERMINACION.

Debido a que el contrato de arrendamiento se celebra de manera temporal
debe establecerse el tiempo de duracién del mismo, si el contrato se celebro por
tiempo determinado concluye el dia prefijado. Y si no se ha sefalado el tiempo de
duraclén del mismo, el articulo 2478 establece que: “Que todos los
arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo expresamente
determinado, concluirén a voluntad de cualquliera de Ia& partes, previo aviso de
manera fehaciente con treinta dias hablles de anticlpacion, sl se trata de un

predio urbano y con un afo si es rustico, de comercio o industria”.

Otras formas o modos de terminar el arrendamiento se encuentran

establecidas en el numeral 2483 del Codigo Civil que a la letra dice:

“E| arrendamliento puede terminar:

l.- Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley, o por
estar satlsfecho el objeto para que la cosa fue arrendada,

1l.- Por convenio expreso,

Hll.- Por nulldad,

IV.- Por rescision,

V.- Por confusion,

Vi.- Por pérdida o destruccién total de la cosa arrendada, por caso
fortuito o fuerza mayor,

VIl.- Por expropiacion de la cosa arrendada hecha por causa de utilidad

publica,
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VIil.- Por eviccion de la cosa dada en arrendamiento,

IX.- Por venta judicial en término del Articulo 2495 GODF." (81 el
Inmueble dado en arrendamliento fuere enajenado Judiclalmente, el contrato del
arrendamiento subsistiré, a menos que aparezca que $@ celebro dentro de los
setenta dias anteriores al secuestro del inmueble, en cuyo caso el

arrendamlento podré darse por concluido).

En el numeral que antecede sefiala que el contrato termina al fenecer el
término por el cual se celebro el mismo; puede darse el caso de que las partes
contratantes celebren un convenio para dar por terminado el mismo aungue este

todavia se encuentre vigente.

Por regla general el incumplimiento de las obligaciones pactadas por las
partes en el contrato de arrendamiento trae como consecuencia la rescision del
contrato de arrendamiento, siendo esta la accion mas comun ejercitada por el

arrendador para recuperar el inmueble arremdado.

Si se llegara a dar el caso en el que se diera la perdida total del inmueble
arrendado traerd como consecuencia la terminacion del contrato. Asimismo el
arrendamiento debera terminar si la cosa arrendada fuera expropiada por cusa de

‘

utilidad publica.
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CAPITULO TERCERO

PROCEDIMIENTO EN ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

Para poder exponer de una mejor manera el presente apartado, se
mencionaran cada una de las etapas del procedimiento en materia de arrendamiento

inmobiliario, por lo que se iniciara con la definicion de procedimiento.

El origen de la palabra procedimiento proviene del latin “procedo procesi"‘,

que significa proceder, adelantarse analizar .

Para Rafael de Pina, el procedimiento es “El conjunto de formalidades o
trdmites a que estd sujeta la realizacion de los actos civiles, procesales,
administrativos y legislativos™. Es asl como se puede considerar que para realizar
determinados actos se debe de cumplir con una serie de tramitas o formalidades;, &8

decir, realizar un procedimiento.

Segun el jurista Ignacio Medina Lima, el procedimiento es, “La manera de
hacer una cosa o realizar un acto™. De esta manera se tiene que toda realizacién

de una cosa o un acto, requiere necesariamente un procedimiento.

Hoy en dia existen varios vocablos utilizados como sinonimos de la palabra
procedimiento como lo son: proceso y juicio; por lo que se pasa a definir cada uno

de ellos.

* MEDINA LIMA, Ignacio, “Diccionario Juridico Mexicano. Instituto de Investigaciones Juridicas™. Tercera
edicion. México, 1989, Pag. 2568,

* DE PINA, Rafacel, DE PINA VARA Rafael. “Diccionario dec Derecho™. Editorial Porriia. México 1997. Pag,.
420.

® Ob. Cit. Pag,. 2695.
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PROCESO.- Conjunto de actos regulados por la ley y realizados con la
finalidad de alcanzar la aplicacion judicial del derecho objetivo y la satisfaccion
consiguiente del interés legalmente tutelado en el caso concreto, mediante una

decision del juez competente.

" El proceso supone una actividad generadora de actos juridicamente

regulados, encaminados todos a obtener una determinada resolucién jurisdiccional.

Esta constituido el proceso por la serie de actos del Juez y de las partes y aun
de los terceros, encaminados a la realizacion del derecho objetivo. Estos actos,
~considerados en  su aspecto exterior y puramente formal, constituyen el

procedimiento.

La doctrina moderna admite, que el proceso s, un instrumento para la
verificacién de la verdad de los hechos y 1a identificacion de la norma legislativa que

regula el caso concreto,

JUICIO .- Deriva de! latin “judicum” que, a su Qez. viene del verbo judicare,
compuesto de jus, derecho y dicire, dare, que significa dar, declarar o aplicar el
derecho en concreto. El juicio como se puede observar significa dar, por medio de la

aplicacién del derecho al caso concreto.

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos contempla el

procedimiento en el articulo 14 parrafo segundo, el cual a la letra dice:

.." Nadie podré ser privado de la vida, de la libertad o de sus
propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los
tribunales previamente establecidos, en al que se cumplan las formalidades
esenciales del procedimiento, y conforme & las leyes expedidas con

anterioridad al hecho.”
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Este articulo sefala que se deben cumplir con las formalidades esenciales de
todo procedimiento, es decir, se debe cumplir con el desarrollo de una serie de actos
relacionados entre si, para dirimir un conflicto litigioso y dichas formalidades tienen

por objeto proporcionar una oportunidad al afectado para defenderse.

Dicho lo anterior se puede entender que el procedimiento son las etapas a
seguir desde que se inicia una controversia, hasta la rasolucién final, es decir, la

sentencia.

El procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario esta contemplado
en el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, denominado: “De las
controversias en materia de Arrendamiento Inmobliliario.”, en el que se
establecen las formalidades a que esta sujeto un procedimiento de dicha materia,
como son la presentacion de la demanda, ofrecimiento de pruebas, contestacion de
la demanda, audiencia de ley y la sentencia, los cuales se comentaran y explicaran

mas adelante.

El fin de cumplir con las formalidades antes sefialadas es con el objeto de
tutelar las defensas del promovente, como es el ser oido 'y vencido en juicio a través
de los actos que asi lo garanticen, como son: las oportunidades de demandar o
contestar la demanda, de probar y en su caso alegar y de que se administre justicia
mediante el dictado pronto, expedito e imparcial de la sentencia la cual debe ser
debidamente fundada y motivada. Por lo que es importante entrar al estudio de las

etapas del procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario.

3.1. LA DEMANDA.

Proviene del Latin demandare (de y mando), que tenia un significado distinto

al actual: “confiar”, “poner a buen seguro”, “remitir”




La demanda en el derecho Romano, no aparecié sino hasta el altimo periodo
del derecho procesal Romano, “el extraordinario”. Durante |a época de las acciones
de la ley, y mientras estuvo en vigor el sistema formulario, anteriormente el actor
expresaba sus pretensiones de manera verbal, lo que obligo a los litigantes a acudir
a testigos que pudieran dar fe de los hehos en que las dos partes habian planteado
el debate (litis contestatio). Fue hasta la época de Justiniano cuando se produjo la
forma de presentacion de una demanda, debiendo el demandante presentar al
Tribunal la misma por escrito, con la peticion de que fuera comunicada al
demandado, la cual debla contar con la firma del demandante y en caso de que no
supiera escribir por un tabularius (persona que firmaba en caso de que el accipnante

no lo supiera hacer). El demandante se comprometia:

a) A continuar la instancia contradictoriamente, en el término de dos
meses, bajo la pena de pagar al demandado el doble de los gastos
que hubiera hecho.

b) A continuar la instancia hasta la sentencia definitiva y, en caso de no

tener éxito, a rembolsar al demandado todos los gastos.

El demandante que por error exigia en su demanda una cosa distinta de la
debida, podia corregir su error modificando aquélla, y otorgando nuevo plazo al
derﬁandado para contestarla. Asimismo debla cuidar de no exigir mas de lo que se
debla, ya fuera por razén de cuantia, del iempo, del lugar, o del modo, ya que en
caso de que incurriera en cualquiera de estas modalidades de la plus petitio (pedir
mas de lo debido) perdia el juicio, es decir, el derecho que ejercitaba con la accion.
Excepcionalmente se le concedia el beneficio de la restitucién in Integrum cuando se

habia incurrido en un vicio de la plus petitio por error excusable.

En la demanda se debia expresar el lugar en que las partes convinieron que el

deudor cumpliera con sus obligaciones.




En cuanto a la legislacion espanola, los Codigos espafoles contienen pocas
disposiciones relativas al escrito de demanda, y la razén de ello es el hecho de que
las demandas se hacian verbalmente, ya que en aquellas épocas eran muy pocas
las personas que sabian leer, y segun se desprende de un ley de "Las siete

partidas”, los mismos jueces eran iletrados con demasiada frecuencia.

En la actualidad es considerada como un acto procesal (verbal o escrito)
ordinariamente inicial de proceso en el que se plantea al juez una cuestion (o varias
no incompatibles entre si) para que la resuelva, previos los tramites legalmente

establecidos, dictando la sentencia que proceda, segun lo alegado y probado.

4l a demanda es el acto procesal por el cual una persona, que se
constituye por el mismo en parte actora o demandante, formula su pretension ~
expresando la causa o causas que intente fundarse- ante el 6rgano
Jurisdiccional, y con el cual Inicia un proceso y solicita una sentencla favorable

a su pretensién.”

El Licenciado Becerra Bautista define a la demanda como: “Escrito inicial
con que el actor, basado en un Interés lagltimo, pide la intervencion de los
6rganos jurisdiccionales para la actuacion de una norma substantiva a un caso
concreto.” La demanda es el escrito con el cual el actor pide la intervencion de los
6rganos jurisdiccionales, para que se aplique la ley al caso concreto, dicho escrito

debe de estar fundamentado en la ley.

Para el Licenciado Guiseppe Chiovenda la demanda es “a peticién que hace

el actor principalmonte"“, es decir, la demanda contiene las prestaciones

7 Instituto de Investigaciones Juridicas. “Diccionario Juridico Mexicano™. Editorial Porria, Méxica 2004, Pag.
1058.

8 BECERRA BAUTISTA. LI proceso Civil en México™. Deécimo Cuarta Edicion. Editarial Porrga. México
1992 Pag. 125.

Y CLHOVENDA GUISEPE. “Curso de Derecho P'rocesal Civif™. Primera Edicion. México. 1997, Liditorial 1arla.
Pag. 447,
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principales (lo que reclama), Chiovenda con su definicion indica las caracteristicas de

la demanda, que son:

a) Es el primer acto del procedimiento, y

b) No es otra cosa que el ejercicio de una accion.

De lo anterior se entiende que el escrito de demanda en materia de
arrendamiento Inmobiliario contiene principalmente las prestaciones que el actor
demanda del demandado (inquilino), con este escrito se da inicio al procedimiento,

es decir, se ejercita la accion.

Eduardo Pallares define la demanda como: “El acto juridico mediante el
cual se inlcia el ejercicio de la accion™’, .Definicién que indica la demanda es el
inicio del procedimiento, la cual tiene como fin que la accion sea resuelta por medio

de una sentencia definitiva.

Entendiéndose por accion la facultad de hacer funcionar al Organo
Jurisdiccional. Por otra parte el Licenciado Rafael de Pina define la accion Procesal
como: “La facultad de los particulares y poder del Ministerio Publico de
promover la actividad de un Organo Jurisdiccional y mantenerla en ejercicio
hasta lograr que éste cumpla su funcion caracteristica en relacién con el caso
concreto que se le haya planteado”’". Asi, entonces la facultad o poder que tienen
las personas para provocar la actividad de los érganos jurisdiccionales a fin de que

resuelvan sobre una pretension litigiosa se le conoce como accion.

De lo anterior se puede observar la importancia y el lugar que ocupa la
demanda en la secuela del procedimiento ya que es el acto fundamental con el que

la parte actora inicia el ejercicio de su accion y plantea concretamente su pretensién

" PALLARES, Fduardo. “Diccionario de derecho Procesal Civil™, Segunda Edicion. México 1996, Editorial
Porraa. Pag. 227. .
"' PINA DE VARA Rafuel. DE PINA VARA “Diccionario de Derecho™. Vigésimo Cunrta edicion. Editorial
Porriia. México. 1997, Pag. 29




(reclamacion especifica que el demandante formula contra el demandado) ante el
juzgador, es decir, es el inicio del procedimiento, por medio de la cual el actor ejercita

su accion.

Con la demanda, el actor tiene como objeto el dirimir un conflicto, cuya
resolucion se pone en manos del drgano jurisdiccional. En materia de arrendamiento
inmobiliario el demandante ejercitard una accién que nace de una relacion
contractual de arrendamiento, con la unica finalidad de que se satisfagan sus
pretensiones, las cuales deberdn ser sometidas a consideracion del drgano
jurisdiccional, el cual sélo puede tener intervencion siampre y cuando las partes lo

soliciten.

El articulo 258 del Codigo Procesal Civil para el Distrito Federal establece los
efectos de la prestacion demanda: “Los efectos de la presentacion de la demanda
son: Interrumpir la prescripcion, si no lo estd por otros medios, sefialar el
principio de la instancia y determinar el valor de las prestaciones exigidas,

cuando no pueda referirse a otro tiempo.”

De este modo para ejercitar la accion, es decir, iniciar el procedimiento y que
la demanda tenga sus efectos, el demandante debe de cumplir con los requisitos que
establece el Codigo ya mencionado, los cuales deben estar contenidos en el escrito
inicial de la misma de conformidad con lo dispuesto por el articulo 255 del Codigo de
Procedimientos Civiles que a la letra dice: “Toda contienda Judicial principiaré por

demanda en la cual se expresaran:

L El tribunal ante el que se promueve;
Il El nombre y apellidos del actor y el domicilio que sefiale para olr
notificaclones;

1. El nombre del demandado y su domiclllo;

V. El objeto u objetos que se reclamen, con sus accesorios;
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V. Los hechos en que el actor funde su peticién, en los cuales precisara
los documentos publicos o privados que tengan relacién con cada
hecho, asi como si los tiene o no a su disposicién. De igual manera
proporcionaré los nombres y apellidos de los testigos que hayan
presenciado los hechos relativos. Asimismo debe numerar y narrar
los hechos, exponiéndolos sucintamente con claridad y precision;

V. Los fundamentos de derecho y clase de accion, procurando citar los
preceptos legales o principlos juridicos aplicables;

VI. El valor de lo demandado, si de ello depende la competencia del juez;
y

Vill. La flrma del Actor, o de su representante legitimo. Sl estos no
supieren o no pudleren firmar, pondrén su huella digital, firmando
otra persona en su nombre y a su ruego, Indicando estas

clrcunstancias.”

Todo escrito inicial de demanda debe de cumplir con todos y cada uno de los
requisitos anteriormente mencionados, como son el nombre de las partes (actor y
demandado), asi como sus domicilios, lo que se pretende reclamar del demandado,
narracién de los hechos, fundamento de derecho y por supuesto la firma de la que
suscribe ya que sin esta el documento no es valido; y en caso de que el actor no
pueda o no sepa firmar, debe imprimir su huella digital y otra persona debera firmar
la demanda.

