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PRESENTE,

Hago de su conocimiento que la alumna CASIMIRO GARCIA ALICIA con numero
de cuenta 95371038 ha elaborado en este Seminario a mi cargo y bajo la direccion de la
Doctora MA. DEL SOCORRO TELLEZ SILVA la tesis profesional intitulada “ANALISIS
CONCEPTUAL Y MAPA DEL CONOCIMIENTO DE LA DEMANDA EN MATERIA DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO* que presenta como trabajo concluido para obtener
el titulo de Licenciada en Derecho.

Le informo que el trabajo ha sido concluido satisfactoriamente, que retine los
requisitos reglamentarios y académicos, por lo que se aprueba para su presentacién en el
examen profesional. Por ende, comunico a Usted que la tesis de referencia puede
imprimirse, para ser sometida a la consideracion del H. Jurado que habra de examinar a
la alumna citada.

En la sesion del dia 3 de febrero de 1998, el Consejo de Directores de Seminario
acordé incluir en el oficio de aprobacion la siguiente leyenda:

“E1 interesado daberd iniciar el trémite para su titulacién dentro de los seis meses siguienfes {contados de dia a dia} a
aquel en que le sea entregado el presente oficio, en el entendido de que transcurriido dicho lapso sin haberfo hecho,
caducard la autorizacion que ahora se le concede para someter su fesis a examen profesional, misma autorizacion que
no podré otorgarse nuevamente sino en el caso de qtie al trabajo recepcional conserve su actualidad y siempre que IZ]
oporfuna iniciecién del tramite para la cefebracién del examen haye sido impedida por circunstancia grave, lodo lo cual
calificaré la Secretaria General de la Facultad.”.

Lo anterior, para los efectos académicos a que haya lugar; reiterandole mi mas
atenta y distinguida consideracion.
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INTRODUCCION



El trabajo que a continuacién se presenta surge por la inquietud de realizar un
analisis conceptual y modelo sistematico detallado de todo lo que involucra la
argumentacion del actor en el escrito que da inicio al proceso especial de
arrendamiento inmobiliario, apoyandonos para tal efecto en los requisitos que para
la demanda establece el Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito
Federal a partir de las reformas publicadas en el Diario Oficial de la Federacién el
21 de julio de 1983 con las respectivas reformas y adiciones publicadas en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el 16 de enero del afto 2003.

Lo anteriormente expuesto implica realizar un diagrama de la demanda & fin de
modeiar la base de conocimientos que en un futuro no muy lejano con el debido
fratamiento permita elaborar un programa de computo que optimice la prestacion
del servicio en la administracién de justicia, evitando equivocos, tales como, al
" momento de acordar la demanda omitir algdn punto de la misma, logrando con ello
que principios procesales tales como la imparticion de justicia pronta y expedita se
lleven a cabo.

Advirtiendo que abordar todos los supuestos posibles que pueden establecerse en
una demanda de arrendamiento inmobiliario rebasaria el objeivo del presente
estudio, debido al estudio tedrico practico que ello requiere, nos hemos
concentrado en llevar a cabo nuestro andilisis en tomo a la demanda que para
efectos del presente trabajo se interpuso ante el Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal, invocando como causal de rescisién la falta de pago de la renta
en la foma y tiempo convenidos. Asi también, sélo se representan las
pravenciones que realizé el juez, ante quien se interpuso el escrito de demands a
que hemos hecho referencia con el propésito de ilustrar el trato que se da a la
legislacion que rige el proceso pama que como criterio forme parte del Sistema
Experto Lega! que pretendemos desamoHiar en un futuro; Este tratamiento se debe
dar también a la jurisprudencia y a los principios generales del derecho a fin de
incorporarios a dicho sistema.

X1y



A efecto de lievar a cabo la tarea planteada, el presente trabajo se ha estructurado
en cinco capitulos mismos que a continuaciéon se exponen:

En el primer capitulo exponemos al lector qué es la informética juridica y como se
ubica al Sistema Experto Legal como una de sus vertientes; El tratamiento que
daremos a la informacion recopilada en los capitulos subsecuentes, asi como el
papel que juega el jurista en ia elaboracibn de una base de conocimientos que
perfeccionada aportaria grandes ventajas al Poder Judicial y por consiguiente z la
Administracion de Justicia.

En un segundo capitulo exponemos el marco legal del arrendamiento, & fin de
acercar al lector a un panorama que le permita comprender las caracteristicas de
la demanda que da inicio al proceso especial de arrendamiento inmobiliario, asi
como su secuela procesal y la estructura del diagrama.

El tercer capitulo que proponemos, esta dedicado al andlisis del articulo 255 del
Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, el cual contiene
los requisitos formales que debe cubrir la demanda, asi como algunas situaciones
de fondo que es conveniente tener presentes al elaborarla, a fin de obtener una
resolucion favorable en el juicio especial de arrendamiento inmobiliario.

En el cuario capitulo elaboramos el modelo de la demanda con base en los
conocimientos asimilados en los capitulos anteriores, aplicando los simbolos e
instrucciones que permiten representarios a través de un diagrama de flujo, todo
ellc con vista a la sistematizacibn del proceso especial de amendamiento
inmobiliario.

Culmina nuestro estudio con un quinto capftuio que muestra entre otros aspectos

los tres sentidos en que el juez mediante resolucion califica el escrito de demanda
y los aspectos que debe considerar al emitir la misma.
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Lo anterior a fin de entender y dimensionar la argumentacion que hace el actor a
través del escrito de demanda de arrendamiento inmobiliario, exponiendo la
importancia, compiejidad y alcance de ésta como acto procesal, analizando su
estructura, componentes y caracteristicas, diagramandola desde el punto de vista
del derecho y de ia informdtica juridica.

Complementan el presente trabajo: E! apartado de conclusiones que hemos
preparado a fin de comunicar brevemente los aspectos mas Importantes del
mismo; Un glosario que contiene los conceptos juridicos empleados en ésta tesis,
a efecto de que no constituyan un obstaculo en la comprensién de los temas que
se exponen; La entrevista realizada con el propdsito de conocer y mostrar como
opera la Oficialia de Partes Com(n del Tribunal Superior de Justicia de! Distrito
Federal; La demanda que realizamos con base en el andlisis del articulo 255 del
Codigo del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, con la
intencién de lievar a la practica dicha disposicién y de justificar el modelo motivo
de la presente tesis; Y finalmente, et auto de admisién que recayt a la demanda
referida, el cual, puede ser locatizado en el archivo dei Tribunal Superior de
Justicia del Disfrito Federal con los siguientes datos: Expediente 356/2004;
Secretarla B, Juzgado Vigésimo Tercero de Arrendamiento Inmobiliario, a fin de
que el lector aprecie la resolucion judicial que posteriormente fograremos
automatizar.

Presentamos a continuacion nuestro estudio, esperando que sirva a futuros
trabajos de investigacion relacionados con la elaboracién de Sistemas Expertos
i egales.
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CAPITULO I



INFORMATICA JURIDICA Y EL PROCESO ESPECIAL DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

1.1 INFORMATICA JURIDICA

“‘El término ‘Informatica juridica’ refiere a dos tépicos diferentes que no son
reducibles entre si. El primero trata sobre las conductas legaks de las personas
en relacion con e! uso de la tecnologia de ia informacién y la telemdtica. Ei
segundo, en cambio, tiene que ver con el estudic de las diversas teorias
y procedimientos que auxilian al jurista en la automatizacion de la informacion
para la aplicacion de la funcién plbtica o privada.”’

Actuaimente la doctrind denomina Derecho Informatico o bien Derecho de la
informatica a la perspectiva que se encarga del primer t6pico a que hace
referencia el parrafo anterior, y reconoce que Ia Informatica Juridica constituye el
enfoque que estudia fa informacion automatizada en el derecho y que quien
trabaja para el desamollo de la misma “tiene como principal funcién la ordenacion
(que conlleva al fratamiento) y el andlisis del discurso juridico... y su fin es la
creacion de instrumentos que permitan el acceso a la informacion juridica.*?

Juiio Téllez Valdés . define la Informatica Juridica como “la técnica
interdisciplinaria que tiene por objeto el estudio e investigacion de los
conocimientos de fa informatica general, aplicables a la recuperacion de
informacion juridica, asl como la elaboracién y aprovechamiento de Ilos
instrumentos de andlisis y tratamientos de informacion juridica necesarios para
lograr dicha recuperacién.” 3

' TELLEZ SILVA. Ma. del Socommo, Discurso de Presentacisn de fa 1°. Semana de fa informdiica Jurfdica organizada por ia
Divisitn da Estudios de Posgrado de Ia Facuitad de Dermcho y el Centro de instrumentos de fa UNAM, Ciudad Universitari,
México, D. F, 10 de febrero 2003

?RIOS ESTAVILLO. Juan Josk, Deracho e informdtica en México, Instituto de Investigaciones Juridicas, Serie E- varios,
NOM. 83, UNAM, México, 1997, p. 46

*TELLEZ VALDES. Juio, Derecho Informatico, 3% ed., Mc Graw Hill, México, 2003, p. 19.



Por su parte No& Adoifo Riande Julrez expresa que la Informética Juridica es:
“Area de conocimiento* que se ocupa de la aplicacién de las tecnologlas de la
informacion en el campo del derecho, mediante el estudio de la estructura y de la
funcion de los elementos logicos y extralégicos tanto de la disposicion normativa
en lo particular, como del orden juridico en lo general, con vistas a su
procesamiento’ electronico.” 8

Como puede advertirse al definir la Informéatica Juridica los autores anteriormente
citados coinciden en estudiarla como instrumento de! derecho.

Ahora bien, debldo a que la Informdtica Juridica surge de la interaccion
informatica-Derecho, ésta guarda gran relacién con los aspectos tecnolfgicos
especializados, pero consideramos conveniente enfaizar que mayor relacion tiene
. con la filosofia del derecho {teorfa de la argumentacién juridica) y la teoria del
derecho (el lenguaje juridico), por fo que la existencia de la misma como una
nueva disciplina se justifica en el hecho de *.. que consfituye un conjunto de
metodologias para el tratamiento de la informacion juridica en funcidén de
coadyuvar a cumplir los principios fundamentales del Derecho.” 7

Es importante destacar que la informdtica Juridica es una disciplina independiente
del Derecho Informatico o del Derecho de la Informética, sea cual sea la acepcion
que se tome para definir la regulacidn de los hechos y actos derivados del uso de
medios Informaticos, por lo que como disciplina independiente sus beneficios
pueden extenderse y aplicarse a cualquier rama det derecho.