Puede darse el caso de que la demanda sea obscura o irregular, es decir, que
no se encuentre apegada a lo dispuesto por los articulos 95 y 255 del ya mengionadc_z
Codigo, para lo cual la ley otorga al juzgador la facultas de prevenir al demandante
dandole un término para subsanar su demanda

El numeral 95 del Codigo Sustantivo Civil establece cuales son los

documentos que deben acompafarse al escrito inicial de demanda, precepto que a la
letra dice:
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“A toda demanda o contestaclén debera acompanarse necesariamente:

L.

El poder que acredite la personalidad del que comparece en
nombre de otro, o blen el documento o documentos que
acrediten el caracter con el que al litigante se presente en juicio,
en el caso de tener representacion legal de alguna persona o
corporaclén o cuando el derecho que reclame provenga de
habérsele transmitido por otra persona;

Los documentos en que el actor funde su acclén y aquellos en el
demandado funde sus excepciones. SI no los tuviere a su
disposicién, acreditarén haber solicltado su expedicién con la
copla simple sellada por el archlvo o lugar en que se encuentren
los originales, para que, a su costa, se les explda certificacién de
ellos, en la forma que prevenga la ley. Se entiende que las partes
tiene a su disposicién los documentos, siempre que legalmente
puedan pedir copla autorizada de los originales y exista
obligacién de expedirselos. Si las partes no pudiesen presentar
los documentos en que funden sus acciones o axcepclones,
daeclarardn bajo protesta de decir verdad, la causa por la que no
pueden presentarlos, En vista de dicha manifestacion, el juez, s/
lo estima procedente, ordenaré al responsable de la expedicion
que el documento solicitado por el interesado se expida a costa
de éste, apercibléndolo con la imposiclén de alguna de las
maedidas de apremio que autoriza Ila ley.

Salvo disposicién legal en contrario o que se trate de pruebas
supervenientes, de no cumplirse por las partes con algunos de
los requisitos anteriores, no se les recibirén las pruebas
documentales que no obren en su poder al presentar la demanda

o contaestacién, como tampoco s/ en esos escritos se dejan de
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identificar las documentales, para el ofecto de que
oportunamente se exljan por el tribunal y sean recibidas.

1. Ademés de lo sefalado en la fraccioén ll, con la demanda y
contestacién se acompafardn todos los documentos que las
partes tengan en su poder y que deban de servir como pruebas
de su parte y, los que presentaren después, con violaclén a este
precepto, no les serén admitidos, salvo de que se trate de
pruebas supervenientes, y

. Copias simples o fotostaticas, siempre que sean legibles a
simple vista, tanto del escrito de demanda como de los demas
documentos refaeridos, incluyendo la de los que se exhiban como
prueba segun los pérrafos precedentes, p'ara correr traslado a la
contrarla, asi como para integrar el duplicado del expediente, en
los términos del articulo 57 de este Cédigo.”

Del precepto anterior se observa cuales son los documentos que deben
acompafiarse al escrito inicial de demanda; por lo. que hace a la materia de
arrendamiento inmobiliario, se debe entender como documento base de la accion, el
contrato celebrado entre el arrendador y arrendatarlo; y en caso de haberse realizado
el contrato por escrito, se debera acompafiar el documento por medio del cual se
acredite de forma fehaciente la relacién contractual que los une, en virtud de que el
Cédigo Sustantivo Civil establece que la falta de contrato es imputable al arrendador,
es por ello que el demandante debera acreditar de donde nace el derechb que
pretende acreditar, para de este modo solicitar la intervencion del o¢rgano

jurisdiccional y ejercitar la accion.

De este modo el articulo 958 Cédigo Procesal Civil establece: “Para el
ajercicio de cualesquiera de la acclones previstas en este titulo, el actor debera
exhibir con su demanda, el contrato de arrendamiento correspondiente, en el

casos de haberse celebrado por escrito.
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En la demanda, contestacién, reconvencién y contestacién a Ia
reconvencion, las partes deberdn ofrecer las pruebas que pretendan rendir
durante el Juicio, exhibiendo las documentales que tengan en su poder o
escrito sellado mediante el cual hayan solicitado los documentos que no
tuvieran en su poder en términos de los articulos 96 y 97 de este Cédigo.” (En
caso de que se demuestre haber solicitado la expedicion del documento al protocolo
o al archivo publico, y dicha dependencia no lo expida, el juez debera ordenar su
emisidon al encargado del archivo con apercibirmiento de imposicidon de sancién
pecuniaria; las pruebas que pueden ser admitidas a las partes después de la
demanda, contestacion de la misma, reconvencion y contestacion a esta dltima, son

aquellas que importes cuestiones supervenientes).

Por lo que hace al ultimo parrafo de precepto legal antes citado se tiene que el
demandante debera ofrecer las pruebas que pretenda rendir durante el
procedimiento, si no las tiene en su poder debera exhibir el escrito sellado por medio
del cual haya solicitado los documentos que aln no se encuentren en su poder, y de
esa manera acreditar gue se han realizado las gestiones necesarias para obtener los
documentos que ofrecera como pruebas y éstas sean tomadas en consideracion y

valoradas por el juzgador al momento de pronunciar su resolucion,

De lo anterior se debe entender como prueba “La actividad procesal
encaminada a la demostracién de la existencia de un hecho o acto, o de su

Inexistencia.”"?

Para el jurista José Ovalle Favela “La palabra prueba se emplea para
designar los medios de prueba, es decir, los instrumentos con los que se
pretende lograr el cercioramiento del Juzgador acerca de los hechos discutidos

en el proceso.””

'? DE PINA, Rafael. DE PINA VARA Rafuel. “Diccionario de Derecho™ Vigésimo cuarta edicion. Editorial
Porruz. México 1997. Pag. 424

" OVALLE FAVELA, JOSE. “Derecho Procesal Civil”. Tercera edicién. Editorial Harla. México 1998, Pag.
125.
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3.2. CONTESTACION DE LA DEMANDA.

Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara la definen como “Escrito en que el
demandado responde a la demanda, en los términos prevenidos para ésta”".
Es decir, es el escrito por medio del cual el demandado responde a la demanda

interpuesta en su contra

El articulo 959 parrafo segundo del Cédigo de Procedimientos Civiles
establece el término para que el demandado de contestacion a la demanda y en cuya

parte conducente a la letra dice:

# El demandado deberd dar contestaciéon y formular en su caso la
reconvenclén dentro de los 5 dlas hablles sigulentes a Ila fecha del

emplazamiento,...”

Esto es, una vez que se ha llevado a cabo la diligencia de emplazamiento el
demandado tiene con cinco dias para contestar la demanda y en la misma puede
formular su reconvencién, es decir, interponer una contrademanda en contra del

actor principal.

Los términos en que se debera dar contestacion a la demanda se encuentran

establecidos en los preceptos legales numero 260 y 266 del Codigo Adjetivo Civil.

Articulo 260. “El demandado Formularéd la contestacién a la demanda en

los siguientes términos:

I.- SeAalara el tribunal ante quien conteste;

'“DE PINA , Rafael. Y otro Op Cit. Pag. 178.
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Il.- Indicaré su nombre y apellidos, el domicillo que sefale para oir

notificaciones y recibir documentos y valores;

Ill.- se referird a cada uno de los hechos en que el actor funde su
peticién, en los cuales precisaré los documentos publicos y privados que tenga
relaclon con cada hecho, asl como si los tiene o no a su disposicion. De igual
manera proporcionaré los nombres y apellidos de los testigos que hayan

presenclado los hechos relativos.

IV.- Se asentard la firma del pufnio y letra del demandado, o de su
representante legitimo. S/ estos no supieren o no pudieren firmar, lo hard un
tercero en su nombre y a su ruego, indicando estas clrcunstancias, poniendo

los primeros la huella digital;

V.- Todas las excepciones que se tengan, cualquiera que sea su
naturaleza, se Haré valer simultdneamente en la contestacién y nunca después,

a no ser que fueran supervenientes.

De las excepciones procesales se le daré vista al actor para las conteste
y rinda las pruebas que considere oportunas en los términos de este

ordenamiento.

VI.- Dentro del términos para contestar la demanda, se podré proponer la
reconvencién en los casos que proceda, la que tiene que ajustarse a lo

prevenldo por el articulos 255 de este ordenamiento, y
VIi.- Se deberén acompanar las copias simples de la contestacién de la

demanda y de todos los documentos anexos a ella para cada una de la demés

partes.”
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Se puede considerar que el escrito de contestacion de la demanda debe tener
congruencia con el escrito inicial de la misma, ya que toda respuesta debe
formularse en los mismos términos. El demandado debe referirse a cada uno de los

hechos expuestos por el actor en los cuales funda su peticion.

Articulo 266 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. “Si
en el escrito de contestacién el demandado no se refiere a cada uno de los
hechos aludidos por el actor, confeséndolos o negdndolos y expresando los
que ignore por no ser propios, se tendra por fictamente confesados por dicho
demandado y esta confesién ficta se podré tomar en consideracion en

cualquier estado del julclo y ain en la sentencla definitiva.

Cuando los hechos que se contesten hayan sido conocidos por algun

testigo, se deberd mencionar su nombre y apellidos.

De igual maneras, quien conteste deberé precisar los documentos
relacionados en cada hecho y adjuntarlos precisamente con su contestaclon,
salvo los casos de excepciones a que se refieren los articulos 96, 97 y 98 de

aeste ordenamiento.

Se tendran por confesados los hechos sobre los que se guardé silenclo
o que se evadib la contestacién, exceptuando lo previsto en la parte final del
articulo 271",

Si el demandado al dar contestacion a la demanda no hace mencién o
responde a los hechos o alguno de ellos expresados por el actor, estos se tendran
por fictamente confesados, es decir, se tienen por ciertos los mismos, los cuales se

podran tomar en consideracion al dictar fa resolucion definitiva (sentencia).

Al igual que el actor el demandado debe exhibir la documentacién y debera

relacionarla con cada hecho que conteste.

53




En el escrito de contestacion el demandado plantea sus excepciones,
entendiéndose por esto “Poder que tiene el demandado para oponer, frente.a la
pretensién del actor, aquellas cuestiones que afecten la validez de la relaclon
procesal e impldan un pronunciamlento de fondo sobre dicha pretensién,
procuran (cuestiones procesales), o aquellas que por contradecir el
fundamento de la pretension, procuran un pronunciamlento de fondo absoluto

(cuestiones sustanciales)”.”

Para Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara la Excepcion es:“Oposicién que
ol demandado formula frente a la demanda, bien como obstaculo definitivo o
provisional a la actividad provocada mediante el efercicio de la accion en el
érgano jurisdiccional, blen para contradecir el derecho que el demandante
pretende hacer valer, con el objeto de que la sentencia que ponga fin al
proceso absuelva total o parclaimente”.'® El demandado tiene el derecho de
oponerse a las pretensiones del actor, esta oposicion puede ser formulada como un
obstaculo definitivo o provisional que tiene como finalidad contradecir el derecho que
el actor pretende hacer valer, esto con el objeto de que en la sentancia se absuelva

total o parcialmente al demandado.

Segun Chiovenda la clasificacién de las excepciones es la siguiente:
“Absolutas (cuando se hacen valer en contra de todos los sujetos de la
relaclén juridica) y relativas o procesales (cuando se hacen valer solo contra
uno de los sujetos de la relacion juridica); perentorias o dilatorias y

sustanciales o procesales.”"

Las excepciones perentorias son todas las causas en virtud de las cuales se

extinguen las obligaciones civiles, es decir, destruyen los efectos de la accién.

" Jnstituto de Investigaciones Juridicas. Op. Cit. Pag 1609.

o DE PINA VARA, Rafuel. Y otro. Op. Cit. Pag. 279,

"7 GIUSEPPE, CHIOVENDA. Instituciones de Derecho Procesal Civil™ Editorial Revista de Derecho Privado,
Madrid 1948, Pap, 324,
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Las dilatorias son aquellas cuya eficacia se limita a suspender temporalmente
la entrada en la cuestion de fondo planteada por el demandante al 6rgano

jurisdiccional.

El Codigo Procesal Civil en su precepto legal numero 35 menciona cuales son

las excepciones procesales que se pueden hacer valer al contestar la demanda:

“Son excepciones procesales:

I La incompetencia del Juez;

1. La Ilitispendencla;

n. La conexldad de la causa,

V. La falta de personalidad del actor o del demandado, o la falta de
capaclidad del actor;

V. La falta de cumplimiento del plazo, o de la condicion a que esté
sufeta la obligacion;

VI E! orden o la excusién;

Vil. Laimprocedencia de la via;

Vill. Lacosa Juzgada;y

IX. Las deméas a las que les de el cardcter las leyes.”

Estas excepciones las puede hacer valer el demandado al dar contestacion a
la demanda interpuesta en su contra; asi se tiene que la incompetencia del Juez,
por regla general, toda demanda debe formularse ante Juez competente; asi lo
dispone el articulo 143 del Cédigo antes invocado; esto es, que el actor tiene la
obligacién de presentar su escrito inicial de demanda, siempre ante un juez
competente; sin embargo, a su vez el demandado tiene la facultad de oponer la
excepcién de incompetencia del juez elegido por el actor; esta facultad debe hacerla
valer precisamente dentro del término para contestar la demanda y la misma facultad
puede hacerla valer tanto ante el juez que considere incompetente (por declinatoria)
o ante el juez que estime es el competente para conocer del juicio (por inhibitoria).

En el caso de la incompetencia por declinatoria, debe oponerse al contestar la
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demanda debe pedirse al Juez que esta conociendo el juicio que se abstenga de

conocer del mismo y que remita los autos al que considera competente,

La incompetencia por inhibitoria se promueve ante el Juez que se considera
competente con el fin de que solicite al Juez que esta conociendo del juicio que
dentro del término de tres dias remita testimonio de las actuaciones respectivas al

inmediato superior, para que éste resuelva cual juez debe conocer el asunto.

Si el demandado no opusiere ninguna de estas excepciones, se considera

sometido al juez que lo emplazo.

La excepcién de litispendencia, se presenta juridicamente cuando la parte
demandada hace de! conocimiento del juez, gue las prestaciones planteadas por |a
actora ya estan siendo tramitadas ante otro proceso promovido con anterioridad, si
ge opusiera ésta excepcion la parte demandada deberé especificar los datos del
expediente y el juzgado ante el cual se tramita el primer juicio y debera acompafar:
copia autorizada de las constancias necesarias para apoyar su dicho (copia

certificada de los autos de! primer juicio).

Por lo que hace a la conexidad de la causa; ésta puede actualizarse cuando
la parte demandada solicita formaimente gue el juicio emplazado se acumule a otro
diverso, pero conexo, esto es, que tenga relacion, con el objeto de que ambos
conflictos sean resusltos en una misma sentencia. Existe conexidad cuando hay
identidad de personas y de acciones, aunque las cosas sean distintas; cuando las
acciones provengan de una misma causa, aunque sean diversas las personas y las
cosas: identidad de acciones y de cosas, aunque las personas sean destintas. En
caso de que se opusiere esta excepcion, la parte demandada debera sefalar con
precision el juicio conexo y el juzgado donde se tramita, anexando copia autorizada

de las constancias correspondientes.
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Esta excepcion no precede cuando: los pleitos estan en diversas instancias y
cuando los juzgados que conozcan respectivamente de los juicios pertenezcan a
tribunales de alzada diferentes (son aquellos tribunales que conocen de segunda

instancia, como son las Salas del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal).