A continuacidn exponemos la definicidn de Antonio Enrique Pérez Lufio, misma
que tieng implicitas las vertientes que hoy dia se presentan en aquellos paises de

* Ver en el Glosario “Conccimiento” .
* Ver en el Giosaric "Procesamiento”.
'MM&M%;MJMMMM&JM’ Aulex, Revista Flectrénica de
Fomacion e Informacion para el Derecho [en linea] México, 2003 [ckado 2004-06-18) anon.bla an:
dﬁtp'ﬂaulur.cofn RUC>.

T AMOROSO FERNANDEZ. Yanina, Cuba: Socledad de ia b comwmwlanummmm Redi:
Revista de Derecho Informdtico (en linea) Espafia (Cornunuad V’riuai), 2004-08-19 [citado 2004-07-09] Disponible en:
<hitp/fwww alfared|.or> ISSN 1681-5726.




tradicion juridica romano-germéanico-candnica: “...1a Informatica Juridica estudia el
tratamiento automatizado de: las fuentes conocimiento juridico(sic), a través de los
sistemas de documentacion legisiativa, jurisprudencial vy doctrinal (informéatica
jurfdica documental); las fuentes de produccion juridica, a través de la elaboracion
informatica de los factores logico-formales que concurren en el proceso legislativo
y en la decision judicial (informdtica juridica decisional); Y los procesos de
organizacién de la infraestructura 0 medios instrumentales con los que se gestiona
el derecho. (informatica juridica de gestién)” ®

Consideramos adecuada la clasificacién contenida en la definicion planteada, toda
vez que hace comprensible el desarrolio del presente estudio, a continuacion
exponemos a detalle la misma, a fin de ubicar al lector en la vertiente que sirve de
base al presente estudio.

1.1.1 DOCUMENTARIA

La informatica Juridica Documentaria constituye el primer ambito de la Informatica
Juridica en desarrollarse, al crearse bancos de datos juridicos relativos a fuentes
de derecho exceptuando la costumbre, actarando que “No seré informética juridica
documental la simple incorporacion de textos juridicos a una computadora.™®

Los sistemas de informatica Juridica Documentaria permiten que los “... juristas
puedan dialogar en directo y en tiempo real con el ordenador, planteandole
demandas de informacion y documentacion juridica y recibiendo las oportunas
contestaciones.."**

Ejemplos de sistemas de informatica juridica documentarfa son: AULEX e
INFOSEL LEGAL de caracter privado, 1US (de la Suprema Corte de Justicia) y

* PEREZ LUNO. Antonic Enrique, Ensayos de informdtica Juridica, 2* #d., Fontamara, México, 2001, p. 41.
° RIOS ESTAVILLO. Juan José, op. ¢k, p. 60.
* PEREZ LURO. Antonio Enrique, op. cit, p. 48.



UNAM-JURE (del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM), por
mencionar algunos.

1.1.2 CONTROL Y GESTION

Otro de los sectores de la Informatica Jurldica lo constituye la Informética Juridica
de Confrol y Gestion, misma que registra un gran desarollo en los tiltimos aflos y
que abarca ambitos juridico-administrativos tales como: Judicial, registral,
despachos de abogados y notarias, es decir, hacen referencia a la automatizacion
de las tareas rutinarias en o que concieme a la gestion de la justicia y fa abogacia
obteniendo resultados imparciales, uniformes, transparentes, rapidos vy
€CoNOMICoS.

Constituye un ejemplo evidente de este tipo de automatizacién en el &mbito
judicial la Oficialia de Partes Comin del Tribunal superior de Justicia del Distrito
Federal.

1.1.3 DECISIONAL

La Informatica Juridica Decisional, como ofra de las vertientes de la Informdtica
Juridica es actualmente sin lugar a dudas, el campo que mas dificultad presenta,
foda vez que se integra a decir de Antonio Enrique Pérez Lullo, “por los
procedimientos dirigidos a la sustitucion o reproduccion de las actividades del
jurista”... «12

" Ver en ef Glosario “Juneta”.
2 PEREZ LURO. Antonio Enrique, op. cit, p. 43.



Lo anterior significa aplicar la inteligencia ariificial al Derecho, entendiendo que
ésta es el “conjunto de actividades informaticas que si fueran realizadas por el
hombre se considerarian producto de su intefigencia.”’*

En si la Informatica Juridica Decisional se refiere a programas de computo que
pueden estar ligados a otros elementos de transferencia y conversion de
informacién, que disponen de gran cantidad de conocimiento (bajo forma de
reglas), fruto de la experiencia y que pueden razonar y sacar conclusiones a partir
de datos incompletos, Inclertos o vagoes. Ejemplo de este tipo de programas son
los Sistemas Expertos Legales, que ‘tienen por objeto proporcicnar datos de
manera interactiva con el usuario, para que el Ulimo, resulte efectivamente
asistido por el sistema en el proceso de toma de decisiones.”*

1.1.3.1 SISTEMAS EXPERTOS LEGALES

A decir de Renato Borruso los (SEL), nacen ‘De la convergencia entre
formalizacitn 6gica del derecho y modelizacién juridica, por un lado, y elaboracién
informética de los datos juridicos, por el ofro,..”*®

En opinidn de Ma. del Sccorro Téllez Siiva, “los sistemas experios {SE) en
general, son programas computarizados para proporcionar un Cconsejo o
recomendacion y que intentan imitar el proceso de razonamiento y la experiencia
de algiin experto, para resolver tipos especificos de problemas.”*® |

Noé Adolfo Riande Juarez define al {SEL) como aquel “sistema proyectado, con ei
concurso de la experiencia y el conocimiento a los cuales recurren los juristas

* fbidem. p. 108.
" GALVAN GOMEZ. Alejandro, informdtica Juridice Decisional, Autex, Revista Electronica de Formacidn e informacion para
&l Deracho [en linea]. México, 2003[dado2004—06—18}0l9p0nluem<hﬁpllujwwomm>
® BORRUSO. Renatn, LaLeyEJuaz La Computadora. Un Tema Fund: 7ol de ia informédtica Jurfdica, traduccidn de
Dra. Sivia lacopelti, Revista informdtica y Derecho, Apoites de Docirina flernacional, Vol. 5, Depalma, Buenos Aires,
Argomhl.1996p 72

* TELLEZ SHLYA. Ma. dei Socomo, Una Aproximacion a RepmsmmdndolConoanmoLsgdmcompmadom.
Asistido por inferancias Ditrsas, (Tesh Doctoral) UNAM, México, 2000, p. 83.




expertos cuando resulta impracticabte alcanzar la soluci6n del problema mediante
el empleo de un procedimiento logico secuencial, para resolver problemas y/o ser
capaz de ofrecer consejos inteligentes y/o de formular una decision inteligente,
justificando su linea de razonamiento de manera intefigible directamente por el
usuario.” 7

Julio Téllez Vakiés define al (SEL) como el “sistema informdtico que sirve de
instrumento para resolver problemas mediante e uso de razonamientos
implementados en la computadora.”*®

Los razonamientos implementados en la computadora a que hace referencia Julio
Téllez Valdés, son en ofras palabras la base de conocimientos, elemento
fundamental de los (SEL)", por lo que “también son conocidos con el nombre de
"sistemas con base de conocimientos™ (knowledge based systems) en oposicion a
los sistemas tradicionales que trabajan con bases de datos. {database systems)™®

Ahora bien, con base en lo anterior podemos afirmar que para que exista un (SEL)
es necesario crear previamente una base de conocimientos y representaria para
integrarla a la computadora, tarea que corresponde realizar propiamente a los
estudiosos del derecho, toda vez que al ser los juristas los poseedores del
conocimiento juridico y la experiencia, tienen los elementos necesarios para
representarios a través de las diferentes formas instituidas para elio. Lo anterior a
fin de integrar la informacion a la computadora a través de los shelis?' facilitando
asi al licenciado en derecho, una herramienta elaborada por y para juristas.

"RIAM)EJUAREZhbéAdoHo.gmmJurﬂcamlammdeJuwdﬂ.AMRmEbmﬁnmde
Fonmacidon e Informacibn para el Derecho [en Hneal México, 2003 [citado 2004-08-18] Disponible en:

d%fl&l.nzhxm_m_
. VALDES, Julio, op. cit, p. 36.

®Con retacidn = los etementos del SEL, coneultar Estructure para un Sistema Experto Justdico, en TELLEZ SLVA, op. cit,
a8

gAGUIERAGARCMEdm{.EMWC«m@ApM*hWW.R&MEm {en Hnea]

Mé&dco, 1995-2003 {citado 2004-07-16] Disponibie en: <hitp.hivw juridicas. unam e

* Ver en ol Glosaric "Shells™.



1.1.3.1.1 ESTRUCTURACION DEL CONOCIMIENTO

Como hemos anotado anteriormente una de las partes importantes de un SEL es
la base de conocimientos, misma que la Inteligencia Artificial™®> como rama de la
informatica decisional, simulara a través de la maquina.

La Inteligencia Artificial (1A) utiliza un conjunto de simbolos para representar el
conocimiento, esto es, a través de determinados caracteres representa un
concepto del mundo real, logrando asi representar problemas conceptuales. Por lo
que es muy importante especificar que simbolos vamos a emplear y como los
vamos a interpretar.

Lo anterior se traduce en recursos de cardcter visual, estructural y conceptual,
representaciones externas de una estructura de conceptos, es decir, Mapas de
Conocimiento.

El mapa de conocimiento de la demanda que nosotros elaboramos (ver infra 4.2.1)
con base en el analisis conceptual llevado a cabo en capitulos subsecuentes, se
presenta como un diagrama de flujo que “muesfra graficamente los pasos o
procesos a seguir para alcanzar la solucion de un problema.”®

1.1.3.2 Importancia de los Sistemas Expertos Legales en el Poder Judicial

Toda vez que hemos avistado lo que es un Sistema Experto Legal, es conveniente
que resaitemos el hecho de que actuaimente el Poder Judicial requiere con mayor
exigencia las grandes ventajas que ofrece la informatica juridica, debido en parte a
la gran carga de trabajo que se acumula hoy dia en los juzgados, ya que atn

2 \er en & Giosario ‘intefigencia Artificial.
7 CAIRO BATTISTUTTL. Osvaldo, Metodoiogia de la Programacisn, Algorftmos, Disgramas de Fluyjo y Programes, Tomo |,
Computec, México, 1895, p 6.



cuando se han implementado las computadoras al mismo, éstas no se han
aprovechado al cien por ciento.

El Sistema Experto Legal puede informar al jurista *... la normativa apiicable sobre
determinados supuestos, asf como sobre las consecuencias juridicas derivadas de
aplicar dicha normativa a situaciones tipo.”2*

Lo anterior robustece la idea de que al contar con (SEL) en el poder judicial, una
de ias ventajas a corto plazo, sera la celeridad en la imparticion de justicia,
derivada de "... la agilizacién de la escritura de la sentencia®®, mediante ensambles
autométicos de frases preconstituidas, que pueden variar.. de proceso en
proceso, con inserciones, siempre automdaticas, de los textos legislativos,
jurisprudenciales y doctrinarios... pertinentes.?