La falta de personalidad del actor, se actualiza cuando éste no puede
acreditar el caracter con gue comparece en el juicio; la falta de personalidad del actor
o del demandado puede ser impugnada ordinariamente y el juez estara obligado a
resolver lo procedente; en caso de ser procedente 80 sobresee el juicio, esto dltimo

unicamente respecto del actor.

El juez esta obligado a estudiar esta excepcion de oficio y se puede hacer

valer en cualquier estado del proceso.

La falta del cumplimiento del plazo o de la condicién a que esta sujeta la
obligaclén es una excepcion que la puede hacer valer el demandado cuando
considere que no ha fenecido el término que previamente se le habla concedido para
cumplir con determinada obligacion, o bien, que la condicién sefialada en el acuerdo

de voluntades no se encuentre satisfecha.

La excepcion de orden la puede hacer valer la parte demandada gue
suscribié el contrato como fiador para exigir al actor que lleve a cabo el requerimiento
de pago al deudor principal (inquilino). En este caso el actor debe iniciar un
procedimiento judicial de cobro en contra de éste Ultimo; esta excepcion solo la
puede hacer valer el fiador. Si el actor logra una sentencia condenatoria en contra del
fiador y del deudor principal, el fiador puede hacer valer la excepcion de exclusion
para de este modo obligar al actor a ejecutar la sentencia en contra del deudor
principal y soélo si el actor no logra que sus pretensiones sean satisfechas por el

deudor principal, podré ejecutar la sentencia en su contra.
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El fiador puede hacer renuncia a la excepcion de exclusion al momento de

celebrar el contrato fianza, lo cual en la practica resulta comun.

La improcedencia de la via es una excepcion que consiste en la oposicion
del demandado al tipo de juicio que interpuso el actor; esto es, el demandado
considera que la via procesal, por medio de la cual el actor pretende reclamar sus
pretensiones no es la idonea, en la practica esta excepcién es examinada por el juez

de manera oficiosa, para de este modo emplazar a juicio.

La excepcién de cosa juzgada, consiste en que el demandado hace del
conocimiento del juez que las pretensiones del actor ya fueron examinadas en un
juicio anterior, en el cual ya se dicto sentencia definitiva que pudo favorecer o no al
actor. Para que el demandado pueda hacer valer esta excepcion debera exhibir

constancia de su dicho para poder comprobar la veracidad de la cosa juzgada.

Ademas de las excepciones, el demandado en su escrito de contestacian de

demanda también puede oponer reconvencion, es decir contrademandar al actor.

RECONVENCION. “Es la facultad que la lay concede al demandado en un
Juicio civil o del trabajo para presentar a su vez otra demanda en contra del
actor, exigiéndole contraprestaciones distintas que pueden formar parte de la

controversia’’®

Juridicamente también se le conoce como contrademanda. Se puede decir
que se trata de un nuevo juicio en el cual se invierten las partes, el demandado se
convierte en actor y éste en demandado, y las respectivas acciones de un y otro se

deben resolver conjuntamente.

La demanda reconvencional no invade la demanda inicial, puesto que cuando

el demandado la emplea lo hace generalmente para plantear al juzgador un cuestion

"% Jnstituto de Investigaciones Juridicas, Op. Cit. Pag. 3189
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distinta de la originalmente sefialada por el actor, esto, para que sea resueita en el
mismo proceso provocado por el actor, sirviendole de apoyo lo dispuesto por los
articulos 260 y 261 del Cddigo de Procedimientos Civiles en cuyas partes
conducentes a la letra dicen: “..Vl. Dentro del término para contestar la
demanda, se podré proponer la reconvencién en los casos en que proceda... "
Y “Las excepciones que no se hayan resuelto en la audiencla previa, de
conciliacién y de excepciones procesales y Ia reconvencioén, se discutiran al

propio tlempo y se decidiran en la misma sentencia.”

Una vez admitida la reconvencién se debe de correr traslado a la parte actora
(entregar copia simple de la misma) para que a su vez dé contestacion a esta dentro

de los 5 dias siguientes a la notificacion del auto que la admite.

Ahora bien: una vez que se ha contestado la demanda y en su caso la
reconvencion, la ley obliga al juzgado a resolver respecto de las pruebas ofrecidas
por las partes; para el caso de la parte demandada una vez que ha sido emplazado a
juicio cuenta con un término de 5 dias para recopilar las pruebas que estén
encaminadas a la demostracion de la existencia de un hecho, preparar su defensa y

acreditar fehacientemente sus excepciones.

Las pruebas que las partes pretendan aportar durante el procedimiento
deberan ser ofrecidas en los cuatro escritos que integran la controversia: en la
demanda, contestacion a la misma, reconvencion y contestacion a ésta, y deberan
axhibir al mismo tiempo los documentos que obren en su poder o en su caso el
escrito sellado en donde hayan solicitado los documentos gue no tengan en su

poder.

La preparacién de las pruebas queda a cargo de la parte oferente; es decir,
debe presentar a los testigos, peritos, los demas medios de prueba gue haya

propuesto y los cuales hayan sido admitidos. En caso de que se demuestre la

. imposibilidad de la preparacion de alguna prueba, el juez estara obligado a expedir




oficios o citaciones y a nombrar peritos correspondientes, poniendo los oficios a
disposicidn de la parte oferente, para que las prepare y sean desahogadas en la

audiencia de ley.

Cuando se trata de pruebas relacionadas con informes, la parte oferente
debera recabarlos, ya que el juez sblo pone a disposicion los oficios en los que se

solicite el informe ofrecido como elemento probatorio.

De igual forma es importante mencionar que los medios de prueba que las
partes pueden ofrecer durante el procedimiento, en virtud de que los hechos que
forman la litis seran el objeto a probar, para lo cual las partes deberan valerse de los
medios probatorios que estimen necesarios para acreditar la veracidad de los hechos
narrados en sus escrito respectivos. El tratadista José Ovalle Fabela, dice que la
prueba: “Es todo conjunto de actos desarrollados por las partes, los terceros y
el propio juzgados, con el objeto de lograr la obtencién del cercioramlento

Jjudicial, sobre los hechos discutidos y discutibles.” '®

La prueba es la actividad procesal que tiene como objeto la demostracion de

la existencia o inexistencia de un acto o de un hecho.
La ley reconoce los siguientes medios de prueba:

PRUEBAS DOCUMENTALES.- Consiste en aquellos documentos que las
partes ofrecen, los cuales pueden ser pablicos o privados y que contiene un hecho
ocurrido con el que fundamenten de forma parcial o total la accion o excepcion a
favor de los oferentes de la prueba; dichas documentales se deben exhibir en
términos de lo dispuesto por el articulo 95 y 255 del Cédigo Adjetivo Civil (A la
demanda o contestacién a misma deberan acomparfiarse los documentos en los
cuales se funde la accién; asimismo en los hechos el actor debera precisar los

documentos que tengan relacion con cada uno de ellos)

" OVALLE FABELA, José. Op. Cit. Pap. 1.
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Puede darse el caso en el que las partes desconozcan la existencia de algun
documento, y esté puede exhibirse con posterioridad, siempre y cuando se reunan

los requisitos de que la ley establece (prueba superveniente).
La diferencia entre los documentos publicos y los privados es la siguiente:

Los documentos publicos son todos aquelios documentos expedidos por la
autoridad o funcionario publico o persona investida de fe publica, es por elio que una

vez admitida dicha documental se lo otorga pleno valor probatorio.

Los documentos privados son todos aquellos documentos extendidos por
particulares sin la intervencion de algun funcionario publico, en ellos queda plasmado
el testimonio de las partes, de la existencia de un acontacimiento que sirva para
fundar la accidn o excepcion de los oferentes de la prueba; el valor otorgado a esta
documental queda al arbitrio del juez, en tanto no sea objetado por la contraparte, ya

que esto le restaria valor probatorio.

PRUEBA PERICIAL.- Esta prueba se integra mediante el dictamen de peritos,
puede versar en diversas materias: caligrafia, grafoscopia, contabilidad, valuacion,
etcétera. No se debe olvidar que para el ofrecimiento de cualquier medio de prueba

debe relacionarse dicha probanza en forma precisa con los hechos controvertidos.

De lo anterior se puede decir, que durante el procedimiento se da la

participacion de terceros, sin que estos tengan interés en el fallo que se dicte.

En los juicio de Arrendamiento Inmobiliario, es muy frecuente que se ofrezca
esta prueba, esto, con el objeto de explicar algun hecho de manera cientifica, para lo
cual se requiere de una persona que tenga los conocimientos y experiencia sobre
determinada materia, de la que el juez no tiene conocimiento y por ello es necesario

que se rinda un dictamen de manera profesional, toda vez que el juzgador es perito
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en Derecho, y en ocasiones necesita el auxilio de opiniones de personas imparciales,

como son los peritos en una materia en especial.

PRUEBA TESTIMONIAL.- “El testigo, es la persona ajena a las partes que
declara er juicio sobre los hechos relacionados con la controversia, conocidos
por ella directamente a través de sus sentldos". Con esta prueba se comunica
al juez el conocimiento que tiene alguna persona acerca de algun hecho o acto y que
puede ayudar al esclarecimiento de los hechos controvertidos, para ser considerados
como testimonio, se debe tener conocimiento de los mismos y que esté conocimiento
debe ser adquirido por medio de los sentidos. La testimonial se caracteriza por que al
momento de su desahogo las personas que intervienen no deban tener interés en el

fallo del emitido por el juez y deben ser imparciales.

El testigo por disposicion de la Ley es obligado a comparecer ante la
presencia Judicial cuando asl se le requiera, tambien la Ley faculta al Juez para
obligarlo a comparecer, con las medidas de apremio (multa equivalente hasta de
treinta dias de salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal o arresto
hasta por treinta y seis horas conforme a los dispuesto por el articulo 357 del Codigo

de Procedimientos Civiles).

PRUEBA CONFESIONAL.- Cervantes define la confesion como: “La
declaraclén o reconocimiento que una de las partes hace de los hechos
litiglosos alegados por la contraria”. *' Consiste en la declaracion que debe rendir
la parte contraria del oferente de la prueba, |a ley dispone que para el desahogo de la
confesional, previamente al absolvente de las posiciones que sean calificadas de
legales, el juzgador debera hacerle de su conocimiento el apercibimiento de Ley,

para que sus manifestaciones realizadas tengan una mayor veracidad.

 BRECERRA BAUTISTA, José. Op Cil. Pag. 119.
1 «Derecho Procesal Mercantil”, Fditoral Cardenas y editores y distribuidor. Quinta Edicion. 1991, Pdg. 225
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El Cédigo Procesal Civil para el Distrito Federal establece de una manera
clara el desahogo de la prueba confesional, ya sea que se trate de una persona

moral o de persona fisica, Articulo 310:

“l as personas fisicas que sean parte e: juicio, s6lo estan obligadas a
absolver posiciones personalmente, cuando asi lo exlja el que las articula, y
desde el ofrecimiento de la prueba se sehale la necesidad de que la absolucién
deba realizarse de modo estrictamente personal, y existan hechos concretos
en la demanda o contestacién que justifiquen dicha exigencia, la que sera

callficada por el tribunal para asi ordenar su recepcion.

Sin perjuicio de lo sefialado en el pérrafo anterior, el mandatario o
representante que comparezca a absolver posiciones por alguna de las partes,
forzosamente seré conocedor de todos los hechos controvertidos propios de
su mandante o representado, y no podré manifestar desconocer los hechos
propios de aquél por quien absuelve, nl podré manifestar que ignora la
respuesta o contestar con evasivas, nl mucho menos negarse a contestar o
abstenerse de responder de modo cataegérico en forma afirmativa o negativa,
pues de hacerlo asi se le declararé confeso de las posiciones que calificadas
de legales se le formulen. El que comparezca a absolver posiciones después
de contestar afirmativa o negativamente, podréd agregar lo que su Interés

convenga.

Traténdose de personas morales, la absolucién de posiciones slempre
sa llevard a efecto por apoderado o representante, con facultades para
absolver, sin que se pueda exigir que el desahogo de la confesional se lieve a
cabo por apoderado o representante especifico. En este caso, también serd

aplicable lo que se ordena en el pdrrafo anterior”.

El ofrecimiento de esta prueba resulta indispensable para las paries, porque

es la aceptacion de los hechos controvertidos, dicha aceptacion se obtiene por medio
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de la formulacion de posiciones (afirmaciones de los hechos que se pretenden
acreditar), las cuales deben ser contestadas primeramente de forma afirmativa o
negativa pudiendo hacer posteriormente las aclaraciones que se consideren

pertinentes.

RECONOCIMIENTO O INSPECCION JUDICIAL.- Este medio de prueba
consiste en el examen directo por el Juez de la cosa mueble o inmueble, o persona
sobre la cual recae la situacion o circunstancia que tengan relacion con el proceso.
La inspeccion puede realizarse trasladandose el juez al lugar donde se encuentre €l
objeto o persona que ha de inspeccionar, de las cuales se deben realizar
observaciones tendientes al esclarecimiento de los hechos que se pretendan con
dicha inspeccién, resulta indispensable llevar a cabo el reconocimiento por parte del

juzgador, peritos o persona investida de fe publica.

Finalmente se mencionard la PRUEBA PRESUNCIONAL.- El Cddigo de
Procedimientos Civiles define la presuncion en su articulo 379 como: “as /e
consecuencia que la ley o el juez deducen de un hecho conocldo para
averiguar la verdad de otro desconocido: la primera se llama legal y la segunda

humana”.

3.3. AUDIENCIA DE LEY.

Para el jurista José Ovalle Fabela la audiencia de Ley es: “como el acto en

que el juez o tribunal oye a las partes o recibe pruebas. Voz culta del latin

ugudiencia”accién de escuchar del verbo “audlo, ire, o Ir, escuchar™?

1 QVALLE FABELA José. “Diccionario Juridico Mexicano. Edilorial Harla. Tercera Edicion. México 1989,
Coleccian de Textos Juridicos Universitarios. Pag, 2392,
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Es el acto en el cual el juez oye a las partes, este acto esta destinado a la
evacuar tramites precisos (desahogo de pruebas) para gue el juzgador resuelva

sobre las pretensiones formuladas por las partes.

Pa.a Rafael de Pina y Rafael de Pina Vara la definen de la siguiente manera
“£n sentido procesal, la audiencla es el complejo de actos de varlos sujetos
realizados con arreglo a formalidades preestablecidas en un tlempo
determinado, en la dependencla de un Juzgado o tribunal destinado al efecto,
para evacuar tramites preclsos, para que el Organo Jurisdiccional resuelva
sobre las pretensiones formuladas por las partes o por el Ministerio Publico en
su caso. Pueden ser las audiencias de pruebas, alegatos, de ambas cosas a la

vez y de discusion y emislén de la resolucion. 3

La garantia de audiencia se contempla en el articulo 14 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, e impone a las autoridades la obligacion
frente al particular de valuar todos sus actos conforme a las exigencias implicitas en

el derecho de audiencia, el cual se encuentra dentro de las garantias individuales.

En materia de arrendamiento inmobiliario con las reformas del dia vaintiuno de
julio de mil novecientos noventa y tres se suprimidé la audiencia previa y de
conciliacion, contemplando Unicamente una sola audiencia denominada “Audiencia

de Ley” por nuestro Codigo Adjetivo Civil.

Asimismo el ordenamiento legal ya citado, establece las formalidades que se

deben observar para la celebracion de la audiencia.

Antes de iniciarse la audiencia, las pruebas ya admitidas, deberan prepararse
con toda oportunidad para que en la misma puedan recibirse; las partes antes del dia

y hora de la celebracién de la audiencia tuvieron tiempo suficiente para preparar sus

2 DE PINA, Rafael v Otro, Op. Cit. Pag. 112,
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pruebas y pudieran desahogarse. El numeral 387 del cuerpo de Leyes ya citado

establece:

“Constituldo el tribunal en audiencia publica el dia y hora sefialados al
efacto, serdn llamados por el secretario, los litigantes, peritos, testigos y
demds personas que por disposicion de la ley deban de intervenir en el juicio y
se determinaré quiénes deben de permanecer en el salén, y quiénes en otro

lugar separado, para ser introducidos en su oportunidad.

La audiencia se celebrard concurran o no las partes y estén o no

presentes los testigos y peritos y los abogados.”

El precepto anterior dispone quiénes son las personas que intervendran en el
momento de la celebracion de la audiencia, aqul es el momento donde las partes
tienen contacto con el juez con el objeto de demostrar el actor su accion y el
demandado sus excepciones y defensas, lo cual se acreditara ¢rn las pruebas

admitidas, las cuales se desahogaran en dicha audiencia.

Puede darse el caso en el cual las partes no acuden a la audiencia, pero aun

asi debera celebrarse la misma, sin su asistencia.

Durante la celebracion de la audiencia, las pruebas tiene una formalidad para
su recepcion; la confesional, se recibe asentando las afirmaciones en que vaya
implicita la pregunta, sin necesidad de asentar ésta. El juzgador debe atender en
forma particular a efecto de que en desahogo de dicha prueba no se formulen
posiciones extrafias a los puntos cuestionados. La partes podran hacerse de forma
reciproca preguntas y formular posiciones, y el juez tendra la facultad de asentar o el

resultado de este careo o las contestaciones conteniendo las preguntas.

En cuanto a las documentales ofrecidas, serdn presentadas de manifiesto

plano, croquis o esquemas. Aqul las partes, de forma sencilla podran exponer al juez
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los documentos en que funden su derecho ya sea mostrandolos o leyendo la parte
conducente, a su vez el juez podra realizar las preguntas que estime pertinentes
sobre el contenido de los documentos, con el dnico objeto de allegarse de mejores
elementos de prusba. No es necesario hacer constar en el acta las manifestaciones

realizadas por las partes sobre los documentos ni tampoco las preguntas hechas.

En el caso de que se haya ofrecido la pericial, los peritos dictaminaran por
escrito y oralmente ante la presencia de las partes y del tercero en discordia si los
hubiera. Al momento de desahogarse esta prueba tanto las partes , el tercero y el
proplo juez, podran realizar las observaciones y preguntas sobre los hechos

controvertidos.

Por lo que hace a la prueba testimonial, los testigos ofrecldos y aceptados
deberan ser examinados en la audiencia en presencia de la partes. El juzgapior an
forma oficiosa podra inquirir ampliamente a los testigos sobre los hechos que son
objeto de tal probanza, con el Unico propdsito del esclarecimiento de la verdsd. Las
partes también podran interrogar a los testigos siempre y cuando las preguntas
versen sobre los hechos o puntos controvertidos, el juez no deberd permitir un
interrogatorio ocioso o impertinente, en el acta no se asentaran las preguntas ni
respuestas, sélo en el caso de que el juez lo considere prudente se asentaran las

preguntas conteniendo |la respuesta.

Una vez que se termino con el desahogo de las pruebas ofrecidas se
dispondra el tribunal a que las partes aleguen por si o por sus abogados o
apoderados, iniciando el actor y luego el demandado, debiéndolo hacer de un
manera breve. Los alegatos deberan ser verbales y pueden presentar por escrito sus

conclusiones.

El articulo 397 establece el contenido de la audiencia el cual a la letra dice:
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“De esta audiencia, el secraetario, bajo la vigilancia del Juez, levantaré
acta desde que principie hasta que concluya la dlligencia, haciendo constar el
dia, el lugar y la hora, la autoridad judicial ante quien se celebra, los nombres
de las partes y abogados, peritos, testigos, intérpretes, el nombre de las
personas que no concurrleron, las decisiones Judiciales sobre lagitimacion
procesal, competencia, cosa juzgada e incidentes, declaraciones de las partes
en la forma expresada en el articulo 389 de este Cédigo (La prueba confesional
se recibiré asentando las contestaciones en que vaya implicita la pregunta sin
necesidad de asentar esta), extracto de las conclusiones de los peritos'y de las
declaraciones de los testigos conforme al articulo 392 del mismo ordenamiento
(los testigos seran examinados en la audiencia, en presencia de las partes. No deben
asentarse en el acta literalmente preguntas ni respuestas, solo cuando el juez estime
prudente hacerlas constar, se asentaran las contestaciones implicando la pregunta),
el resultado de la Inspeccién ocular si la hubo y los documentos ofrecidos
como pruebas si no constaren ya en el auto de admisi6n; las conclusiones de
las partes en el debate oral, a no ser que por escrito las hubiasen piesentado

los litigantes, y los puntos resolutivos del fallo.

Los testigos y los peritos pueden retirarse de la audiencia después de
desempefiar su cometido, firmando al margen del acta en la parte

corraspondiente para ellos.”

La audiencia debe contener los datos de las personas que intervienen en ella,
asi como el lugar donde se lleva a cabo, la fecha y la hora, debe levantarse desde su
inicio hasta su conclusién y contendra también las declaraciones que de manera

expresa las partes hubieren hecho.

Del mismo modo el precepto legal nimero 398 del cuerpo de leyes ya citado

contempla la manera de llevar a cabo la celebracion de la audiencia:
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“| os tribunales, bajo su més estricta responsabilidad, al celebrar la

audiencia de pruebas y alegatos deben observar las siguientes reglas:

1.

.

V.

Continuacién del procedimiento, de tal modo que no pueda
suspenderse ni Interrumpirse la audiencia hasta que no haya
terminado; en consecuencia, desecharéd de plano Ias
recusaclones y Jos Incidentes que pudieran Interrumpirla;

Los jueces que resuelvan deben ser los mismos que asistieron
a la recepci6n de las pruebas y alegatos de las partes. Sl por
causa Insuperable dejare el juez de continuar la audiencia y
fuere distinto el que lo substituyere en el conocimiento del
negocio, puede ordenar la ampliacion de cualquler diligencia
probatoria en términos de lo dispuesto por o/ articulo 279, de
asta ley; (Los tribunales podran decretar en todo tiempo, sea cual
fuere la naturaleza del negocio, la practica o ampliacién de cualquier
diligencia probatoria, siempre que - sea conducente nara el
conocimiento de la verdad sobre los puntos cuestionados).
Mantener la mayor igualdad entre las partes de modo que no de
haga concesién de una de ellas sin que se haga lo mizmo con
la otra;

Evitar digresiones, reprimlendo con energia las promociones de
las partes que tiendan a suspender o retardar e/ procedimiento
y, 8l fuere procedente, aplicaré lo ordenado por el articulo 61 de
este Cédigo, y (los jueces, magistrados y secretarios tienen el
deber de mantener el buen orden y exigir se les guarde el respeto y
la consideracion debidos).

Slempre seré publica la audiencla, excepto en los casos a que
se refiere el articulo 59 de este ordenamiento.” (El tribunal podra
determinar que aquellas audiencias que aquellas audiencias que se
refieran a divorcio, nulidad de matrimonio, o las demas que a su

juicio convenga, sean privadas. Aquellas que no se celebren
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publicamente, se debe hacer constar los motivos para hacerio en
privado).

Por lo que se refiere a materia de arrendamiento inmobiliario las formalidades
que deben ser tomadas en consideracién para la celebracién de la audiencia de ley
se encuentra establecido en el articulo 961 del Codigo de Procedimientos Civiles: “La
audlencia de ley a que se refieren los articulos anteriores se desarrollaré

conforme a las sigulentes reglas.

I.- El Juez deber# estar presente durante toda la audiencla y exhortaré a la
partes a concluir el litigio mediante una amigable composicion;

II.- De no lograrse la amigable composicion se pasaré al desahogo de las
pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, dejando dej racibir las que
no se encuentren preparadsas, las que se declaran desiertas por causa
Imputable al oferente, por lo que la audlencia no se suspenderd, no se diferiré
en ningun caso por falta de preparacién o desahogo de las pruebas admitidas;

Hli.- Desahogadas las pruebas, las partes alegarin lo que-a su deraecho

convenga y el juez dictaré de inmediato la resolucion correspondiente.”

3.4 SENTENCIA DEFINITIVA.

Una vez que se ha llevado a cabo el periodo de alegatos, el juez de acuerdo a
la ley, dictard de inmediato sentencia definitiva; y de esta forma se pone fin al
procedimiento.

Eduardo Pallares define la sentencia como: “El acto jurisdiccional por

medio del cual el juex resuelve las cuestiones principales materia del julcio o

Ias Incidentales que hayan surgido durante el proceso”.-*

% pALLARES, Eduardo. Diccionario de Derecho Procesal Civil™. Editorial Porroa. Segunda Edicion,
México1996. Pap. 725.
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La sentencia es un acto de caracter jurisdiccional con el cual el juez decide la
cuestion principal discutida en el juicio o algunas de caracter incidental que hayan

surgido durante la tramitacién del proceso.

Para Giouseppe Chiovenda la sentencia: “Es la resolucién del juez que,
acoglendo o rechazando la demanda del actor, afirma la existencia o
inexistencia de una voluntad concreta que garantiza un blen, o lo que es igual,
respectivamente, la existencia o Inexistencia de una voluntad de ley que le

garantiza un bien al demandado."’

La resolucion final dictada por el juez (sentencia) puede declarar procedentes
o improcedentes las prestaciones demandadas por el actor y en algunas ocasiones
puede ser favorable al demandado.

De acuerdo con el jurista Ignacio Burgoa se entiende por sentencla: “La
resoluclén Jurisdiccional que dirima al.conflicto substancial o fir2damental en

un julclo"”

Esta resolucion” debera dictarse de acuerdo a las formalidades que la ley
dispone, para lo cual el juzgador debera haber realizado la valoracion de todas y
cada una de las pruebas ofrecidas y admitidas a las partes, con las pruebas se
pretende motivar el criterio del juzgador para declarar a favor de una de las partes el

derecho que conforme a la ley corresponde.

El juzgador, de acuerdo a su razonamiento légico, otorgara el valor juridico a
cada una de las pruebas admitidas y desahogadas durante el procedimiento, por lo

que, también dara valor juridico determinado de manera humana a los elementos de

¥ GIOUSEPPE, CHIOVENDA. “Curso De Derecho Procesal Civil. Editorial Harla. Biblioteca Clﬁsncos del
Derecho, Col. 6, México 1997, Pag. 57.

% BURGOA, Ignacio. “Las Garantias Individuales”. Editorial Porraa. Trigésimo Segunda Edicion. MéMCO 2000
Pag. 579.
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pruebas aportadas por las partes; esta aportacion sera determinante para dictar el

fallo definitivo.

El Codigo de Procedimientos Civiles en su articulo 402 faculta al juzgador para
otorgar valor juridico a las pruebas atendiendo a las reglas de la logica y la

experiencia.

Para esta facultad queda exceptuada en relacion a otros medios de prueba
que en su momento fueron aportados por las partes, y a los que la ley les concedse
valor probatorio pleno y no se perjudicaran en cuanto a su validez, siempre y cuando

ge cumplan con los requisitos que la ley establece para tal fin.

De este modo se tiene que el articulo 403 del Cédigo Procesal Civil: “Queda
exceptuada de la disposicién anterior la apreciacién de los documentos
publicos, los que tendrén valor probatorio pleno, y por tanto no se perjudicarén
en cuarioc a su validez por las excepclones que se aleguen para destruir la
pretension que en ellos se funde”. Este precepto establece el valor juridico que se
le debera otorgar a los documentos publicos que hayan sido ofrecidos por las partes.

Para un mejor entendimiento de la valoracion de las pruebas es de observarse

el sigulente criterio jurisprudencial que a la letra reza:

JURISPRUEDENCIA 594,
“PRUEBAS, METODO A EMPLEAR EN LA VALORACION DE LAS,
(LEGISLACION DEL ESTADO DE JALISCO)".

Las pruebas deben ser examinadas primero de manera individual, con el
propésito de advertir s satisfacen o no los requisitos de ley, en caso de que las
pruebas incumplan con alguno de los requisitos sefialados en la norma,
proceden desestimarlas de acuerdo con el principio inmerso en el articulo 297

pérrafo segundo del Cédigo de procedimientos Clviles para el Estado de
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Jalisco, en cambio, si se retinen los requisitos procede establecer su alcance
probatorio al tenor del articulo 418 del mismo ordenamiento y posteriormente,
han de apreciarse en conjunto mediante su enlace o confrontaclon, segtin el
caso a fin de lograr la verdad juridica”.

Octava Epoca:
Amparo Directo 841689. Leopoldo Gonzélez Padillo. 11 de diclembre de
19889. Unanimidad de votos.

Amparo Directo 1027/89. Emillano Brambila Agullar . 20 de abril de 1990.
Unanimidad de votos.

Amparo Directo 1037/90. Dindmica, S.A. 10 de mayo de 1991. unanimidad
de votos.

Amparo Dlrecto 281/91. Manuel Rivera Herpdndez. 10 de mayo1991.

Unanimidad de votos.

Amparo Directo 767/91 Maria Amparo Partida Jaime. 31 de octubre de
1991. Unanimidad de votos.

Tesis Illl. 1°.C.J/13. Gaceta numero 52, pag. 47. véase ejecutoria en el
Semanario Judiclal de la Federacién, tomo IX-Abrll, pag. 295."”

El jurista Angel Martinez Pineda, sefiala que: “La valoracion de la prueba
con fundamento en las leyes del raciocinio, expuesta con claridad y con la
elegancia de la sencillez del lenguaje pero con estricto rigor técnico y con

severidad slloglistica es académica y juridicamente irrefutable. "7

7 MARTINEZ PINEDA, Angel. “Filosofia Juridica de la Prueba”. Editorial Porria. México 1995. Pag. 87.
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De lo anterior se daesprende que el juzgador debera tener los suficientes
conocimientos para poder otorgar de una manera correcta el valor a los elementos
de prueba aportados por las partes, la experiencia y la légica, acompafiada de la
preparacién profesional con la que cuenta el juzgador, todo ello para obtener una
resolucion justa y apegada a derecho. Dicha resolucion no sera mas que el resultado
de la apreciacion que realice el juzgador tanto de los hechos controvertido como de
las pruebas aportadas y la determinacién de cuales son las que producen conviceién
a su parecer y de esta forma considerar como veridica la informacion que las partes
han proporcionado, y declarar a favor de una de ellas, o de ambas, un derecho o en
su caso el cumplimiento de obligaciones de alguna de las partes, todo esto, es el
resultado de tomar en cuenta la relacion existente entre cada una de las pruebas con

los hechos controvertidos.