1133 El SISTEMA EXPERTO LEGAL Y EL PROCESO ESPECIAL DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

A continuacion exponemos algunos factores que provocan lentitud en la
sustanciacion del proceso y que atestiguan la necesidad de contar con (SEL) en
los juzgados de arendamiento inmobiliario.

+ la gran cantidad de demandas que se ingresan ante los juzgados
especializados en esta materia como puede advertirse en la estadistica
que a continuacion se presenta, publicada por el Tribunal Superior de
Justicia del Distrito Federal.?’

* PEREZ LURO, Antonka Enrique, op. cit, p.44.
”Conrdadm:laamhiﬂndem,eﬂﬂeenIléodooe!SistemaExperwdeSentencim(SES). Se puede conocer i
disefio y validacitn del sisterma en TELLEZ SILVA, Ma. del Socormo, op. cit,, p. 96 y 3s.

* BORRUSO. Renalo, op. o, p. 92.

¥ Estadistica publicada por ef Tribunal Suparior de Justicia del Distrito Federal [en linea]. México, 2003 [citado 2004-07-
16] Disponible en: <hitp Asww. tajdl.gob mx>.
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+ La complejidad del proceso especial de arrendamiento.

+ La diversidad de criterios que sostienen los jueces ante situaciones no
reguladas por la legislacion; o bien

+ Las inconsistencias legales presentes tanto en nuestro cuerpo juridico
como en la jurisprudencia®.

Una de las conveniencias de implantar este tipo de sistemas, entre otras, seria
evitar equivocos en la administracion de justicia, tales como: al momento de
producir el auto admisorio, omitir acordar algun punto de la demanda.

Con base en lo anteriormente expuesto, y toda vez que con la demanda nace el
proceso especial de arrendamiento de inmuebles, es que surge la inquietud de
fragmentarla a fin de obtener los conceptos, caracteristicas, componentes y
estructuras que permitan diagramarla desde el punto de vista del derecho y de la
informatica juridica, ello a fin de que probado el modeio®, posteriormente en un
orden iogico, se sistematice todo el proceso. Para llevar a cabo esta tarea
debemos conocer el marco tedrico y practico (aplicacion) del arrendamiento
inmobiliario, mismo que exponemos en & siguiente capitulo.

™ Ver en el Glosario “Jurlsprudencia”.
* Ver en el Glosario “Modelo™.
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CAPIiTULO I

1



ARRENDAMIENTO. MARCO JURIDICO EN EL DISTRITO FEDERAL

2.1 CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN EL CODIGO CIVIL

El Codigo Civil vigente en el Distrito Federal regula el contrato objeto de nuestro
estudio en el Titulo sexto “Del arrendamiento,” ubicado en la segunda parte *De
las diversas especies de contratos,” del Libro cuarto “De las obligaciones,” en los
articulos del 2393 al 2458 y del articulo 2478 al 2496. Cabe mencionar que dicho
Titulo fue adicionado al Codigo en cita mediante decreto publicado en el Diario
Oficial de la Federacién™ el 7 de febrero de 1985 y reformado actuaimente el 16
de enero de 2003 por decreto publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal.

De acuerdo con Ramén Sanchez Medal, sobre bienes inmuebies solo existe
arrendamiento civil, especificando al respecto: "... aunque se frate de un
arrendamiento de inmueble en el que ambas partes sean comerciantes, los juicios
relativos a tal contrato deben tramitarse en la via civil y no en la via mercantil.”"'

2.1.1 DEFINICION

El primer parrafo del articulo 2398, establece: “El arrendamiento es un contrato
mediante e cual las partes contratantes se obligan reciprocamente, una, a
conceder ef uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso 0
goce un precio cierto.”*?

Miguel Angel Zamora y Valencia, proporciona el siguiente concepto: “E} contrato
de amendamiento es aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador se
obliga a conceder temporalmente el uso o el uso y goce de un bien a otra persona

® Ver en el Glosario “Diario Oficlal de ta Federacién”.
*' SANCHEZ MEDAL. Ramdn, De fos Contratos Civiles, 17" ed., Pofria, México, 1999, p. 237.
# pgenda Civil del D. F., lssl, Méxica, 2004.
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llamada amendatario, quien se obliga a pagar como contraprestacién un precio
cierto."®

De las definiciones expuestas se desprenden los siguientes elementos:

+ Las partes en este contrato son dos: Amrendador y Arrendatario.

Al respecto es conveniente enfatizar que ain cuando en dicho contrato se
presenta comunmente la figura del fiador, éste no es parte indispensable en el
mismo.

+ Latemporalidad que caracteriza al contrato.

De no existir este elemento no estarfamos hablando de contrato de arendamiento.
Al respecto Ramén Sanchez Medal expresa: “A diferencia del Derecho Romano
que permitia los amendamientos a perpetuidad, el derecho modemo fos rechaza
por estimar que mas valdria identificarios con una venta, ya que una propiedad
que nunca pudiera recuperarse seria ikbgica y desvalorizarfa la propiedad™
inmobiliaria.”*®

Lo anterior se corrobora al transcribir el tercer parrafo del articulo en comento: El
arrendamiento de inmuebles destinados al comercio o a la industria, no podra
exceder de veinte aitos.

+ A traves del contrato de arrendamiento se otorga el uso o el uso y goce,
de un bien.

Para comprensién de los términos expuestos, presentamos la opinion que al
respecto emite Jorge Alfredo Dominguez Martinez; "El uso se circunscribe a fa

= ZAMORA Y VALENCIA Miguel Angel, Corfratos Civifes, 7* ed,, Pomua, México, 1998, p. 171.
% Ver en el Glosario *Pre -
* SANCHEZ MEDAL Ramén, op. cit, p. 248.
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utilizacion de la cosa por el amendatario; el goce en tanto permite no sblo esa
utilizacién sino también su aprovechamiento; el arrendataric podrd usara y
ademas hacer suyos los frutos producidos en su caso.” %

+ El bien que se otorga para el uso o el uso y goce.
En cuanto al bien que se oforga, abordaremos éste con mayor detalle al momento
de ver la cosa como elemento de existencia del contrato, al respecto solo
apuntaremos que este puede ser mueble o inmueble, enfatzando que para
efectos del presente trabajo nos avocaremos a éste Gitimo.

+ FElprecio.
Este (itimo elemento se establece como contraprestacién en el contrato de
arrendamiento al cual la ley ha denominado renta®

2.1.2 ELEMENTOS DE EXISTENCIA

El Cadigo en cita establece en su articuio 1794 que para la existencia del contrato
se requiere: Consentimiento, y Objeto que pueda ser materia del contrato.

+ Consentimiento
El consentimiento respecto de este contrato lo constituye “... el acuerdoc de

voluntades de ambas partes, una para conceder el uso o el uso y goce de un bien
y la ofra para pagar como contraprestacion un precio...” ¥

* DOMINGUEZ MARTINEZ. Jorge Alfredo, Darecho Civl, Teorla dei Contrato, Contratos en Particuiar, Pormia, Méxco,
2000, p. 385,

¥ Ver en el Glosario "Renta”.

™ ZAMORA Y VALENCIA. Miguel Angal, op. cit., p. 177.
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Podriamos decir que el consentimiento también consiste en el acuerdo de
voluntades respecto a la duracién del contrato, pero cabe aclarar que la ausencia
del consentimiento en cuanto al tiempo no afecla la existencia de! contrato. Lo
anterior con fundamento en el articulo 2478 del C. C. D. F., el cual establece:
Todos los arendamientos que no se hayan celebrado por iempo expresamente
determinado, concluirdn a voluntad de cuakjuiera de ias partes contratantes,
previo aviso por escrito dado a la ofra parte, de manera fehaciente con treinta dias
habiles de anticipacion, si el predio es urbano, y con un afio si es ristico, de
comercio 0 de industria, sin dejar de observar lo establecido por el tercer pamafo
del articulo 2398 del Codigo de referencia, en cuanto a que en caso de inmuebles
destinados al comercio © a la industria, el contrato no podra exceder de veinte
afos.

Dicho consentimiento se exterioriza de manera expresa o ticita, de acuendo a b
establecido en el articulo 1803 del C. C. D. F.; Es expreso cuando se manifiesta
verbalmente, por escrito o por signos inequivocos, mientras que el tacito resultara
de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto
en los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba manifestarse
expresamente. Hacer mencion de las dos fonmas de exteriorizar el consentimiento
tiene gran sentido cuando hablamos del contrato de arrendamiento de inmuebies,
toda vez que si bien es cierio que la ley exige dicho consentimiento se otorgue por
escrito, en la practica se observa, que terminado el contrato en gran nimero de
casos al no haber oposicion del amendador y al continuar el arrendatario con el
uso dal inmueble se presenta el consentimiento ticito, al cual haremos referencia
méas adelante, debido a que tanto por la Ley, como por {a Jurisprudencia hacen
referencia a la frascendencia de sus consecuencias.

+ Objeto

En cuanto al objeto que pueda ser materia del contrato, hemos de hacer referencia
en un primer momento a lo sefialado por Bemardo Pérez Fernandez del Castillo:
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"Los objetos juridicos del contrato son: el directo, la creacién de obligaciones; el
indirecto, la obligacion® de dar, consistente en la transmision temporal de! uso o
goce de una cosa; y el fisico, la cosa que se da en arrendamiento.*™

Respecto a la cosa como objeto juridico fisico del contrato, debe existir en la
naturaleza y ser determinada o determinable en cuanto a su especie, de acuerdo a

una de las reglas generales de los contratos consagrada en el articulo 1825 del C.
C.D.F.

Ahora bien, respecio de la cosa dada en amendamiento como objeto del contrato,
hemos de citar lo establecido en el articulo 2400 del C. C. D. F., de acverdo al
cual, son susceptibles de ammendamiento todos los bienes que pueden usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe amendar y ks derechos
estrictamente personales.

Miguel Angel Zamora y Valencia, incluye en el objeto del contrato el precio, al
manifestar: " El objeto de este contrato como contenido de tas prestaciones de las
partes, es doble: Por una parte la cosa arrendada y por la otra el precio. ™"

De acuerdo a lo establecido en el concepto del contrato, el precio debe ser cierto.

En relacidn con lo anterior, el articulo 2399 del C. C. D. F., establece: La renta o
precio del arrendamiento puede consistir en una suma de dinero o en cualquiera
otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y determinada.

Al respecto Rafael Rojina Villegas comenta: “Este requisito de certeza y
determinacion en la renta significa dos cosas: 1°. Que el precio sea cierio en
oposicion a simulado; ...si se simula podra tratarse de ofro contrato, ... 2°. También

* Ver en Glosario "Obligacidn”.
* PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bemarde, Covtratos Civiles, op. cit, p. 180,
*' ZAMORA Y VALENCIA. Miguel Angel, op. cit, p. 179,
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el precio cierio se entiende como precio determinado; en este caso la certeza
equivale a precision.**

En cuanto al arendamiento de inmuebles destinados a casa habitacion el precio
serd en dinero puesto que el artfculo 2448-D del C. C. D. F., sefiala: ta renta
debera estipularse en moneda nacional.

2.1.3 ELEMENTOS DE VALIDEZ

A efecto de calificar valido el confrato de amrrendamiento debemos tomar en
consideracién [a regla general de los contratos establecida en el articulo 1795 de!
Codigo en comento, la cual establece:

+ Que la persona que contrata sea legalmente capaz.

Respecto a la capacidad legal para contratar un sector de la doctrina sostiene: * La
capacidad para dar en arrendamiento la encontramos en los mayores de edad y
los menores de edad emancipados®, respecto de bienes muebles e inmuebles.” *

+ Ausencia de vicios en el consentimiento

En cuanto a los vicios en el consentimiento hemos de considerar al error®® y al
miedo. Puesto que el consentimiento debe ser consciente, no 0 es cuando hay
error, asi también, debe ser libre y no lo es cuando existe el miedo ocasionado por
la violencia, de alli que son estos los elementos que en realidad lo vician.

“ ROJINA VILLEGAS. Rafael, Deraoho Civil Mexicano, Contratos, Tomo sexto, Vol. 1, Pomia, México, 1999, p. 605.
® Ver en el Glosario “Emancipados”.

“ AGUILAR CARVALIAL Leopoldo, Canlraing Civiles, 3* ed ., Porrda, México, 1982, p. 153,

* Ver en &l Glosario "Error”, -
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+ Que el objeto motivo o fin sean licitos

Que el objeto, fin 0 motivo determinante de los qua contratan sean licitos, implica
que no sean contrarios a las leyes de orden publico* ni a las buenas costumbres,
por lo que parte de la doctrina sefiala que la legitimacion para dar y recibir en
arrendamiento debe estudiarse cuando se hace referencia a la licitud, no asi en fa
capacidad.

¢ Que el consentimiento se haya manifestado en la forma que la ley
establece.

De acuerdo al articulo 2406 del C. C. D. F., el contrato de arrendamiento debe
otorgarse por escrito.

Otras formalidades en relacion con los contratos de amendamiento de bienes
Inmuebles, son las siguientes: Que estos se inscribiran en el Registro Publico de la
Propiedad®’, en aqueBos casos en que se pacten por un periodo mayor de seis
aftos 0 que haya anticipos de rentas por més de tres afos, de acuerdo con el
articulo 3042, fraccién Il. Dicha inscripcién se realizara en la segunda parte del
folio respectivo, de acuerdo a articulo 62 det Reglamento del Registro Piblico de
la Propiedad vigente en el Distrito Federal.

Por ofra parte el articulo 2448-F del C. C. D. F., establece las estipulaciones que
debera contener el contrato de arrendamiento de inmuebles destinados a casa
habitacion, mismas que se exponen a continuacion:

¢+ Nombres del Arrendador y Arrendatario;

+ La ubicacion del Inmueble,

* Ver en o Glosario “Orden Pubiica”.
“ Agenda Civii del D. F. Isef, Mixico, 2004.
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+ Descripcion detallada del inmueble objeto del contrato y de las
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo,
asl como el estado que guardan;

+ Elmonto y lugar del pago de renta;

¢+ Llagarantia®®, en su caso;

+ La mencibn expresa del destino habitacional del inmueble arrendado;

+ El término del contrato;

+ Las obligaciones que amrendador y arrendatario confraigan adicionalmente
a las establecidas en la ley;

» E!'monto del dep6sito*® 0 en su caso los datos del fiador™ en garantia;

+ El caracter y las facultades con que el arrendador celebrara el contrato,
incluyéndose todos los datos del instrumento con que éste acredite su
personalidad.

2.1.4 CLASIFICACION

+ El contrato de arrendamiento es un contrato traslativo de uso;

+ Principal, en cuanto a que su existencia no depende de la existencia de
un contrato previo;

* Ver en of Glosario “Gamntfa”.
* Ver en el Glosario “Depdsda”.
 ver en el Glosario “Fiador”.
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+ Formal, toda vez que la ley exige para su otorgamiento la forma escrita;

+ Bilateral, debido a que genera obligaciones tanto para el arrendador como
para el arrendatario,

+ Conmutativo, en razon de que los provechos y gravdmenes que crea para
las partes son ciertos y conocidos al celebrarse el contrato;

+ Oneroso, puesto que genera provechos reciprocos;

+ Consensual en oposicibn al real, porque para que el contrato se
perfeccione no se requiere la entrega de la cosa;

+ Nominado, toda vez que estd reguiado en la segunda parte dej Libro
Cuarto del Codigo Civil vigente en el Distrito Federal, ert el Titulo Sexto,
del articulo 2398 al 2496;

+ De tracto sucesivo ya que las obligaciones de las partes no se cumplen
en un solo acto.

2.1.5 EFECTOS

Las consecuencias de este contrato son: los derechos y obligaciones que surgen
tanto para el arrendador comeo para el amendatario; ... y por el simple hecho de
que el arrendamiento continde sin oposicidn de las partes al vencimiento del
plazo®, se actualiza la lamada técita reconduccién.”

* Ver en el Glosario "Plazo”.
© ZAMORA Y VALENCIA. Migus! Angel, op. cit,, p. 185.
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2.1.5.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR

+ Conceder, ef uso o el uso y goce del bien objeto del conirato, durante el
tempo pactado: Esta obligacion se desprende del concepto mismo del confrato, y
es de acuerdo con los tratadistas una obligacion de dar, segun lo sefiatado por la
fraccion Nl del articulo 2011 del C. C. D. F., que establece: “La prestacién de cosa
puede consistir en la enajenacién temporal del uso o goce de cosa cierfa.” En
cuanto al tiempo pactado, tratdndose de inmuebles destinados a casa habitacidn
el contrato no podra durar menos de un afio sefiala el articulo 2448-C del C. C. D.
F. Ahora bien, si el plazo pactado excede al sefialado por la ley en el caso de
locales destinados a comercio o a la industria, se tendra por no puesto.

De la Obligacion anterior, en caso de arrendamiento de inmuebles para casa
habitacion, se desprende la siguiente:

« Permitir al arrendatario, la ocupacion del inmueble hasta por un aflo mas,
siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de la renta, de acuerdo al
articulo 2448-C delC.C. D.F.

Las obligaciones que se mencionan a continuacién, son impuestss al arrendador,
ain cuando no haya pacio expreso y estan contempladas en el articulo 2412 del
ordenamiento de referencia.

+ Entregar al amrendatario, el bien dado en arrendamiento: Al respecto el
articulo 2413 del C. C. D. F,, sefiata que ta entrega de la cosa se hara en el iempo
convenido; y si no hubiere convenio, luego que el arrendador fuere requerido por
el amrendatario. Lo cual implica entregar al arrendatario e! bien arendado, con
todas sus pertenencias y en estado de servir para el uso convenido; 1a misma ley
establece que de no haber un uso convenido, para el uso a que por su misma
naturaleza estuviere desfinada la cosa; asi como en condiciones que ofrezcan al
arrendatario la higiene y seguridad del inmueble.
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+ Conservar la cosa en buen estado: De acuerdo con el codigo el arrendador
esta obligado a hacer las reparaciones necesarias y las obras de mantenimiento
para la consefvacion, funcionalidad y seguridad del inmueble, pero es conveniente
hacer notar que sélo esta obligado a hacer las reparaciones importantes, toda vez
que las reparaciones minimas las debe hacer el amendatario. Ahora bien, si el
arrendador no lieva a cabo las reparaciones a que esti obligado, seré responsable
de los dafios™ y perjuicios™ ocasionados al armendatario.

+ No estorbar, ni embarazar de mansra alguna el uso de la cosa arendada:
Esta obligacion se refiere a que ef amendador no puede molestar al arrendatario
en el uso o el uso y goce del bien, a menos que tenga que realizar reparaciones
urgentes e indispensables en el bien objeto del contrato a fin de que sirva para el
uso convenido,

+ Garantizar al arendatario, el uso pacifico de la cosa: El amendador esta
obligado a ello, pero no en caso de que un tercero sin tener derecho, por abuso de
fuerza, impida el uso o el uso y goce del bien.

+ Responder de los daflos y perjuicios que sufra ef amendatario, por los
defectos o vicios ocultos de la cosa: Lo anterior, siempre y cuando el arrendatario
no tenga cenocimiento de los mismos al momento de celebrar el contrato.

El articulo 2423 deil C. C. D. F., establece: Cofresponde al arendador pagar las
mejoras™ hechas por el arrendatario si en e! contrato o posteriormente por escrito,
autorizé hacerlas y se obligb a pagarias; Asi también si se trata de mejoras (tiles o
urgentes por causa de fuerza mayor, o si por esta circunstancia y por culpa del
arrendador se rescindiese el contrato; De igual forma debe pagar dichas mejoras
en caso de dar por concluido el contrato celebrado por tiempo indeterminado,

© yer en ol Glosario *Daiia”.
* ver an ¢l Glosario *Parjuicio”.
* Ver en al Glosario *Mejoras”.
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cuando habiendo aulorizado al arrendatario para hacerlas, este no hubiese
quedado compensado con el uso de las mismas de los gastos que hizo.

+ Deracho de preferencia en caso de venta del inmueble: E) arrendador esta
obligado a dar el derecho de preferencia en caso de venta del inmueble
arrendado, al arrendatario que se ubica dentro de uno de los supuestos que a
continuacion se mencionan: si ha arrendado por mas de 3 afios y esta al comriente
en el pago de la renta, aplicandose en lo conducente kb sefialado en el articulo
2448-J del C. C. D. F,, y en el caso de tratarse de bienes sujetos al régimen de
propiedad en condominio, se aplicara lo dispuesto por el articuko 22 de Ia Ley de
Propiedad en Condominio de inmuebles para el Distrito Federal™.

+ Registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad competente del
Gobierno del Bistrito Federal en el supuesto de casas habitacion.

2.1.5.2 OBLIGACIONES DEL. ARRENDATARIO

+ Pagar la renta. Se debe satisfacer la renta en la forma y tiempo
convenidos, en caso de convenir que la renta se pagarfa en el domiciio del
arrendador, éste se debe establecer claramente.

En caso de no haber convenio sefala ef articulo 2427 del C. C. D. F., que sera
pagada en la casa habitacién o despacho del arrendatario.