Dicho lo anterior se debe mencionar las formalidades internas y externas que
debe llevar la sentenclia, y el Codigo de Procedimientos civiles para el Distrito

Federal refiere sobre dichas formalidades y establece los sigulentes principios:

a) Las sentencias deben ser congruentes con las promociones de las
partes, resolviendo sobre todo lo que éstas hayan pedido, y para el
caso de que el Tribunal haya sido omiso en resolver todas las
peticiones planteadas por el promoverte, de oficio o a simple
instancia verbal del interesado, debera dar nueva cuenta y resolver
las cuestiones omitidas dentro del dia siguiente.

b) Las sentencias deben ser claras y precisas. Cuando las cuestiones
controvertidas hubieran sido varias, se hara al pronunciamiento
correspondiente a cada una de ellas, absolviendo o condenando al
demandado en todo caso.

¢) Quedan abolidas las antiguas formulas de las sentencias y basta con
que el juez apoye sus puntos resolutivos en preceptos legales o
principios juridicos aplicables, de acuerdo con el articulo 14 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
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d) Cuando hubiere condena de frutos, intere'ses, dafios, o perjuicios, se
fijara su importe en cantidad liquida o se estableceran, por lo menos,
las bases con arreglo a las cuales deba hacerse la liquidacion. Solo
en caso de no ser posible y hacerla efectiva en la ajecucién de la
sentencia.

e) Las sentencias deben tener el lugar, fecha y juez o Tribunal que las
pronuncie, los nombres de las partes contendientes y el caracter con
que litiguen y el objeto del pleito.

f) Toda sentencla tiene a su favor la presuncion de haberse
pronunciado segin la forma prescrita por el derecho, con

conocimiento de causa y por juez legitimo con jurisdiccion para darla.

De todo lo anterior se puede decir que la sentencia es el fallo pronunciado por
el juez por medio del cual se pone fin al juicio, decidiendo sobre las pretensiones que
han sido objeto del pleito, siendo de gran importancia para cada una de las partes los
pruebas aportadas, para de ese modo crear conviccion en el animo del juzgador y

asl obtener una resolucion favorable.




CAPITULO CUARTO.

ANALISIS Y APLICACION DE LA ADICION AL ARTICULO 962
(ULTIMO PARRAFO) DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES
PARA EL DISTRITO FEDERAL.

41. ARTICULO 962 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES ANTES DEL DECRETO PUBLICADO EN LA GACETA
OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL.

Toda vez que este apartado es la parte toral de la presente tesis se
comenzard por transcribir el articulo 862 del Cédigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal antes del Decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito
Federal ol dieciséis de enero de dos mil tres, en el cual se reformd, adicion6 y derogo
articulos del Coédigo Civil y del Cédigo de Procedimientos Civiles ambos para-el*".
Distrito Federal, asi se tiene que el precepto legal 962 del Codigo Adjetivo Civil para

el Distrito Federal establec{a inicamente;

“En caso de que dentro del juicio a que se reflere este titulo, se
demandare el pago de rentas atrasadas por dos 0 mas meses, [a parte actora
podré solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos de renta
correspondientes o escrito de consignacién debidamente sellados, que se
encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no hacléndolo se
embarguen bienes de su propledad suficlentes para cubrir las rentas’

adeudadas.”

Desglosando el articulo referido, tenemos que: “En caso de que dentro del
Juiclo a que se refiere este titulo...”, correspondiéndole el Titulo Dacimo Sexto Bis,
de las Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario, infiriéendose de su

contenido que no se precisa las acciones que pueden ejercitarse en un juicio, sino
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mas bien el referido articulo establece de forma general como deber substanciarse
los procedimientos en dicha materia, por ello en el presente apartado se sefalaran
las acciones que pueden ejefcltarse en los juicios de Arrendamiento Inmoblliario y
que se regulan de acuerdo al Titulo Décimo Sexto Bis de las Controversias en

Materia de Arrendamiento Inmobiliario, siendo astas:

a) Terminacién de contrato de arrendamiento.

b) Rescigidon del contrato de arrendamiento.

c) Pago de pesos por concepto de rentas adeudadas.

d) Otorgamiento y firma de contrato de arrendamiento.

e) Pago de pesos por concepto de dafios y petjuicios derivados de un

contrato de arrendamiento.

Como se puede observar, son diversas las acciones que se pueden ejercitan
en un juicio; atn cuando en uno sélo puedan reclamarse dos, por ejemplo a) y ¢) o b)
y©).

Estas controversias corresponden tanto a juicios promovidos en contra del
arrendatario, como a juicios promovidos por éste en contra de su arrendador; asi
como juicios en contra del fiador que haya otorgado fianza de caracter Clvil, segun
disposicion expresa del articulo 957 del Cédigo de Procedimientos Civiles que en su
parte conducente a la letra dice: “A las acciones que se Intenten contra el flador
que haya otorgado fianza de carécter civil o terceros por controversias
derivados del arrendamiento, se aplicarén las reglas de este titulo, en lo
conducente. . .” siendo que dicho titulo es el Décimo Sexto Bis, De las

Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario.

Por lo que hace a la accién de terminacion del contrato de Arrendamiento
Inmobiliario, ésta se ejercita, cuando si después de terminado el plazo por el que fue
celebrado el arrendamiento, el arrendatario continia sin oposicion en el uso o goce

del bien arrendado, el arrendamiento continia por tiempo indeterminado, supuesto
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que se encuentra contemplado en el numeral 2487 det Codigo Civil para el Distrito
Federal, éste precepto no indica de forma expresa que ha operado la tacita
reconduccion, sino que el contrato no se termina, pues continla por tiempo
indeterminado y aun cuando el numeral referido no aduce que ha operado la tacita
reconduccidn, se entiende que al continuar el inquilino en el uso y goce del inmueble
arrendado ha operado ésta, de acuerdo a la siguiente jurisprudencia que a Ia letra

reza:

Novena Epoca

Instancia: SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.
Fuente: Semanario Judiclal de la Federacién y su Gaceta

Tomo: ll, Noviembre de 1995

Tesis: V.20.15C

Pagina: 501

ARRENDAMIENTO. TACITA RECONDUCCION (LEGISLACION CIVIL DEL
ESTADO DE SONORA). Opera la tdcita reconduccién del arrendamiento si al
dfa sigulente a aquel en que se habla pactado inicialmente para la terminaclén
del contrato, el arrendador mediante el cobro de la renta, expresa su voluntad
de seguir rentando el bien materia de la controversia, de conformidad con el
articulo 2767 del Cddigo Civil del Estado de Sonora.

SEGUNDO TRIBUNAL COLEGIADO DEL QUINTO CIRCUITO.

Amparo directo 675/95. Juan Antonio Rendén Zamudio y otro. 28 de
septiembre de 1995. Unanimidad de votos. Ponente: Genaro Rivera. Secretario;
Ramon Parra Lopez. ’

En este casoc es importante indicar que el arrendador puede oponerse a la

tacita reconduccién, la cual debe ejercitarse una vez que ha fenecido el contrato de

arrendamiento y no cuando aun se encuentra vigente.
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La oposicion a que el inquilino contine en el uso y goce de la localidad
arrendada puede manifestarse en cualquier forma y la presentacién de la demanda
de terminacién del contrato dentro de los dlez dias siguientes a la terminacion del
contrato como lo ha establecido la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de
la Nacién, constituye uno de los medios de oposicibn para que no opere la

" reconduccion del vincule inquilinario, ya que con ella se reclama la desocupacién y la
entrega de bien inmueble y es evidente la intencién del arrendador de que no prosiga
el nexo contractual de arrendamiento. Para este caso es aplicable el siguiente

Criterio jurisprudencial que a la letra reza:

“Octava Epoca.

Instancia: TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL DECIMO PRIMER
CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judiclal de la Federacién.

Tomo: Xll, Agosto de 1993,

P#gina 587.

TACITA RECONDUCCION. LA OPOSICION A'ELLA, DEBE EJERCITARSE
UNA VEZ QUE HA FENECIDO EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y NO
CUANDO AUN SE ENCUENTRA VIGENTE. El término de dlez dias otorgado al
arrendador para oponerse a la tdclta reconduccién, a que hace alusion la
jurisprudencia numero 75 dei Apéndice al semanario Judicial de la Federacion
1917-1985, debe entenderse que se Inicla una vez que ha fenecido el contrato
cuestionado, en virtud de que no puaede legalmente empezar a transcurrir un
término sl ain ésta vigente el que se 116 en el contrato de arrendamiento como
duracion del mismo. v. gr. sl el contrato base de Ia accién se celebré con fecha
primero de mayo de mil novecientos noventa por un afio forzoso para ambas
partes, fenece el treinta de abril de mll noveclentos noventa y uno y el término
de dlez dias para la oposicién, necesarlamente inicia el primero de mayo de mil
noventa y uno al diez del mimo mes y afo; en esas condiciones, s! la parte
actora presenta su demanda en esta ultima fecha, lo hace dentro del iltimo dia
de los diez establecidos en la jurisprudencia referida.
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TERCER TRIBUNAL COLEGIADO DEL SEGUNDO CIERCUITO.

Amparo directo 804/92. Imelda Guerrero Hernéndez. 6 de noviembre de
1992.

Unanimidad de votos. Ponente: Maria del carmen Sanchez Hidalgo.
Seacretaria: Edith Alarcén Meixuelro.”

De lo anterior se estima, que la accibn de terminacion de contrato debe
promoverse dentro de los diez dias siguientes a la fecha de terminacién del contrato
de arrendamiento, de no hacerlo asi, es decir, dentro del término establecido por la
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion el arrendador tiene la
opcidbn de promover ante el juez de! arrendamiento inmobiliario diligencias de
jurisdiccion voluntaria, solicitando se notifique al arrendatario, su voluntad de dar por
terminado dicho contrato, concediéndole un término para la desocupacion del
inmueble, todo esto en términos de lo establecido por el articulo 2478 del Codigo
Civil, “Todos los arrendamientos que no se hayan celebrado por tiempo
expresamente determinado, concluirén a voluntad de cualquiera de las partes
contratantas, pravio escrito dado a la otra parte, de manera fehaclente con
treinta dias hablles de anticipacién, si el predio es urbano, y con una aho si es
rustico, de comercio o de industria”. Esto es, que la voluntad de cualquiera de las
partes contratantes de dar por terminado el contrato de arrendamiento, debera darse
previo aviso por escrito a la otra parte, de manera fehaciente con treinta dias habiles
de anticipacion, si el predio es urbano, y con un afio si s rustico, de comercio o de
industria; de igual manera las partes contratantes tienen la opcion de cualquier otro
medio para poder dar aviso que es su voluntad dar por terminado el contrato de
arrendamiento, por ejemplo que la notificacion se practique por un Notario pablico o

por medio de un escrito en el que conste firma de recibido de la parte contraria.

Es asi como se puede deducir que en los juicios donde se ejercite la accion de
terminacion de contrato de arrendamiento Inmobiliario, en los supuestos antes
refaridos, el arrendador no puade hacer valer la facultad consagrada en el precepto

legal 862 del Codigo Procesal Civil para el Distrito Federal, es decir, solicitar una
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medida precautoria (embargo de bienes), en caso de que el arrendatario no acredite
el pago de las rentas que se le estuvieren raeclamando, por ello se colige que el
nurmeral en comento es amplio al establecer “En caso que de que dentro del juicio
a que se refiere este Titulo...”, esto es, que como anteriormente ya se dijo el Titulo

Décimo Sexto Bis no precisa un solo tipo de juicio.

En cuanto a la accion de rescision de contrato de arrendamiento se ejercita
cuando se presenta uno o mas de los supuestos previstos en el articulo 2489 del
Codigo Civil, tratdndose de la rescision promovida por el arrendador, dicho precepto

a la letra dice: “El arrendador puede exigir la rescisién del contrato:

I.-Por falta de pago de Ia renta en los términos previstos en la fraccién
| del articulo 2425; (en los términos pactados en el contrato de
arrendamiento).

Il. Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto en la fraccién Il
del articulo 2425; (en forma diferente a la.convenida).

Ill. Por el subarrendamiento de la cosa en. contravencion a o
dispuesto en el articulo 2480; (sin consentimiento del arrendador).

IV. Por dafios graves a la cosa arrendada Imputables al arrendatario y;
V. Por variar Ia forma de la cosa arrendada sin contar con el
consentimiento expreso del arrendador, en los términos del articulo
2441; (si se hace alguna variacion en la forma del inmueble el arrendatario
debera restablecerla al momento de devolverla, siendo responsable de los
danhos y perjuicios).

VI. En los demés caso previstos por la Ley.”

Asl las cosas, cuando se trata de una accién de rescisién promovida por el
arrendador fundada en la causal de falta de pago de rentas en los términos pactados
en el contrato de arrendamiento, se puede hacer uso de la facultad otorgada en el
numeral 862 del Codigo Sustantivo Civil, es decir, solicitar al juez se lleve acabo el
secuestro de bienes propledad del arrendatario, para de ese modo garantizar el pago
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de las rentas adeudadas, supuestos en el cual perfectamente encuadra el articulo

referido.

Por el contrario sl la rescision se ejercita por cualesquiera de las otras
causales arriba mencionadas, sin demandar el pago de rentas atrasadas no es
aplicable el precepto legal en comento, ya que en dichos casos, no §e puede llevar a
cabo un embargo para garantizar el cumplimiento o el pago de una de ellas, pues se

fundan en causales diversas a la falta de pago de pensiones rentisticas.

El arrendatario también puede ejercitar la accién de rescision del contrato de
arrendamiento con fundamento en el precepto legal numero 2490 del cuerpo de
leyes ya citado y que sefiala los siguientes supuestos: “E|] Arrendatarlo puede

exigir Ia rescisién del contrato:

1. Por contravenir el arrendador la obligacién a que se refiere la
fraccion Il del articulo 4212 de este ordenamiento; (esto es, que el
arrendador no conservara la cosa arrendada en buen estado o no haga
las reparaciones necesarias y le de el mantenimiento para la
conservacion, funcionalidad y seguridad del inmueble).

IL. Por pérdida total o parclal de la cosa arrendada en los términos de
los articulos 2431, 2434, 2445; y

IIl.Por la existenclas de defectos o viclos ocultos de la cosa,

anterlores al arrendamliento y desconocidos por el arrendatario.

Tratdndose de la rescisibn promovida por el arrendatario con base en
cualquiera de estas causales tampoco es aplicable el numeral 962 de! Codigo
Procesal Civil comentado al inicio del presente apartado, en virtud de que el
secuestro de bienes (embargo) de acuerdo con este precepto legal tiene como

finalidad garantizar el monto de las rentas adeudadas.
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En ese tenor se observa, que la accién de rescision la puede ejercitar tanto el
arrendador como el arrendatario; en la practica y por lo general es el arrendador el
que ejercita esta accion por la falta de pago de las rentas pactadas en el contrato de
arrendamiento. Por ello el animo del legislador fue otorgar al arrendador la facultad
de hacer valer el articulo 962 del Cédigo Sustantivo Civil.

Por lo que hace a la acciébn de pago de pesos por concepto de rentas
adeudadas, se ejercita cuando hay falta de pago de las mismas en los términos
pactados en el contrato; en la practica esta accion se ejercita conjuntamente, ya sea
con la terminacién o con la rescision del contrato de arrendamiento. Cabe aclarar,
que hay independencia entre la accion de pago de rentas y la de rescision de
contrato, es decir, la accion de rescision y la de pago de rentas adeudadas, ademas
de las que se sigan venciendo hasta la entrega material del bien inmueble arrendado,
son distintas y por lo tanto, pueden subsistir independientemente una de la otra, de
tal manera que la procedencia de una de ellas no acarrea necesariamente la de la

otra; por lo tanto también tratandose de pago de rentas queda a voluntad rel

arrendador hacer valer Ia facultad conferida en el numeral 962 del Codigo Sustantivo « -

Civil para el Distrito Federal, es decir, solicitar al juez el embargo de bienes
propiedad del inquilino, ya sea que se ejercite la accion de terminacion y pago de

rentas, rescision y pago de rentas, o pago de rentas unicamente.