En cuanto a que ia renta debe pagarse puntualmente en los plazos convenidos,
sefiala la lay en el articulo 2448-E del C. C. D. F., que a falta de convenic, debera
pagarse por meses vencklos si se trata de finca urbana destinada a habitacion, asi
mismo I3 ley determina que el arrendatario esta obligado a pagar la renta desde el

* agenda Civil del D. F., tsef, Méodco, 2004.
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dia en que reciba la cosa arrendada, aun cuando el contrato se hubiese celebrado
con anterioridad.

Asimismo esta obligado a pagar la renta que se venza hasta el dia que entregue la
cosa arrendada de acuerdo al articulo 2429 dei C. C. D. F.

+ Conservar la cosa amendada: El amendatario responde de los perjuicios
que la cosa amendada sufra por su culpa o negligencia, la de sus familiares,
sirvientes o subarrendatarios.

« Usar la cosa para el uso convenido: Ei amendatario esté obligado a servirse
de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino
de ella establece el Codigo en comento en el articulo 2425 en la fraccién I, al
respecto la Suprema Corte de Justicia establece: “Para que haya contravencion a
lo contratado, respecto al uso de la cosa arrendada que dé accion para la
rescision del contrato de arrendamiento, es necesario que el cambio del uso o
destino de la cosa sea diferente, de manera radical, pues de no ser asi, no se
incurre en incumplimiento.”™

+ Hacer reparaciones de poca importancia: Al respecto e articulo 2444 del C.
C. D. F.,, establece: “El amendatario debe hacer las reparaciones de aquellos
deterioros de poca importancia, que regularmente son causados por las personas
que habitan el edificio.”

+ Informar at arrendador la necesidad de hacer reparaciones: Esta obligacion
se desprende del articulo 2415 deil C. C. D. F., que establece: El arrendatario esta
obligado a poner en conocimiento del arrendador, a la brevedad posible, la
necesidad de las reparaciones, bajo pena de pagar los daflos y perjuicios que su
omision cause.

%" Direccion General de ka Coordinacitn de Complacitn y Shatematizacion de Tesis de ta Suprema Corte de Justicia de la
Nacién. Poder Judichal de la Fedemacin. [CD-ROM]. México: US 2004, junio 1917 — junio 2004. Jursprudencia, Sexta
Epoca, Tercera Saka, Apéndice de 1885, Tomo IV, parte SCN, Tesis @2 p 42.
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+ Informar al arrendador de toda usurpacion o novedad dafiosa: De acuerdo
a lo establecido en el articulc 2419 del C. C. D. F.: El amendatario esta obligado a
poner en conocimiento del propietario, en el més breve términc posible, toda
usurpacion o novedad dafiosa que ofro haya hecho o abiertamente prepare en la
cosa amendada, bajo pena de pagar los daflos y perjuicios que cause con su
omision. Lo dispuesto en este articulo no priva al amendatario del derecho de
defender, como poseedor, la cosa dada en armendamiento.

+ No variar la forma del bien arrendado: Esta obligacion esta determinada
por el articuio 2441 del C. C. D. F., que a ia lefra dice: El arrendatario no puede,
sin consentimiento expreso del amendador, variar la forma de la cosa arrendada; y
si lo hace debe, cuando la devuelva, reestablecerla al estado en que la reciba,
siendo, ademas, responsable de los dafios y perjuicios.

+ Restituir la cosa: Si el arrendataric ha recibido la finca con expresa
descripcion de las partes de que se compone, debe devolverla, al concluir el
arrendamiento, tal como la recibid, salvo lo que hubiere perecido o se hubiere
rmenoscabado por el iempo o por causa inevitable.

2.1.5.3 TACITA RECONDUCCION

La tacita reconduccién opera en el caso de que terminado e plazo pactado para la
duracién del contrato, el arrendatario continiia en el uso o el uso y goce del bien y
el arendatario no se opone a esla situacién; Estos hechos presuponen el
consentimiento tacito y autorizan a presumirio.

"Nétese bien que no existe la tacita reconduccion por voluntad de una de las
partes, deben ser ambas; ...”*

* ORIZABA MONROY. Salvador, Contratos Cvites, Dodlrina y formularios, PAC, México, 2002, p. 218.
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Toda vez que la ley es omisa en establecer cuanto tiempo tiene al arrendador para
oponerse a que el arrendatario continué con el uso o el uso y goce del bien
arrendado la SCJN se ha pronunciado en el sentido de que el amrendador tiene
diez dias para manifestar su oposicién al amrendatario, contados a partir de la
fecha de vencimiento de! contrato, lo anterior se afirma con base en la
Jjurisprudencia: "Tacita reconduccién. La oposicion del arrendador para gue no
opere aquella, debe manifestarse dentro del término de diez dias contados a partir
del siguiente al de vencimiento del contrato de arrendamiento ™

Asi también se pronuncia en cuanto al computo de los dias para manifestar la
oposicion, al establecer “El plazo establecido por fa jurisprudencia de esta Tercera
Sala para la oposicién del arrendador a que se produzca la tacita reconduccion
debe computarse por dias naturales.” %

Ahora bien, en cuanto a la oposicidn del arrendatario es conveniente tener
presente que "Debe considerarse que la presentacién de la demanda de
terminacion de contrato de amrendamiento, dentro del plazo... establecido por la
jurisprudencia,... evita que opere la tacita reconduccion de éste,...”"

Por ofra parte el articulo 2487 del C. C. D. F., establece las consecuencias de la
tacita reconduccion, mismas que se resumen en las siguientes consideraciones:

+ Elamendamiento continuard por tiempo indeterminado.

’m&nﬂﬂhcmhmbnMMySﬂmdmmedehﬁ, Corte de Justicia de ta
Nacion. Poder Judicial de la Federaciton. [CO-ROM]. México: IUS 2004, junio 1817 - junio 2004, Jurisprudencia, Novena
Epoca, Primera Sala, Semanario Judicial de ia Federacidn y su Gaceta, Tomo XIV, Julio de 2001, p- 352
"’DireccimGenemldehCootdhaciOndeComphuonyShtedeondeTeshdehStmmaCONedeJtﬂchdeh
Nacién. Poder Judicial de la Federacion. {CD-ROM]. México: IUS 2004, junio 1917 — junio 2004, Jurisprudencla, Saptima
Epoca, Tercera Sala, Semanario Judicial de la Federacidn, Tomo 217-228 cuarta paste, p. 362.

* *"Direccitn General de la Coordinacion de CompRacitn y Sistemalizacion de Tesis de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacién. Poder Judicial de fa Federacion. [CD-ROM]. México: IUS 2G04, junio 1817 ~ junio 2004. Jurisprudencia, Octava
Epoca, Tribunales Colegiados de Circuito, Gaceta del Semanario Judicial de ka Faderacidn, Tomo 58, Noviembre de 1982,
Tesis 1.30.C. J/28, p. 51.
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+ EIl amrendatario continua obligado al pago de la renta de acuerdo a lo
convenido en el confrato y esta obligacién prevalecerd hasta el momento
en que entregue el bien dado en arrendamiento.

+ La terminacién del contrato podra soficitarla cualquiera de las partes en
los términos del articulo 2478 de! C. C. D. F.

+ Salvo convenio en confrario, cesan las obligaciones contraidas por un
tercero con objeto de garantizar el cumplimiento del arrendamiento, al
término del plazo determinado.

2.1.6 SUBARRIENDO

En la legislacion se utiliza el términc subamiendo y en la doctrina el de
subarrendamiento, ambos para hacer referencia al contrato por virtud del cual el
arrendatario otorga el uso o el uso y goce dei bien que recibié en arrendamiento, a
cambio de una contraprestacion, esto es, “respecto de una misma cosa existen
dos contratos sucesivos de arrendamiento.™

Es importante destacar que el subamiendo deja subsistir el arendamiento y las
obligaciones derivadas del mismo, aln cuando las cladusulas incluidas en el
contrato de subarriendo difieran de las establecidas en ef contrato inicial.

Si el subamiendo se hiclere en virtud de la autorizacidn concedida en el contrato, el
arrendatario y subamrendatario seran responsables ante el arrendador y por
consiguiente nacen obligaciones para éste Gitimo. Ahora bien, en caso de que el
contrato se celebre entre arendatario y subamendatario sin el consentimiento del .
arrendador no nacen obligaciones para éste y *... el arrendatario es responsable

® ROJINA VILLEGAS. Rafael, op. ckt., p. 625.

27



solidario con &l subarrendatario del pago de los dafios y perjuicios que se
provoquen..."®

2.1.7 CAUSAS DE TERMINACION DEL CONTRATO

E! artfculo 2483 det C. C. D. F., sefiala como causas para que el contrato termine,
tas siguientes:

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

Al respecto diremos, que dar por terminado el contrato por haber expirado el plazo
fjado es el modo derivado de la esencia del contrato, esto es, fin de la
temporalidad pactada.

+ Por convenio expreso.

Con base en lo establecido por el articulo 1792 del C. C. D. F., podemos sefialar
que el convenio a que se hace referencia en este punto es el acuerdo de dos
personas para extinguir obligaciones.

Al regpecto anotamos lo expresado por Jorge Alfredo Dominguez Martinez: *El
convenio tiene una aplicacion plena como causa de terminacion del
arrendamiento, se da en la época en la que el contrato estd vigente, es decir,
cuando no ha llegado a su témino, pues en ese caso, es en el que resulta
aplicable el principio conforme al cual "lo que el consentimiento crea sblo puede
terminario el mutuo disenso® "

® pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLC. Bemardo, op. dit, p. 198
"VefenelGlmafn “Disenso”.
= DOMINGUEZ MARTINEZ, Jorgs Alfredo, op. cit., p. 470.
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+ Por nulidad.

La nulidad™ del contrato de arendamiento puede decretarse con base en diversas
causas, al respecto expresa Jorge Alfredo Dominguez Martinez “en todo caso de
nufidad, 1a relacién contractual termina y elio estd previsto en las reglas generales
sobre nulidad.””

+ Por rescision.
Los articulos 2489 y 2490 del C. C. D. F., establecen {as causas por las cuales el
amendador y el arrendatario pueden exigir la rescision® del contrato, mismas que
consisten en invocar el incumplimiento en que ha incurrido la otra parte.

+ Por confusion.

En el caso concreto de! arendamiento se presenta la confusidn al reunirse en una
sola persona el cardcter de arrendador y arrendatario.

+ Por pérdida 0 destruccion total de la cosa arrendada, por caso fortuito o
fuerza mayor.

Sefiala al respecto Bemardo Pérez Femandez del Castilio que “Al faitar el objeto
material def contrato, este se da por terminado.”®

+ Por expropiacion de la cosa amendada hecha por causa de utilidad
pablica.

En cuanto a esta causa transcribimos lo sefialado por Jdrge Alfredo Dominguez
Martinez: “Resulta razonable que la exproplacién sea una causa de terminacién de

® Ver en el Glosario "Nulidad™.
“ ldem

® \er en el Glosario “Resdision”.
= PEREZ DEL CASTHLO. Bemardo, op_ cit, p. 205.
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armendamiento pues si bajo cualquier circunstancia, el arendamiento continuara
entorpeceria el destino del bien expropiado a la causa de utilidad pablica a la que
debera destindrsele por esa expropiacion’® "

+ Por eviccién de la cosa dada en ammendamiento.

En este supuesto la ley reconoce y hace prevalecer el derecho que fiene la
persona que hizo valer la eviccién™ debido a que nunca debi6 haber perdido su
derecho de propiedad.

+ Por venta judicial en términos del articulo 2495 del Codigo Civil vigente en
el Distrito Federal.

Se adiciona esta Gltima fraccion a fin de establecer que si el inmueble dado en
amendamiento fuere enajenado judicialmente y el contrato se celebré dentro de los
setenta dias anteriores al secuestro del inmueble, el amendamiento podra darse
por concluido.

Ademds de las causas contempladas en el articulo en comento Bernardo Pérez
Fernandez del Castillo agrega:

+ Por extincién del usufructo.

Citando como fundamento el articulo 1002 del C. C. D. F, que a la letra dice: El
usufructuario puede gozar por sl mismo de fa cosa usufructuada. Puede enajenar,
arrendsr y gravar su derecho de usufructo’, pero todos los contratos que celebre
como usufructuario, terminardn con el usufructo.

™ Var en el Glosaric “Expropiacién”.

" DOMINGUEZ MARTINEZ. Jorge Affredo, op. Cit, p. 472.
7 ver en ol Glosario *Eviccidn®.

™ Ver en ol Glosario "Usufructo”.
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Finaimente haremos referencia a la muerte de aiguna de las partes. Tratdndose de
arrendamiento de fincas destinadas a la habitacién.

A diferencia de algunos contratos, el contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacion no termina por la muerte del arrendador ni por la del
arrendatario, toda vez que de acuerdo a lo establecido por el articulo 2448-H del
C. C. D. F, el conyuge, el o la concubina, ks hijos, los ascendientes en linea
consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecido se subrogarin en los
derechos y obligaciones de éste, en los mismos términos del contrato, siempre y
cuando hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en vida del
arrendatario.

En retacion y reforzando lo sefialado en et pamrafo que precede, la SCJN ha
emitido la siguiente jurisprudencia: “El amendamiento continda a pesar de la
muerte de los contratantes, porque ese hecho no esta previsto como causa de
terminacion del contrato en el articulo 2483 del C. C. D. F., ni es causa de
rescision segin el articuto 2408 del mismo ordenamiento. Para precisar a quien o
a quienes corresponden los derechos derivados del contrato cuando muere el
arrendatario y se trata de rentas bajas que harfan onerosa la tramitacion del juicio
sucasorio, la SCJN, con apoyo en el articulo 1288 del C. C. D. F., ha sostenido
que desde el momento de la muerta del amendatario, los presuntos herederos:
esposa, hijos hermanos, que continuan poseyendo como inquilinos, son
comuneros, y cualquicra de ellos tiene legiimacién activa y pasiva para
comparecer a juicio en defensa de los derechos del amendatario, ain cuando no
exista testamento ni albacea ni declaracion de herederos; procedimiento sucesorio
cuya iniciacién no es condicion de la titularidad de tos derechos hereditarios,
porque éstos se trasmiten al momento de la muerte del autor de la sucesion.”

™ Direccién General de la Coordinacidn de Compilacion y Sistematizacion de Tesis de la Suprema Corte de Justicia de la
Nacion. Poder Judicial de ta Federacion, [CD-ROM]. México: WS 2004, junio 1817 ~ junio 2004. Jurisprudencia, Sexta
Epooa, Tervera Sala, Apéndice 2000, Tomo IV, Tesls 104, p. 83
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Expuestoaqmndesrasgoseloonhamdeanendamlenm,tomeIMmoalprooeso
especial de arrendamiento inmobiliario, como alternativa para solucionar conflictos
derivados de dicho contrato, mediante juicio’ seguido ante los tibunales
astablecidos para tal efecto, toda vez que, tratandose de “arrendamiento de fincas
destinadas a habitacién en el Distrito Federal, las controversias que se susciten
con ese motivo, pueden ventilarse ante arbitro."™®

En relacion con el péarrafo anterior, cabe mencionar que constituye una afternativa
el arbitraje ante a Procuradurfa Federal del Consumidor siempre y cuando el
monto de lo reclamado, no exceda de 300,000.00 pesos.”

2.2 EL PROCESO ESPECIAL DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

El proceso arrendamiento inmobiliario como todos los procesos especiales,
presenta “ciertos rasgos singulares que apartan su framitacion de la forma
ordinaria, usual o general de llevarios a cabo.”’®

Dicho proceso tiene su fundamento en la Constitucion Polftica de los Estados
Unidos Mexicanos, misma que como veremos en el siguiente punto, instaura los
lineamientos para que las leyes locales, tales como la Ley Orgénica del Tribunal
Superior de Justicia y el Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito
Federal establezcan las disposiciones pertinentes en tomo a la materia a fin de
garantizar la imparticién de justicia.

™ Ver en ol Glosario “Juiclo". .
'DkocciéneumﬂdelaCoordhacibndeComphﬁbnySiﬂamafzzciMda Tesis de la Suprema Corle de Justicia de la
Nacion. Poder Judicial de la Federacién. [CD-ROM). Méxdco: IUS 2004, junio 1817 — junio 2004. Jurisprudencia, Octava
Epoca.Ten:eraSah,Smnarb.mdiciaidelaFedemdon,TomoN.pdnnnpam,mioaDtciembmde1989,Tesis
3a.4).39 (25/89), p. 261.

"E.nmtadonaubpunto, consukar los articulos 117 a 122 de & Ley Federal de Proteccidn al Consumidor [En Linea).
México, 2004 [citado 2004-08-16). Disponible en:<hiip/iwww jurklicas. unam. >,

™ ARELLANO GARCIA. Carlos, Segundo Curso de Derecho Procesal Civil, Procedimientos Civiles Especiaies, 3% ed.,
Poiria, México, 2000, p. 1. ’ :
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2.2.1 FUNDAMENTO EN LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS

El proceso especial de arrendamiento inmobiliario, al igual que otros procesos,
tiene su fundamento en el segundo parrafo del articulo 14 Constitucional, como
puede apreciarse a continuacion: “Nadie podra ser privado de... sus propiedades,
posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante los tibunales
previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades esenciales del
procedimiento y conforme a las leyes expedidas con anterioridad al hecho.”™

En el texto citado, se advierte tanto la figura de la parte demandada como la figura
de los tribunales, por lo que tenemos ante nosotros dos partes integrantes del
proceso, mismas que se complementan al apreciar ai actor en ef segundo pamafo
del articulo 17 del mismo ordenamiento, que a la letra dice: Toda persona tiene
derecho a que se le administre justicia por tribunales que estaran expeditos para
impartirta en los plazos y términos que fijen las leyes, emitiendo sus' resoluciones
de manera pronta completa e imparcial.

En el parrafo que precede puede apreciarse que la Constitucion es muy clara al
enfafizar que se impartira justicia a través de tribunales previamente establecidos,
de cuya integracion, funcionamiento y atribuciones se ocupa la LOTSJDF, como
veremos en el siguiente punio, en cuanto éstos estan establecidos en el Distrito
Federal.

2.22 Ley ORGANICA DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DEL DISTRITO
FEDERAL

El ordenamiento de referencia rige entre ofros aspectos la integracién y
funcionamiento de los juzgados; En su primer arficulo establece que la

™ Constitucion Polltica de los Estados Unidos Mexdcanos [En Linea], México, 2004 [citado 2004-08-20]. Disporible en:
<hitp:iwww undicas unam.mc.
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administracion e imparticidn de justicia en el Distrito Federal comesponde al
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal y demas 6rganos judiciales que
ésta Ley seflale.

Asimismo sefiala en el articulo 2: El ejercicio jurisdiccional..., corresponde a los
servidoras publicos y 6rganos judiciales que se sefialan a continuacion:

iv.
V. Jueces del Arrendamiento Inmobiiiario.
VL.

2.22.1 JUZGADOS DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

E! primer acuerdo del Pleno del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal
del dia 20 de febrero de 1985 establece: “Con fecha veintiséis de febrero del afio
en curso, empezaran & funcionar quince Juzgados del Arrendamiento Inmobiliario,
con jurisdiccién en el Distrito Federal, y con sede en los edificios ubicados en
Doctor Navarro y Claudio Bernard, Colonia Doctores de esta ciudad...”®

En cuanto a los jueces de arrendamiento inmobiliario éstos deben reunir los
requisitos establecidos en el articulo 17 de la LOTSJDF.

Por ofra parte el articulo 48 fraccidn IV, de la Ley en comento les confiere el
caracter de jueces de primera instancia. )

* ARELLANC GARCIA. Carlos, Segundo Curso de Derecho Frocesal Civi, Procedimientos Civiles Espaciales, op. it p.
304,
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En cuanto a sus atribuciones, el ordenamiento en cita mediante el articulo 53, las
contempla y delimita al establecer que: “conoceran de todas las confroversias que
se susciten en materia de arrendamiento de inmuebles destinados a habitacién,
comercio, industria o cualquier otro uso, giro o destino permitido por la ley. ™’

Expuestos los articulos que sustentan el proceso especial de arrendamiento
inmobiliario, ahora toca el tumo a la sustanciacién del proceso, de acuerdo al
Codigo Procesal Civil vigente.

2.2.3 CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL

El Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, actualmente
regula el proceso que nos ocupa en los articulos 957 al 968 del Titulo
Decimosexto Bis. De las controversias en materia de arrendamiento inmobiiiario.

Mencionaremos brevemente que dicho Titulo fue adicionado al Cédigo en
comento mediante decreto publicado en el DOF el 7 de febrero de 1985, como
decimocuarto bis.

Posteriomente, es reformado sustanciaimente por el decreto publicado en el DOF
el 14 de enero de 1987, quedando como actualmente io conocemos: Titulo
Decimosexto Bis, De las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario.

Cabe aclarar que para efectos del presente trabajo hemos considerado los
articulos posteriores a la reforma publicada en el D. O. F. el 21 de julio de 1993,
con las respectivas reformas y adiciones publicadas en la Gaceta Oficial del
Distrito Federal el 16 de enero del afio 2003.

. LeyOry&nlctddTMSupoﬂwdeJuﬂdadoleFademl[enlnea}Mm 2004, [citado 2004-10-26]
Disponible en: <hitp/fwww. juridicas.unam.me.
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El C. P. C. D. F., establece en el primer parrafo del articulo 957 que a las
controversias que versen sobre el arendamiento inmoblliario les seran aplicables
las disposiciones de este titulo.