Por otro lado la accién en comento, puede ejercitarse tanto en contra del

arrendatario como de su fiador ya sea conjuntamente o por separado.

Es de suma importancia mencionar, que para que el arrendador pueda
ejercitar la accibn de pago de rentas por concepto de pensiones rentisticas
adeudadas por el arrendatario en contra del fiador, este ultimo tuvo que haber hecho
renuncia a los derechos de orden y excusién al momento de celebrar el contrato;
esto es, renunciar a lo establecido por el articulo 2814 del Cadigo Civil para el Distrito

Federal el cual establece lo siguiente: “El flador no puede ser compelido a pagar

83




al acreedor, sin que previamente sea reconvenido el deudor y se haga la

excuslon de sus bienes”

En caso de que el flador no hubiere hecho dicha renuncia, el arrendador
(actor) debe iniciar primeramente el procedimiento judicial en contra del arrendatario
(deudor principal). Y solo si el actor no logra que el deudor principal cumpla con el

pago de las rentas adeudadas, podra requerir de pago al fiador.

Reiterandose, que al ejercitar el arrendador el pago de pesos por concepto de
pensiones rentisticas adeudadas, puede hacer valer la facultad otorgada por la ley en
el articulo 962 del Cédigo Adjetivo Civil, siendo aplicable dicho precepto para solicitar
al juez ordene al arrendatario acreditar encontrarse al corriente el pago de las rentas
que se le reclaman y no haciéndolo asli se proceda a realizar el embargo de bienes

de su propiedad que sean suficientes para cubrir el monto de las mismas.

Siguiendo con las acciones que se pueden ejercitar en los juicios de
arrendamiento inmobiliario, tenemos la de otorgamiento y firma de contrato de
arrendamiento; es una accion que generalmente la puede ejercitar el arrendatario, en
contra de su arrendador o al momento de reconvenir, en su escrito de contestacion
de demanda. Con esta accion el arrendatario pretende o pide que se le firme un
contrato, que pudo haberse celebrado de manera verbal. Y es una accién que muy

excepcionalmente es ejercitada por el arrendador.

Esta accién como ya se menciond, se ejercita para se otorgue un contrato de
arrendamiento Inmobiliario por escrito y firmado por las partes contratantes, motivo‘
por el cual la facultad sefialada en el numeral 862 del Cddigo en comento no es
aplicable; tomando en consideracion que, como ya se dijo anteriormente, es un
precepto legal que establece una medida precautoria (orden que puede decretar el
Juzgador, a solicitud de las partes o de oficio, para conservar la materia del
litigio, asf como para evitar un grave e irreparable dafio a las mismas partes o a

la sociedad, con motivo de la tramitacién de un proceso) que puede hacer valer
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ol arrendador en contra de su inquilino, para garantizar el pago de las pensiones
rentisticas adeudadas que reclama y que no en todos los juicios en materia de
arrendamiento Inmobiliario son aplicables, lo que el legislador jamas tomo en

consideracion.

Por ofra parte el articulo 862 del Codigo de Procedimientos Civiles también
establecla; “que la parte actora podrd solicitar al juez que la demandada
acredite con los recibos de renta correspondientes o escritos de consignacion
debldamente sellados, que se encuentra al corriente en el pago de Ias.rentas
pactadas, no haciéndolo se le embarguen bienes de su propledad suficientes

para cubrir las rentas adeudadas”.

Esto es, que la parte actora (arrendador) tiene la posibilidad de pedir al juez
que al momento de emplazar a juicio al demandado (arrendatario), este acredite el
pago de las rentas que se le reclaman, ya sea con los recibos de renta, los cuales le

son entregados por el arrendador al momento de efectuar el pago, o con |os escritos

de consignacién debidamente sellados, mismos que son expedidos por la Institucion’ .

.(Oficina Central de Consignaciones Civiles) que recibe el pago de las rentas.

El precepto legal numero 224 del Cdédigo Procesal Civil establece los
supuestos por los cuales el arrendatario puede hacer la consignacion de dinero, para
de ese modo efectuar el pago de las rentas: “Si el acreedor rehusare a recibir la
prestacién debida o dar el documento justificativo de pago, o sl fuere persona
incierta o Incapaz de recibir, podré el deudor librarse de la obligacién haciendo
conslgnacién de Ia cosa”. Es decir, que la consignacién de dinero por pago de
rentas puede darse cuando el arrendador se negare a recibir el pago de las mismas,
o recibiendo dicho pago se rehise a dar los racibos correspondientes (documento
justificativo de pago), o en caso de desconocer a la persona con derecho a recibir el
pago, normalmente se da éste caso, cuando el arrendador muere y el arrendatario
ignora quien sea su albacea; también puede actualizarse el caso de que aun que el

arrendador viva, esté incapacitado para recibir el pago de la renta, ya sea por alguna
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enfermedad transitoria que lo limite en su capacidad de ejercicio o alguna deficiencia
mental permanente que también pueda afectar su facultad de ejercer por sl mismo su
capacidad de ejercicio; en todos estos casos como ya se dijo, el arrendatario puede
liberarse de la obligacién haciendo la consignacion del pago del a renta

correspondiente.

El articulo 230 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
establece como puede hacerse la consignacion de dinero dicho precepto a la letra
dice: “La consignacién de dinero puede hacerse exhiblendo el certificado, de
depésito, en la institucién autorizada por la ley para el efecto”. Es decir, el pago
de las rentas por medio de consignacién de dinero puede realizarse con la exhibicion
de! certificado de depdsito, en la Institucion autorizada por la ley (Direccion de

Consignaciones Civiles).

La Ley Orgénica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal en su
numeral 172 establece quien es competente para conocer de las. consignaciones,

precepto legal en cuya parte conducente a la letra dice:

“l @ Direccién de Consignaciones Civiles tendré competencia para

conocer de las diligencias preliminares de consignacion”,

La consignacién de dinero deberd hacerse exhibiendo blllete de
deposito, expedido por Institucién legalmente facultada para ello...”

Asimismo la consignacion también puede hacerse por conducto de Notario
Publico, asl lo establece el numeral 231 de la Ley Orgénica del Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal: “La consignacién y el depésito de que hablan los

articulos anteriores puede hacerse por conducto de notario publico”.

Es asi como el arrendatario cuenta con dos medios de prueba con los cuales

puede acreditar el cumplimiento en el pago de las rentas que se le reclamen, si no lo
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acreditare con los recibos de renta o los escritos de consignacion debidamente
sellados, el actor puede solicitar que se embarguen bienes propiedad del

arrendatario que garanticen el monto de las rentas adeudadas.

El embargo se puede solicitar en el escrito iniclal de demanda o

posteriormente, solo hasta antes del emplazamiento que se le haga al demandado.

En caso de proceder el embargo de bienes el juez ordenara que en el
momento de la diligencia de emplazamiento el arrendatario acredite estar al corriente
en el pago de las rentas que se le reclaman y en caso de no acreditar dicho pago
ordenara se proceda a realizar el embargo de bienes de su propiedad suficientes a
cubrir las pensiones rentisticas adeudadas debiéndose designar depositario y lugar

de deposito.

De este modo se puede decir, que el articulo 962 del Codigo Procesal Civil
para el Distrito Federal no contempla mas, que una medida precautoria de caracter
privilegiada en las controversias de arrendamiento inmobiliario, er virtud de gue
concede al arrendador la facultad de solicitar a la autoridad judicial que se
embarguen bienes propiedad de! arrendatario, a efecto de que garantice el pago de
las rentas adeudadas, en caso de que no acredite con los recibos de renta
correspondientes o escritos de consignacién, que se encuentra al corriente en el
pago de las rentas; esto es, la providencia precautoria a que alude constituye un
secuestro judicial para asegurar bienes del deudor que puedan solventar los
resultados del juicio, pues se trata de embargos preventivos con efectos procesales
durante la secuela del procedimiento, los cuales, al pronunciarse sentencia
ejecutoria, se transforman en secuestros formales para la ejecucion de la sentencia,
dejando de tener entonces el caracter procesal de medidas provisionales para

constituir embargos definitivos.

En la practica, el arrendador al presentar su demanda y ejercitar accion en

contra de su arrendatario hace valer la facultad que el precepto legal en comento le
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otorga, esto, siempre y cuando alegue el adeudo en el pago de las rentas, pues solo
an este caso, la autoridad judicial primeramente ordenara se requiera al inquilino que
acredite el pago de las pensiones rentisticas y no haciéndolo, entonces se
procederia al embargo de bienes propiedad del arrendatario suficiente para cubrir las
rentas adeudadas, por ello se advizrte que dicho embargo no puede llevarse acabo ,

si el arrendatario acredita el pago de las pensiones rentisticas reclamadas.

4.2. ADICION DEL ULTIMO PARRAFO DEL ARTICULO 962 DEL
cODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL.

Para realizar las reformas, adiciones, modificaciones y derogaciones
publicadas el 18 de enero de dos mil tres en la Gaceta Oficial del Distrito Federal los

legisladores se sustentaron en 3 ejes fundamentales:

1) Buscar el sano equilibrio, entre dos sectores cuyos intereses son
contrarios, el de los caseros (arrendadores) y los inquilinos (arrendatario),
donde la parte mas débil es el inquilino, situacion que muchas veces es
hecha de lado por el juzgador,;

2) Agilizar y dar claridad a la norma; y

3) Otorgar seguridad al arrendador y al inquilino, en el marco de nuestra

legisiacion.

Los legisladores consideraron que las relaciones entre los caseros e
inquilinos, no son relaciones entre iguales, no tan s6lo por la oposicion de intereses,
sino fundamentalmente, porque la autonomia de la voluntad para establecer la

relacidn contractual no existe.
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Tamblén consideraron que las reformas deblan establecer una serie de
mecanismos que protejan a la parte mas débil en la relacion contractual, en

oposicién al mas fuerte, en este sentido las reformas contemplan:

« Establecer la obligacién a los arrendadores de entregar los recibos de
renta correspondiente.

o Establecer las formalidades para concluir los contratos de
arrendamiento.

« Bajo ciertas circunstancias, la posibilidad de dar por terminado los

juicios de arrendamiento.
En este dltimo término fue adicionado un péarrafo al articulo 962 del Codigo
Procesal Civil; el cual es la parte toral del presente trabajo de tesis, quedando de la

siguiente forma.

“En caso de que al contestar la demanda, se acredite que se encuentra al

corrlente en dichos pagos, el Juez concluird el juicio.”

Con la adicion de este Gltimo parrafo al precepto legal en comento, el animo
de los legisladores es, el que una vez que el arrendatario acredite que se encuentra
al corriente en el pago de las rentas reclamadas debe dar por concluido el juicio de

arrendamiento Inmobiliario.

En este sentido, y como ya se mencioné al inicio de este capitulo son diversas
las acciones que se pueden ejercitar en un juicio de arrendamiento Inmobiliarlo, en la
practica suelen ejercitarse dos acciones en un s6lo juicio, como pueden ser la
terminacién y pago de rentas adeudadas, o la rescisién de contrato y pago de

pensiones rentisticas adeudadas.

Por tanto, hablando de un juicio en el que se ejercita la accion de terminacion

y el pago de rentas adeudadas, es inaplicable el dltimo parrafo del articulo 982 del
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Codigo Adjetivo Civil para el Distrito Federal, es decir, que el juez no puede dar por

terminado el juicio solo por el hecho de que se acredite el pago de las pensiones

rentisticas, ya que aun subsiste la accion de terminacion de contrato.

Para un mejor entendimientc, es importante mencionar, que para que el juez

pueda dar por concluido un juicio deberd haber resuelto la controversia del mismo,

asl tenemos que los modos de terminar un juicio son:

Sentencia definitiva.- “Es la resolucién que pronuncia el Juez o
Tribunal para resolver el fondo del litiglo, conflicto o controversia,

lo que significa la terminacién normal del proceso”®

Auto definitivo.- Resolucién judiclal que tiene fuerza de sentencia
definitiva y resuelve el juicio. El precepto legal nimero 78 fraccion |1l del
Codigo Procesal Civil establece que: “Las resoluciones son.... lll.
Decisiones que tienen fuerza de definitivas y que Impiden o
paralizan definitivamente la prosecucién del juicio, y se llaman

autos definitivos.”

Convenio.- “Acuerdo de dos o méAs personas destinado a crear,
transferir, modificar o extingulr obligaciones” (Articulo 1792 del
Codigo Civil para el Distrito Federal).

Desistimiento.- “Acto procesal mediante el cual se manifiesta el
propésito de abandonar una Instancia o de no continuar el
ejerciclo de una accién, la reclamacién de un derecho o Ia
realizacién de cualquler otro trémite de un procedimiento

iniclado”.®®

B nstituto de Investigaciones Juridicas. Op. Cit. Pag. 3438,
* Instituto de Investigaciones Jur(dicas. Op. Cit. Pag. 1308,

90




En ese orden de ideas el articulo 81 del Codigo Procesal Civil para el Distrito
Federal dispone lo siguiente: “Todas las resoluciones sean decretos de trdmite,
autos provisionales, definitivos o preparatorios o sentenclas Interlocutorias,
deben ser claras, precisas y congruentes con las promociones de las partes,
resolviendo sobre todo lo que éstas hayan pedido. Cuando el tribunal sea
omiso en resolver todas las peticiones planteadas por el promoverte, de oficlo
o a simple Instancia verbal del interesado, deber# dar nueva cuenta y resolver
las cuestiones omitidas dentro del dia sigulente. Las sentencias definitivas
también deben ser claras, precisas y congruentes con las demandas y las
contestaciones y con las demés pretensiones deducldas oportunamente en el
pleito, condenando o absolviendo al demandado, y decidiendo todos los
puntos litigiosos que hayan sido objeto del debate. Cuando éstos hubleren
sido varios, se har4 el pronunciamlento correspondiente a cada uno de ellos”

De acuerdo con el precepto legal antes citado las resoluciones judiciales
deben resolver todas y cada una de las pretensiones de las partes, por lo tanto, el
juez no puede dar por concluido un juicio si no ha dado una resolucion a las mismas.
Por ello el hecho de que el arrendatario acredite el pago de las rentas que se le

reclaman no es motivo suficiente para dar por terminado el juicio.

Cuando el arrendador ejercita la accidn de terminacién del contrato es por que
ha fenecido el termino del mismo y el fin que pretende lograr con esta accion es la
desocupacion y entrega del inmueble y si el juez diera por concluido el juicio en el
momento de que el inquilino acredite el pago de las rentas que se le reclaman, el

arrendador no lograria la recuperacion del inmueble.