En & mismo orden de ideas, el segundo pamafo del articulo citado establece a la
letra: A las acciones que se intenten contra ef fiador que haya otorgado fianza de
caracler civil o terceros por confroversias derivades(sic) del arrendamiento, se
aplicardn las reglas de este Titulo en lo conducente.

lgualmente, la accién que intente el amendatario para exigir al arrendador, el
Derecho de Preferencia y el pago de los dafios y perjuicios a que se refieren los
articulos 2447 y 2448-J del C. C. D. F, se sujetara a lo dispuesto en este Tltulo.

2.2.3.1 INTERPOSICION DE LA DEMANDA

El articulo 958 de! Codigo en comento, sefiala los documentos que el actor debe
acompadar al escrito con el cual dar4 inicio al proceso especial de arrendamiento
inmobiliario, a saber:

+ El contrato de arrendamiento comrespondiente, en caso de haberse
celebrado por escrito.

Consideramos pertinente mencionar que a(in cuando el C. C. D. F., establece que
dicho contrato debe celebrarse por escrito, la legislacion procesal vigente y la
jurisprudencia, se ajustan a la realidad que impera hoy dia, no haciendo de la
formalidad un impedimento para que fanto arrendador como arrendatario, hagan
valer sus pretensiones. '



+ Ofrecer en la demanda y en la contestacion a la reconvencion®™ las
pruebas que pretenda rendir durante el juicio.

Las pruebas deberan ofrecerse de acuerdo a las reglas establecidas en et articulo
291 del C. P. C. D. F,, bajo pena de ser desechadas por el juez.

+ Las pruebas documentales que tenga en su poder.

Con la sancion implicita que de no hacerlo, sblo serdn admitidas aquellas que
tengan fecha posterior al escrito de demanda y aquellas de las cuales no haya
tenido conocimiento, bajo protesta de decir verdad.

+ El escrito sellado mediante el cual haya solicitado al protocolo o archivo
publico los documentos que no tuviera en su poder.

Lo anterior a fin de que el juez coadyuve en la preparacion de las mismas en
términos del articulo 96 del Codigo en comento, ordenando se giren los oficios
correspondientes, y en su caso dictando la comeccidn  disciplinaria
correspondiente, de acuerdo al articulo 62 del Cédigo de referencia.

Preparada la demanda, ésta se presenta ante la Oficialia de Partes Comun®™ del
Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, en donde se revisa que ésta
cumpla con los requisitos que para la misma establece el C. P. C. D. F;, -~
inmediatamente el personal a cargo con ayuda de la computadora remite la
demanda al Juzgado de arrendamiento en tumo, imprimiendo en la parte inferior,
al reverso de la primera pagina del escrito de demanda y del acuse,® el nimero
de expediente y juzgado que le corresponde, asl como la anotacién del nimero de
documentos que acompaian a la misma como anexos®™.

*® ver en of Glosano "Reconvencion”.
 Ver Apédndice 1.

™ Ver an el Glosario "Acuse”.

* ver en el Glosario "Anoxos’.
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2.2.3.2 SUSTANCIACION DEL JUICIO

La sustanciacion del juicio se instaura en los articulos 959, 960 y 961 del C. P. C.
D. F., de la siguiente forma:

+ Presentada la demanda, el juez en el auto que la admite sefiala fecha
para la celebracién de la audiencia dentro de los 40 y 50 dias posteriores
a la fecha de éste.

+ Con las coplas de traslado se emplaza al demandado para que conteste y
en su caso formule reconvencion dentro de los cinco dias siguientes a la
fecha del emplazamiento. Lo anterior siempre y cuando el domicilio del o
ios demandados se encuentre en el Distrito Federal, toda vez que de no
ser asi, se ordenara elaborar exhorto y se otorgard un plazo adicional
para que conteste la demanda.

+ En caso de haber reconvencidn se cofrera traslado al actor, para que
conteste dentro de los cinco dias habiles siguientes a la fecha de
notificacién del auto que la admita. Al respecto debemos apuntar que por
tratargse de un juicio especial, el actor al contestar la reconvencion, debe
ofrecer en su escrito, las pruebas que considere necesarias apegandose
a lo sefialado por el articulo 291 del C. P. C. D. F,, y anexar al mismo los
documentos que tenga en su poder.

+ Una vez contestada la demanda y en su caso la reconvencidn o bien
transcurrido el plazo para ello, e! juez admitird tas pruebas ofrecidas
conforme a derecho y desechara las que no cumplan con las condiciones
establecidas para las mismas, fijando la forma de preparacion. Cabe
agregar que en caso de que el juez admita pruebas no ofrecidas en
términos del articulo 291 del C. P. C. D. F., y el demandado apeta el auto
que las admite, dichas pruebas seran desechadas.

38



+ La preparacién de las pruebas quedara a cargo de las partes por lo que
deberan presentar a los testigos peritos y demds pruebas que les hayan
sido admitidas, las cuales al no desahogarse en la audiencia, se declaran
desiertas por causas imputables al oferente.

+ La audiencia se desamolla ante la presencia del juez quien exhortara a las
partes a concluir el litigio mediante una amigable composicion.

+ De no lograrse dicho convenio, se procedera al desahogo de las pruebas
admitidas que se encuentren preparadas, por o que la audiencia no se
suspendera ni diferira en ningin caso por fafta de preparacion, salvo caso
fortuito o fuerza mayor. Consideramos pertinente mencionar que este
precepto es el fundamento para que las audiencias en este tipo de
procesos se lleven a cabo el mismo dia, sin la posibilidad de continuarse
en las primeras horas habiles del dia siguiente.

+ Desahogadas las pruebas las partes alegaran lo que a su derecho
convenga. Con relacién a este punto, cabe agregar que a(in cuando en la
practica generalmente no se lieva a cabo tal formalidad y que el G. P. C.
D. F., no contempla para este proceso un plazo para que las partes
presenten sus conclusiones, es conveniente presenfarlas al finalizar la
audiencia.

¢ El juez dicta la resolucién correspondiente, en el plazo sefialado para tal
efecto por el Codigo en comanto.

"+ Dictada la sentencia, en caso de no interponer las partes recurso de
apelacién y franscurrido ol plazo sefialado en la ley, ésta queda firme.
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2.2.3.3 INCIDENTES Y APELACIONES

Los articulos 964 y 965 del C. P. C. D. F., establecen que tanto los incidentes®
como las apelaciones no Interrumpen el proceso, ya que adn cuando los
incidentes se framitan en términos del articulo 88 del Codigo referido, se resuelven
en sentencia definitiva y las apelaciones de acuerdo al articulo 966 del C. P. C. D.
F., solo serdn admitidas en efecto devolutivo, sin dejar de interponerse de acuerdo
al articulo 967 del Cddigo en cita, apegandose a las reglas que para su
interposicion establece el Cédigo en comento.

En caso de que alguna de las partes haya interpuesto apelacion® en contra de
alguna resolucién durante el juicio, si esta misma parte, llamese actor o
demandado, no apelare la sentencia definitiva, se entenderd que consiente las
resoluciones apeladas durante el proceso, de acuerdo a lo establecido en el
articulo 965 del Cddigo de referencia, esto es, para que las apelaciones
interpuestas durante el proceso sean resueitas, se debe apelar la sentencia
definitiva, pues de lo contrario, el haberlas interpuesto en tiempo y forma, no
tendra ningdn alcance. Ahora bien, en relacién con la apelacion, 10 establecido en
la fracciéon Il del articulo 965 del C. P. C. D. F., constituye otra singularidad
expresa del proceso, en cuante establece: “En los procedimientos en materia de
arrendamiento no procedera la apelacién extraordinaria.”®

Ahora bien, expuesto groso modo el marco juridico del arrendamiento inmobiliario,
nos serd mas facil llevar a cabo el estudio de la demanda, toda vez que el
panorama expuesto, aunado al analisis que llevaremos a cabo con base en el
articulo 2565 del C. P. C. D. F., asociado a diversas disposiciones que lo
complementan, nos permitird realizar una demanda que satisfaga los requisitos
que la ley vigente establece en su conjunto.

™ Ves en el Glosario “Incidente”.
"ValeneiGlmam\ “Apetacion”.
™ Agenda Civil del D. F_, Isef, Hﬁneo 2004,
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CAPITULO 1
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REQUISITOS DE LA DEMANDA EN EL PROCESO ESPECIAL DE
ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

3.1 CONCEPTO DE DEMANDA

De acuerdo con José Ovalle Favela: “La demanda es el acto procesal por el cual
una perscna, que se constituye por el mismo en parte actora o demandants, inicia
el ejercicio de 1a accién™ y formula su pretension® ante el érgano jurisdiccional.”®!

3.1.1 CONSIDERACIONES EN TORNQ A LA DEMANDA

Toda contienda judicial principiara pon demanda, sefiala el articulo 255 del Cadigo
de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal.

La demanda como acto procesal es una manifestacién de voluntad que consta de
dos elementos, la forma y el contenido. “El primero constituye el elemento objetivo,
0 sea, el modo de exteriorizacion de la voluntad; el segundo es puramente
subjetivo y supone un proceso psicoldgico.”®

En el presente apartado analizamos la demanda® en materia de arrendamiento
inmobiliario basandonos en lo establecido el articulo 255 del C. P. C. D. F,, toda
vez que dicho articulo contiene los requisitos generales que debe satisfacer la
misma para ser aceptada por la autoridad que le dara curso,

Para Hevar a cabo nuestro analisis, refacionamos el articulo referido con aquellos
pertenecientes al mismo ordenamiento que lo complementan.

* Ver en ol Glosario “Accidn™
® Vet an et Glosano "Pretensin”.
"OVALLEFAVE.AJoea Derecho Procsaal Civil, 8 ed., Oxfond, México, 1999, p. 50.
© ALSINA. Hugo, Fundamentos de Derecho Procesal, {Clasicos de ka teoria General del Procesa) Vol, 4, Edierial Juridica
Universitaria, Méxco, 2001, p. 185,
\Ver Apéndice I,
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3.2 TRIBUNAL ANTE EL QUE SE PROMUEVE

Tribunal® ante et que se promueve: Es el primer requisito que el ariiculo en
comento seflala se debe expresar en la demanda; para determinario, debemos
tener conocimiento de lo que es la jursdiccion y la compsetencia, puntos que a
continuacién analizamos a fin de justificar el encabezado de la demanda que para
efectos del presente estudio hemos elaborado.

3.2.1 CONSIDERACIONES EN TORNO A LA COMPETENCIA

El articulo 143 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal
vigente, establece: Toda demanda debe formularse ante Juez® competente. Por
su parte el articulo 144 del codigo de referencia sefiala: La competencia de los
tribunales se determinara por la materia, la cuantia, el grado y el territorio.