Por otro lado, tratandose de un juicio donde las acciones que se ejercitan son
la de rescision de contrato de arrendamiento y el pago de las rentas adeudadas
también es inaplicable la adicion del numeral 962 del Cédigo de Procedimientos
Civiles, como ya se menciond anteriormente dichas acciones son independientes de

acuerdo a la siguiente tesis:
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Séptima Epoca

Instancia: Tercera Sala

Fuente: Semanario Judiclal de Ia Federaclon
Tomo: 175-180 Cuarta Parte

Pagina: 28

ARRENDAMIENTO, INDEPENDENCIA DE LAS ACCIONES DE PAGO DE
RENTAS Y DE RESCISION DEL CONTRATO DE. La accién de rescision del
contrato de arrendamiento y la de pago de las rentas adeudadas, ademds de
las que se sigan venclendo hasta la entrega material de los blenes objeto del
arrendamiento, son distintas y por tanto pueden subslistir independlentemente
una de Ia otra, de tal manera que la procedencia de una de ellas no acarrea

necesariamente |a de la diversa.

Amparo directo 1822/82. Auromex, S.A. 10 de octubre de 17983.
Unanimidad de cuatro votos. Ponente: J. Ramén Palacios Vargas. Secretario:
Agustin Urdapllleta Trueba.

Sexta poca, Cuarta Parte:

Volumen XCVIII, pagina 63. Amparo directo 4393/64. Sabino Pereda
Talavera. 23 de agosto de 1965. Cinco votos. Ponente: Mariano Ramirez

Vézquez.

Nota:

En el Informe de 1983, Ia tesis aparece bajo el rubro "ARRENDAMIENTO,
LA ACCION DE PAGO DE RENTAS Y LA DE RESCISION DE CONTRATO, SON
INDEPENDIENTES.".
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En el Volumen XCVIll, pdgina 63, la tesis aparece bajo el rubro
"ARRENDAMIENTO. LA ACCION DE PAGO DE RENTAS NO ES ACCESORIA DE
LA RESCISION DEL CONTRATO.".

Atendiendo a lo establecido por este critario al tratarse se acciones
independientes el hecho de que se acredite el pago de las rentas no es suficiente
para que el juez pueda dar por terminado el juicio ya que la accion de rescision

subsiste.

Aln mas, puede darse el caso en que el inquilino acredite el pago de las
pensiones rentisticas que se le reclaman, pero no de manera puntual, esto es, que
no acredite que las pago dentro del término convenido al celebrarse el contrato
apareclendo la figura de la mora. En caso de mora (retraso culpable en el
cumplimiento de una obligacién “pago de rentas” que no quita la posibilidad de que
se ejecute tardiamente) ésta puede servir al arrendador como causal para rescindir
el contrato y aun para el pago de intereses moratorios contractuales o legales, segun

sea el caso.

La mora en el pago de las pensiones rentisticas es motivo suficiente para que
el juez estudie de oficio esta por lo cual es aplicable el siguiente criterio

jurisprudencial:

Novena Epoca

Instancia: QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL
PRIMER CIRCUITO.

Fuente: Semanario Judiclal de la Federacién y su Gaceta

Tomo: |, Marzo de 1995

Tasis: 1.50.C. J/1

Pagina: 33
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ARRENDAMIENTO. MORA EN EL PAGO DE RENTAS. EXAMEN
PROCEDENTE AUNQUE NO SE HAYA ADUCIDO COMOQ CAUSAL RESCISORIA.
Para poder resolver la procedencla o improcedencia de la rescisiéon del
contrato, por falta de pago de rentas, es preciso analizar la oportunidad en el
pago de Jas mismas, esto es, si se satisficleron en la forma y términos
convenidos, como lo ordena la fraccion | del articulo 2425, asl como el numeral
2448-E del Cédigo Civil para el Distrito Federal, ya que Ia falta de pago de Ila
renta en los términos prevenidos en los articulos 2452 y 2454, faculta al
arrendador para exigir la rescisién del contrato, de acuerdo con lo dispuesto
por la fracclién | del articulo 2489 del ordenamiento citado. Por lo tanto, aunque
on el escrito de demanda no se expresé como causal de rescisién la mora en el
 pago de las rentas, sino la falta de pago, no resulta contrario a derecho el
estudio que hizo el juez acerca de la oportunidad en la consignacién de las
rentas, pues para poder determinar si existlé el cumplimiento de la obligacién
de pago de rentas, debe examinarse si dicho pago se efectud en los términos

de ley.

QUINTO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER
CIRCUITO.

Amparo directo 575/91. Leocadio Rivas Martinez. 22 de marzo de 1991,
Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Ochoa Ochoa. Secretarla: Marla

Guadalupe Gama Casas.

Amparo directo 2825/91. Manuel Rofas Moreno. 5 de julio de 1991.
Unanimidad de votos. Ponente: Efrain Ochoa Ochoa. Secretario: Eduardo

Francisco Nifiez Gaytan.
Amparo directo 3227/91. Cecilia Freyssinler Suérez. 6 de febrero de 1992.

Unanimlidad de votos. Ponente: Ignacio Patlén Romero. Secretaria: Yolanda

Morales Romero.
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Amparo directo 7019/91. Gregorlo Perea Garcia. 20 de febrero de 1992.
Unanimidad de votos. Ponente: Ignacio Patldn Romero. Secretaria: Yolanda

Moralas Romero.

Amparo directo 255/95. Opticas Deviyn, S.A. de C.V. 9 de febrero de 1995.
Unanimidad de votos. Ponente: Maria Soledad Herndndez de Mosqueda.

Secretario: Régulo Pola Jesus.

En este sentido no puede pasarse por alto, qgue aun y cuando el arrendatario
exhiba los recibos de pago o escrito de consignacion de renta debidamente sellados,
dichos documentos pueden ser objetados o en su caso impugnados por el actor; y en
esos casos el Juez NO PODRA CONCLUIR EL JUICIO, ya que la objecién o
impugnacion de documentos obliga al juzgador a valorar la prueba por lo que es

necesario continuar el juicio.

Al hablar de la aplicacion del Ultimo parrafo del articulo 9562 del Gédiga
Adjetivo Civil es regresar al juicio especial de desahucio el cual fue derogado en e!

afio de mil novecientos noventa y tres.

El Juicio Especial de Desahuclo se encontraba regulado en el Titulo Séptimo,
Seccién Segunda, Capitulo Cuarto del Juicio Especial de Desahucio en el cual, el
articulo 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles par el Distrito Federal establecia:
“l a demanda de desocupacién debe fundarse en la falta de pago de dos o méas
mensualidades y se acompafard con el contrato escrito del arrendamiento
cuando ellio fuere necesario para la validez del acto, conforme al Cédigo Civil.
En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse cumplido
voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de documento, se
justificaré por medio de informaclén testimonial, prueba documental o
cualquiera otra bastante como medio preparatorio del juicio”.
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Este precepto al igual que el numeral 962 del Cddigo Procesal Civil para el
Distrito Federal vigente establece la falta de pago de pensiones rentisticas por dos o

mas meses,

Asimismo, el numeral 490 del Codigo de Adjetivo Civil para el Distrito Federal
establecia: “Presentada la demanda con el documento o la justificacién
correspondiente , dictard auto el juez mandando requerir al arrendatario para
que en el acto de la diligencla Justifique con el recibo correspondiente estar al
corriente en el pago de las rentas, y no hacléndolo, se le prevenga que dentro
del de treinta dlas s/ la finca sirve para habltacién, o dentro cuarenta dias s/
sirve para giro comercia o Industrial, o dentro de noventa si fuere ristica,
proceda a desocuparla, apercibido de lanzamlento a su costa si no lo efectia.
En el mismo acto se le emplazard par que dentro de nueve dfas ocurra a poner

las excepciones que tuviere”.

Dicho precepto establecla que el juez dictarfa un auto de requerimiento para
que el arrendatario acreditard estar al corriente en el pago de las rentas que le
reclamaban y en caso de no hacerlo se le concedia unv término para la desocupacién
del inmueble dado en arrendamiento y quedaba apercibido que de no hacerlo asl se
procederia a su lanzamiento. Ahora el articulo 962 del Codigo Adjetivo Civil concede
la facultad a la parte actora de solicitar al juez que el inquilino acredite el pago de las
pensiones rentisticas con los recibos de renta correspondiente o escrito de
consignacion debidamente sellados, y en caso de no hacerlo asi se le embarguen

bienes de su propiedad como medida precautoria.

El articulo 491 del Codigo Procesal Civil para el Distrito Federal establecia: “
S/ en el acto de la diligencia justificare el arrendatario, con los recibos
correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas, o
exhibiere copla sellada por Ia Oficialia Central de Consignaclones, por la
Oficlalla de Partes Comin del Tribunal o por un juzgado, de los escrito de

ofrecimiento de pago a los que hublere acompafiado los certificados de
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deposito respectivos, se pedirfan los certificados, recibidos los cuales, se dara

por terminado el procedimiento.

Si se exhiblere el importe, se mandaré entregar al actor sin mas tramite y

se dara por terminado el procedimliento.

Si se exhibieren copias de escrito de ofrecimiento de pago, se pedirdén
por oficio los certificados. Recibldos éstos se daré por terminado el
procedimlento y se entregarén los certificados al arrendador a cambio de los
recibos correspondientes. En caso de presentarse reclbos de pago, se
mandard dar vista al actor por el término de tres dias; sl no los objeta, se daré
por concluido el julclo; sl los objeta, se citaré para al a audiencia de pruebas y

alegatos q que se reflere el articulo 494.

Como se puede observar, en el juicio especial de desahucio el hacho de que
e! arrendatario justificara con los recibos de correspondiente, es¢rito decansignacion
o escritos de ofrecimiento de pago acompafiados de copia certificada de los

depdsitos respectivos se daba por terminado el procedimiento.

De igual modo si exhibia el importe de las rentas reclamadas se daba por
concluido el juicio y solo en el caso de que el inquilino exhibiera los recibos de pago
se mandaba dar vista a la parte actora para que en su caso los objetara y no
haciéndolo asi se daba por terminado el juicio.

Ahora bien, el precepto legal 962 del Codigo Procesal Civil con la adicion del
ultimo péarrafo establece, que en caso de que al contestar la demanda el arrendatario
acredite estar al corriente del pago de las pensiones rentisticas el juez concluira el
juicio.

Es asi como se puede observar que el articulo 962 del Codigo de

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal a partir de las reformas del dieciséis
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de enero de dos mil tres contempla en tan sélo dos parrafos la gran similitud con el
Juicio Especial de Desahucio, el cual quedd derogado con las reformas hechas el

diecinueve de octubre de mil novecientos noventa y tres.

El arrendador (actor) al solicitar al Organo Jurisdiccional su intervencion para
dirimir una controversia de arrendamiento inmobiliario pretende que la resolucion le
sea favorable, es decir, que el juez declare terminado o rescindido el contrato de
arrendamiento, que se condene al arrendatario a la desocupacién del inmueble

arrendado y en algunos casos que se le condene al pago de [as rentas adeudadas.

Atendiendo al sentido de la literalidad del articulo 962 del Codigo Adjetivo
Civil, se desprende que se refiere a los juicios en los que se demande unicamente el
pago de pesos por concepto de rentas adeudadas; por lo que sl ya fueron pagadas el

julcio debe darse por terminado.

4.3 ANALISIS Y APLICACION DE LA ADICION DEL ULTIMO
PARRAFO DEL ARTICULO 962 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS
CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL EN LOS JUICIOS DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

Como ya se menciono en los dos apartados anteriores el articulo 962 del
Codigo Procesal Civil para el Distrito Federal no precisa la acciones que pueden
gjercitarse en un juicio de arrendamiento inmobiliario, ello, para tener el juzgador la
certeza del momento de la aplicacién de! articulo referido. Por lo tanto el primer
parrafo de dicho precepto, es decir, en cuanto a que la parte actora al interponer su
demanda, pueda solicitar al juez como medida precautoria, que la demandada
acredite estar al corrienta en el pago de las rentas que se reclaman y en caso de no
hacerlo se le embarguen bienes de su propiedad suficientes para cubrir el monto de
lag rentas, es aplicable solo a los juicios en los que se ejercite la accion pago de

pesos por concepto de rentas adeudadas, la accion de rescisién de contrato por
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incumplimiento de pago de rentas en los términos convenidos en el contrato de
arrendamiento; asi como la accién de terminacion de contrato y que dentro de las
prestaciones se demanden rentas adeudadas; evidentemente tales supuestos no se
encuentran contemplados en el primer parrafo del articulo 962 del cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, siendo en la practica, que cuando los
juzgadores aplican de tal forma lo preceptuado por el parrafo referido, es decir,
Unicamente en dichos supuestos es aplicable, pues, los legisladores se concretaron
a otorgar la facultad del actor para solicitar una medida precautoria cuando se

demande pago de rentas.

En ese mismo orden de ideas, es facil deduclr, que el primer parrafo del
articulo 962 del Codigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal no es
aplicable en un juicio en el que se ejercitara la accion de terminacién sin pago de
rentas; rescision de contrato del arrendamiento inmobiliario; otorgamiento y firma de
contrato, asl como la accién de pago de pesos por concepto de dafios y perjuicios
derivados de un contrato de arrendamiento inmobiliario. Asimismo no debe de pasar
por alto, que en un juicio en materia de arrendamiento inmobiliario se pueden
ejercitar conjuntamente las acciones de terminacidn y rescisién, conservando su
independencia cada una de ellas; ya que las dos persiguen el mismo fin: esto es, la

desocupacion del inmueble arrendado por pante del arrendatario.

Por ofra parte en lo que se refiere a la aplicacion del segundo parrafo del
articulo 962 del Cédigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal, el cual
dispone: “En el caso de que al contestar la demanda se acredite que se
encuentra al corriente en dichos pagos, el juez concluird el juicio”. Este no
encuentra aplicacion para el caso de que presentada una demanda ante un juez que
conozca en materia de arrendamiento inmobiliario no se demande como prestacion
el pago de pesos por concepto de pensiones rentisticas adeudadas; es decir, el
juzgador sdlo puede dar por concluido un juicio cuando el incumplimiento al contrato

se funde en la falta de pensiones rentisticas.
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Para solicitar al Organo Jurisdiccional requiera al inquilino para que acredite
encontrarse al corriente en el pago de las rentas que se le reclaman y en caso de no
hacerlo se le embarguen bienes de su propiedad, es necesario que en un juicio se

demande el pago de rentas atrasadas por dos o0 mas meses.

Ahora bien, si el ultimo parrafo del Codigo de procedimiento Civiles para el
Distrito Federal, mismo que fue adicionado con las reformas del dieciséis de enero
de dos mil tres, se estima, que el animo de los legisladores se lleve todo el
procedimiento de arrendamiento y no pronunciando sentencia definitiva, sélo para el
caso de que se acredite estar al corriente en el pago de rentas, por ello en la
practica, surge la duda en cuanto en que momento el arrendador puede recuperar la
posesion del inmueble dado en arrendamiento, si se ejercita la accién de rescisién de
contrato por el incumplimiento al pago de rentas en los términos convenidos; cuando
la ley expresamente preceptua que debe darse por concluido un juicio en el que no
se avanzo mas que hasta la contestacion de la demanda, queda de manifiesto, que
si ya se hablo de todas y cada una de las formas en que un contrato de
arrendamiento puede darse por terminado y como consecuencia de allo el
arrendador obtenga la posesién del inmueble y de que el arrendatario tiene la
obligacién de pagar las rentas, asi como cumplir con todas y cada una de las
obligaciones pecuniarias convenidas en el contrato de arrendamiento, resulta ilégico,
que el juzgador deba ser caso omiso si el arrendatario no paga las rentas o cualquier
otro concepto que se haya convenido y que esa omisién se haya estipulado como
causa de rescision, solo porque al contestar la demanda acredité el pago de rentas,
pues de ser asi, y aplicar la adicion del articulo 962 del Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal se estarla quebrantando otras disposiclones legales
contempladas en los articulos 2425 fraccién | del Codigo Civil vigente el cual indica
que el arrendatario esta obligado a satisfacer la renta en la forma y tiempo
convenidos; 2429 del mismo ordenamiento legal ya citado el que dispone como
obligacién del arrendatario el pagar la renta que se venza hasta el dia en que
entregue la cosa arrendada, asi como a la propia jurisprudencia que atendiendo al

articulo 94 octavo parrafo de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
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Mexicanos es obligatoria (La ley fijaré los términos en que sea obligatoria Ia
Jjurisprudencia que establezcan los tribunales del Poder Judicial de la
Federacion sobre interpretacién de la Constitucién, leyes y reglamentos
federales o locales y tratados internaclonales celebrados por el Estado
Mexicano, as/ como los requisitos para su interrupcién o modificacién.) , dicho
articulo con relacion al precepto legal nimero 192 de la Ley de Amparo “La
jurisprudencia que establezca la Suprema corte de Justicla, funcionando en
Pleno o en Salas, es obligatoria para ésta en tratdndose de las que decrete el
Pleno...” | y mas aun, se negaria el derecho que tiene el arrendador de recuperar el
inmueble arrendado cuando este ejercita alguna accién que a pesar de demandar
pago de rentas y estas sean acreditadas pero no se hayan efectuado en los términos

convenidos, tiene el derecho de recuperar el inmueble arrendado.

Por lo anterior debe considerarse, que no siempre los legisladores se apegan
a la realidad pues al elaborar cierta adicion a diversos articulos como lo es el
analizado en el presente trabajo de tesis, no se percatan de la existencia de diversos
articulos que se contraponen entre si, o a su vez existen disposiciones que en la
practica nunca son aplicables, o peor adn, de la redaccién de los articulos
contemplados en nuestra legislacion mexicana se observan grandes lagunas y que

por ello tienen que apoyarse en la jurisprudencia y principios Generales del Deracho.

En ese mismo orden de ideas y a efecto de entender e! animo de los
legisladores con la adicion del dltimo parrafo del articulo 962 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, quizd al aprobar esta, los
legisladores pretendieron evitar carga de trabajo para los drganos jurisdiccionales, o
evitar que las partes contendientes en una controversia suprimieran tramites
innecesarios en un procedimiento de arrendamiento inmobiliario Unicamente porque
acredité encontrarse al corriente en el pago de las rentas adeudas; pues en la
demanda se sostiene que el arrendatario se encuentra con un adeudo de rentas por
mas de un afo y que el monto de la renta mensual fuera por una suma considerable,

con la actual problematica econdmica que existe en el pais, es dificil considerar que
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el arrendatario en una sola exhibicién acredite el pago de rentas que durante el

periodo de un afio no hizo.

Probablemente los legisladores no tomaron en consideracion que la adicién
del articulo 962 del Cdédigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal
publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dieciséis de enero de dos mil
tres se asemeja al contenido en el Titulo Séptimo, Secciébn Segunda, Capitulo Cuarto
denominado Juicio Especial de Desahucio, capitulo que quedd derogado mediante
decreto publicado en el Gaceta Oficial del Distrito Federal el diecisiete de abril de mil
novecientos noventa y nueve, concretamente al articulo 489 del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal que disponia: “La demanda de
desocupacién debe fundarse en la falta de pago de dos o més mensualidades y
se acompafhara con el contrato escrito del arrendamiento cuando ello fuere
necesario para la valldez del acto, conforme al Cédigo Civll. En caso de no ser
necesario el contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamente por
ambos contratantes sin otorgamjento de documento, se fustificaré por medio
de informacién testimontal, prueba documental o cualquiera otra bastante
como medio preparatorio del juiclo”.; juicio que tenia como finalidad que cuando
el arrendatario fugra emplazado y acreditara encontrarse al corriente en el pago de

las rentas a! juicio debla darse por concluido.

Por elio al efectuarse un analisis pormenorizado de la adicidn del articuto 962
del Cédigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal publicado en la Gaceta
Oficial del Distrito Federal el dieciséis de enero de dos mil tres, se observa, que los
legisladores retrocedieron y se remontaron a un titulo que anteriormente habia sido

derogado.

Por lo anterior se infiere, que existe una gran similitud a la adicion de! articulo
962 del Cédigo de Procedimiento Civiles para el Distrito Federal publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el dieciséis de enero de dos mil tres, no que sea al

cien por ciento pues como se puede ver el juicio especial de desahucio tambien
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podria llevarse a través de un procedimiento en el que existia la posibilidad de
pronunciarse sentencia definitiva y en la adicidn es tajante cuando ordena la

conclusién del juicio.

Los legisladores al momento de realizar la adicion al numeral 962 del Codigo
Adjetivo Civil pasaron por desapercibido que la capltulo del Juicio Especial de
desahucio ya no se encuentra dentro de nuestra legislacion procesal y que en la

practica no se aplica dicha adicion, !

Mas aun, resulta contrario a derecho dar por terminado un juicio en materia de
arrendamiento inmobiliario s6lo por el hecho de que se acredite el pago de las rentas
que se reclaman, pues como ya se menciono con antelacion el juez no puede dar por
concluido un juicio, ya que dicho pago pudo realizarse de forma extemporanea y de
este modo se presenta la mora en el pago de las rentas, lo cual puede servir como
causa para solicitar la rescision del contrato de arrendamiento inmobiliario, o en su
caso, el arrendador puede objetar o impugnar ya sea los documento con los que se
haya preterdido acreditar el pago de las pensiones rentisticas o los recibos de pago
de las rentas que en su caso pudiera exhibir el inquiliho, motivos por los cuales si se
diera por terminado el juicio se dejarla en estado de indefensién al arrendador para

recuperar el inmueble dado en arrendamiento.

Independientemente de que en la practica, resulta poco aplicable o mejor
dicho realmente inaplicable la adicion del ultimo parrafo del multicitado articulo 9862
del Cédigo Adjetivo Civil para el Distrito Federal, es de recordarse que la terminacion
.0 conclusion de las controversias de arrendamiento tnmobiliario, por lo general no se
actualiza con la resolucién que dicte el Juez, ya sea mediante un acuerdo o una
sentencia, si tenemos que el fin que se persigue es recuperar el inmueble dado en
arrendamiento; para eso fue interpuesta la demanda; luego, es necesario ejecutar la
resolucion que condene al arrendatario a desocupar y entregar el arrendador el

inmueble objeto de! contrato de arrendamiento y, es hasta que el actor, arrendador,
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tome formal posesion del inmueble cuando validamente se puede afirmar que la

controversia termina o concluye.

En la practica el ejercicio' de la mayoria de las acciones de arrendamiento
inmobiliario se observa que por la negativa y oposicién del condenado no se ejecutan
las resoluciones y por lo mismo el arrendador no puede recuperar su inmueble dado
en arrendamiento, o tampoco puede obtener el pago de las rentas adeudadas; lo que
a su vez trae como consecuencia que en realidad los juicios, no pueden darse por
terminados y ordenar el archivo del expediente como asunto concluido. Ya es comun,
escuchar comentarios entre los abogados postulantes en el sentido de que los
Secretarios Actuarios de los Juzgados no pueden llevar a cabo los lanzamientos
ordenados por los Jueces en virtud de la oposicidon del arrendatario y aun por
terceras personas o grupos de personas ajenas al juicio; oposicion que en la mayoria
de los casos es ejercitada con violencia y si bien el articulo 73 del Cdédigo de
Procedimientos Civiles dispone que: “Los jueces, para hacer cumplir sus
determinaciones, pueden emplear cuakyulera de os sigulentes medios de

apremio que juzguen eficaz:

L La mulita hasta por las cantidades a que se refiere el articulo 61,
la cual podré duplicarse en caso de reincidencia;

I El auxilio de Ia fuerza publica y la fractura de cerraduras sl fuere
necesario;

. El cateo por orden escrita;

. El arresto hasta por treinta y sels horas.

Sl el caso exige mayor sanclon, se dara parte a la autoridad competente.

Dichas medidas de apremio resultan insuficientes. Por otra parte, también es
de precisarse que es necesario que el juez extreme sus precauciones para
determinar el momento procesal oportuno para decretar una medida de apremio, y

también el momento procesal oportuno para hacer ejercitar el mismo, porque de lo
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contrario, violaria las garantias constitucionales del ejecutado que a su vez puede
promover el juicio de amparo y solicitar la suspensiéon provisional del acto reclamado,
que de ser decretado y aiin en caso de que la resolucién en el juicio de amparo le
sea favorable trae como consecuencia que el juicio de primera instancia no pueda
concluirse y esto implicaria que el actor no pudiera recuperar la posesion del
inmueble arrendado en el tiempo inicialmente previsto; esto es., en el término de 5 o
30 dias que la sentencia definitiva de primera instancia decreta para el caso de
inmuebles destinados par el caso de inmuebles destinados para casa habltacion,

comercio o industria.
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CONCLUSIONES.

PRIMERA. - El Derecho Procesal Civil Mexicano, es de suma importancia en el
Sistema Juridico Mexicano, por lo tanto sus disposiciones deben estar acorde al
~ derecho sustantivo que regula los derechos y obligaciones y a las necesidades del

pais.

SEGUNDA.- El Arrendamiento Inmobiliario, es una figura juridica que tiene
una gran trascendencia social en México y muy en especial en el Distrito Federal, en
razon de que muchas personas al no poder tener una casa propia, tienen la
necesidad de vivir en cuartos, viviendas, departamenfos o casas arrendadas y aun
en recamaras dentro de una casa o departamento. Asimismo para el desarrollo
comercial es necesario rentar locales, terrenos haldios, bodegas o casas.

TERCERA.- El contrato de Arrendamiento Inmobiliario es bilateral debido a
que las partes coniratantes se obligan reciprosamerite, una (arrendador) a conceder
el uso o goce temporal de una cosa, y la otra parte (arrendatario) por ese uso o goce
a pagar un precio cierto, es un contrato oneroso debido a que hay derechos y
gravamenes para ambas partes; es traslativo de uso porque transfiere el uso o goce
temporal de un acosa; es principal ya que no depende de ningln otro contrato; formal
debido a que debe otorgarse por escrito, de tracto sucesivo porque prolonga sus
efectos a través del tiempo; conmutativo y es un contrato consensual porque hay

consentimiento de las partes.

CUARTA.- Dentro de los elementos personales del contrato de Arrendamiento .
Inmobiliario encontramos al arrendador, arrendatario y al fiador, y en materia
procesal éste ultimo en la practica es demandado conjuntamente con el arrendatario

en los juicio de controversias de Arrendamiento Inmobiliario

QUINTA.- Por regla general el incumplimiento de las obligaciones pactadas

por las parte en el contrato de arrendamiento trae como consecuencia la rescision
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del dicho contrato, siendo esta accidon el modo mas comuln de dar por terminado el
contrato y asl el arrendador puede recuperar la propiedad del mismo inmueble

arrendado.

SEXTA.- La accion que en la practica mas comun se ejercita en juicios de
controversia en materia de Arrendamiento Inmobiliario, es la de rescision del contrato

de arrendamiento, por el incumplimiento en el pago de las rentas convenidas.

SEPTIMA - El resultado de un juicio de Arrendamiento Inmobiliario, depende
totalmente de las pruebas que se ofrezcan, admitan y se preparen ya sea por parte

del actor o por parte del demandado.

OCTAVA .- Debido a la falta de informacion de los contratantes y a las
grandes lagunas en la Ley, es muy frecuente que se deje en estado de indefension a
alguna de las partes en un juicio en materia de Arrendamiento Inmobiliario.

NOVENA.- El juzgador, no puede, ni debe tomar una decision que
contravenga a las disposiciones previamente establecidas en la Ley, debido a que es
una ordenanza establecida en el articulo 14 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos.

DECIMA.- Con las reformas, adiciones, modificaciones y derogaciones
publicadas el 16 de enero de 2003 en el Gaceta Oficial del Distrito Federal, los
legisladores pretendian agilizar y dar claridad a la norma, para de este modo tener la
posibllidad de dar por terminados los juicios de arrendamiento en poco tiempo y

combatir los costos de juicios prolongados injustificadamente.
DECIMO PRIMERA - El articulo 962 del Cddigo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal otorga la facultad a la parte actora para que el momento de la

diligencia de emplazamiento se embarguen bienes propiedad del arrendatarib
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suficientes para garantizar el monto de las rentas adeudadas, esto sélo en caso de

que dicho inquilino no acredite el pago de las mismas.

DECIMO SEGUNDA - El embargo de bienes propiedad del arrendatario se
puede solicitar en el escrito inicial de demanda o posteriormente, solo hasta antes del

emplazamiento que se haga al demandado.

DECIMO TERCERA - La facultad otorgada por el articulo 862 primer parrafo
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, es decir; |a facultad de
solicitar al juez que en caso de que el arrendatario no acredite el pago de las rentas
que se le reclaman, se le embarguen bienes de su propiedad suficientes a garantizar
el monto de las mismas, sblo es aplicable a los juicios en los que se ejercite la accion

de pago de pesos por concepto de rentas adeudas.

DECIMO CUARTA - En caso de que el arrendatario acredite el pago de rentas
adeudadas, no ss motivo suficiente para que el juzgador de por terminado el juicio,
cuando el pago se haya hecho fuera del término establecido en el contrato (mora en
el pago de las rentas); o los documentos con los que el inquilino pretende acreditar el
pago de las mismas pueden ser objetados o en su caso impugnados por el
arrendador, en este ultimo casc el juez esta obligado a valorar la prueba; por lo que

es necesario continuar el juicio y pronunciar una resolucion al respecto.

DECIMO QUINTA - La adicion de! articulo 962 de! Codige Adjetivo Civil para el
Distrito Federal contempla el juicio especial de desahucio, el cual fue derogado el

diecisiate de abril en el afio de mil novecientos noventa y tres.

DECIMO SEXTA - Debido a la diversidad de acciones que se pueden ejercitar
en juicio en materia de Arrendamiento Inmobiliario, resulta inaplicable el ultimo
parrafo del precepto legal nimero 962 del Codigo de Procesal Civil para el Distrito
Federal, ya que el juez no puede dar por concluido un juicio el que se ejerciten dos

acciones independientes debido a que puede subsistir una de ellas.
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DECIMO SEPTIMA - En la practica resulta poco aplicable el Gltimo parrafo del
articulo 962 del Cédigo de Procedimientos Civiles, ya que aln existiendo una
resolucion final dictada por el Juez (sentencia) en donde se condene al arrendatario
a desocupar y entregar el inmueble objeto del contrato, la negativa y oposicion del
condenado (inquilino) no se ejecuta dicha resolucion, en consecuencia el arrendador
no puede recuperar el inmueble ni tampoco obtener el pago de las rentas

adeudadas.

DECIMO OCTAVA.- El fin que se persigue el arrendador al interponer su
demanda es recuperar el bien inmueble dado en arrendamiento; luego entonces, si
no se logra ejecutar la resolucion dictada por el Juez en la que se condens al

arrendatario a la desocupacién y entrega del mismo la controversia no concluye.

DECIMO NOVENA - Se puede afirmar que la controversia concluye o termina

cuando el arrendador (actor) toma posesion formal del inmueble.
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