En cuanto a la competencia por razén de la materia esta “se fija teniendo en
cuenta la naturaleza juridica del litigio que se frata de resolver.”®

Lo anterior no representa problema alguno, foda vez que para efectos de este
estudio, la naturaleza del fitigio es amendamiento inmobiliario, por lo que serd juez
competente para conocer de él, uno de amendamiento inmobiliaric. Lo anterior
con base en el articulc 53 de la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia.
(ver supra 2.2.2.1)

En cuanto a la competencia por razén de la cuantia, es importante para efectos
del presente estudio fener presente el sefalamiento que hace José Becarra
Bautista: “Hay asuntos que quedan confiados a los jueces de primera instancia en

* Ver en el Glosario "Tribunal".
® Ver en el Glosario “Juex”.
* DORANTES TAMAYO. Luig, Teciia de/ Proceso, 8* od, Pormia, Méxco, 2002, p. 195,
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forma privativa por razén de la materia independientemente de su cuantia que son
los relativos a la jurisdiccion voluntaria® .. del armendamiento inmobiliario."®

Lo anterior, toda vez, que con fa adicidn del Titulo Decimosexto Bis al Codigo da
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, “se sustrajo de la Jusficia de Paz la
cuestion de arrendamiento inmobiliario, para reservar dicha competencia a ks
jueces de primera instancia dei orden comuin.”®

En cuanto a la competencia por grado, esta se fija teniendo en cuenta el lugar que
ocupa el asunto en 1a jerarquia judicial, por lo que tomando en consideracion que
la Ley Organica del Tribunai Superior de Justicia del Distrito Federal en el articulo
48 fraccién IV establece que son jueces de primera instancia los del
arrendamiento inmobiliario, concluimos que toda demanda en esta materia deberd
instaurarse ante éstos, ya que seria un error interponer la demanda en materia de
arrendamiento inmobiliario ante tas Salas del Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal, debido a que éstas integran los tribunales de segundo grado.

Respecto a la competencia por territorio debemos seflalar que éste es el ambito
espacial dentro del cual el juzgador puede ejercitar su funcién jurisdiccional y para
io cual existe una divisién geografica, que en el aspecto jocal se conoce como
partido judicial.

Ahora bien, para determinar la competencia por territorio, es importante que no
perdamos de vista, que existen principios basicos en materia de competencia
territorial mismos que a continuacién exponemos:

Actor sequitur forum rei. - El actor debe seguir el fuero del reo, esto es, la
demanda debe presentarse anfe el juez que tiene jurisdiccion en el lugar donde
tiene su domicilio el demandado.

7 Ver en el Glosari “Jurisdiccién Volurtaria®.
® BECERRA BAUTISTA. José, £ Proceso Civif en México, 17* ed,, Pomiza, México, 2000, p. 32.

* ARELLANO GARCIA. Carlos, Segundo Curso de Danacho Procesal Civil, Procadimientos Civiles Especiales, op. cit., pp.
37oys
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Furum confractus.- El principio a que hemos hecho referencia en el parrafo
anterior, se rompe cuando las partes en un contrato se someten a la jurisdiccion
de un juez distinto de aquel que les corresponde por razén de su domiciio.

Forum rei sitae.- Este principio es especialmente aplicable en el caso de las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, toda vez, que es juez
competente aquel que tienen jurisdiccion en el lugar donde se encuentra ubicado
el inmueble.

3.21.1 OFICIALIA DE PARTES COMUN DE LOS TRIBUNALES DEL DISTRITO
FEDERAL

De la competencia por tumo se encarga la Oficialia de Partes Comin de los
Tribunales del Distrito Federal, dicha competencia es regulada por |2 Ley Organica
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, por ser el tumno un sistema de
distribucion del trabajo emptsado por érganos jurisdiccionales, que consiste en
asignar los asuntos a los distintos juzgadores que gozan de similar competencia
para conocer de un caso concreto, con el objeto de equilibrar las cargas de los
Tribunales.

Tenemos asi que la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito
Federal en el articulo 173 establece que para los Juzgados de lo Civil, Familiar,
Arrendamiento Inmobiliario y de Paz en Materia Civil, se contard con una Oficialia
de Partes Comun, la cual tendra enfre sus atribuciones, lag siguientes: Recibir y
tumar el escrito y documentacion anexa por el cual se inicia el procedimiento al
Juzgado que comresponda para su conocimiento, con estricto control a través del’
programa respectivo, mediante el sistema computacional aprobado por el Consejo
de la Judicatura dei Distrito Federal.
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El articulp 65 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, a su
vez, sefiala que los Tribunales tendran una Cficialia de Partes Comin y su propia
Oficialla de Partes, determinando que en las atribucicnes de la Oficialia de Partes
Comlin, esta el turnar el escrito por el cual se inicie un procedimiento, al juzgado
que corresponda, para su conocimiento.

Asf mismo, especifica que pueden los interesados exhibir una copia simple del
escrito citado, a fin de que dicha Oficialia de Partes se los devuelva con la
anotacién de la fecha y hora de presentacion, sellada y firmada por el empleado
que lo reciba en el tribunal.

3.2.2 CONSIDERAGIONES EN TORNO A LA JURISDICCION

Afirma un sector de la doctrina que al derecho procesal corresponde el estudio de
la jurisdiccion como funcién.

Para Cipriano Gomez Lara ia Jurisdiccion es “... una funcion soberana del estado,
realizada a través de una serie de actos que estan proyectados 0 encaminados a
ia solucion de un litigio 0 controversia, mediante la aplicacién de una ley general a
ese caso concreto controvertido para solucionario o dirimirio.” '®

En el pamrafo anterior se hace referencia tanto a la potestad jurisdiccional como a
la funcidn jurisdiccional; A decir de Gonzalo M. Armienta Calderdn, ia funcidn
jurisdiccional "... podemos definifla como aquella actividad que en ejercicio de la
potestad jurisdiccional realizan los tribunales (lato sensu) para solucionar litigios y
controverssias, con la finalidad de tutelar el orden juridico y dar satisfaccién a
derechos subjetivos e intereses legitimos * %!

" SMEZ LARA. Cipriano, Teorfa General dal Proceso, 8" ed., Harta, México, 1994 p 122
W ARMIENTA CALDERON. Gonzalo M., Teorla General del Procesa, Principios, instluciones y Calegarias Procesales,
Pomia, Méxion, 2003, p. b6. .
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Es asi, que en opinion de Gonzalo M. Armienta Calderdn, el uso del término
jurisdiccién como sinénimo de actividad jurisdiccional es la que se acepia en el
derecho procesal, ya que se reserva al derecho constitucional el estudio y
determinacion de la nocidn de potestad judicial.

Consideramos pertinente sefialar que para efectos del presente trabajo, el
ejercicio jurisdiccional corrasponde a los Jueces del Arrendamiento Inmobiliario en
el Distrito Federal, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 2 de la LOTSJDF. (ver
supra 2.2.2)

Lo anterior, debido a que dicha jurisdiccion es delimitada por la competencia.

Al respecto no podemos dejar de observar que el Codigo Civil vigente en el Distrito
Federal en ¢l articulo 149 establece que la competencia por razon del territorio y
materia, son las (nicas que se pueden promogar, salvo que comrespondan al fuero
faderal, dando lugar a lo que conocemos como jurisdiccion prorrogada’®

3.3 NOMBRE, APELLIDOS DEL ACTOR Y DOMICILIO QUE SENALE PARA OR
NOTIFICACIONES

En cuanto al actor, éste puede ser una persona fisica o moral, entendiendo por tal
“la persona que ejercita 0 en cuyo nombre se ejercita una accién, o la que inicia el
juicio 0 & cuyo nombre se inicia el juicio mediante demanda en forma."'®

En caso de ser una persona fisica la que promueva, ha de expresarse su nombre
completo, que de acuerdo al articulo 58 del Codigo Civil vigente en el Distrito
Federal, consiste en nombre y apellidos que le correspondan, asentados en su
acta de nacimiento. En fa practica, no se acostumbra adjuntar el acta de
nacimiento del actor al escrito de demanda.

"2 Ver en el Glosario “Jurisdicoitn Promogada”
B pALL ARES Eduardo, Diccionanc de Derecho Procesal Civil, 26* ed., Pomda, México 2001, p. 62.
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En caso de que el promovente sea una persona moral de ias contempladas por el
articulo 25 def Cddigo Civil para el Distrito Federal, ha de expresarse en la
demanda [a razdn o denominacién social asentada en la escritura constitutiva o en
el acta protocolizada de cambio de razon social mediante a modificacion
correspondiente a sus estatutos.

3.3.1 CONSIDERACIONES ACERCA DEL NOMBRE Y APELLIDOS

De acuerdo con Bernardo Pérez Femnandez del Castillo “La funcion del nombre es
la de individualizar y distinguir a la persona en sociedad. El nombre de la persona
fisica se forma con el nombre individual y el famifiar o patrenimico, es decir, con
los apellidos paterno y matemo.”'%*

A igual que las personas fisicas, las personas morales tienen nombre conocido
también como denominacidn o razdn social, autorizado por la Secretarfa de
Relaciones Exteriores, “... se dice razén social si la sociedad lleva e nombre de
alguno de los socios, y denominacioén cuando no es asl.”'®

3.3.2 CONSIDERACIONES ACERCA DEL DOHICILIO

En cuanto al domicilio podemos mencionar que se constituye de la poblacidn, el
numero exterior e interior, en su caso, del inmueble, el nombre de la calle o de
cualquier otro dato que precise la direccién hasta donde sea posible, lo anterior
oonbaseenloestablecidoporelarﬁculo102fraw6nXleelaLeydel
Notariado'®.

™ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bemardo, Demscho Notarind, 12% ed., Pomia, México, 2002, p. 308.
bied FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bemarda, Contratos Civiles, op. oL, p. 285.
* agenca Civil del D, F., ixef, México, 2004,
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Si bien es cierto que el domicilio tiene mdltiples utlidades practicas, para efectos
del presente estudio, sirve para determinar la competencia judicial en razén del
territorio, sin olvidar que dicha competencia es prorrogable y para efecios de las
notificaciones que durante 8l proceso sea necesario kevar a cabo.

Para determinar el domicilio, el Cédigo Civil vigente en el Distrito Federal al efecto
sefiala en el articulo 30: E! demicilio egal de una persona fisica es el lugar donde
la ley fija su residencia para el ejercicio de sus derechos y €l cumplimiento de sus
obligaciones, aunque de hecho no esté alli presente.

En cuanto al domicilio de las personas morales e C. C. D. F., establece en el
articulo 33: Las personas morales tienan su domicilic en el lugar donde se halle
establecida su administracion. Especificando que las que tengan su administracion
fuera del Distrito Federal, pero que ejecuten actos juridicos dentro de su
circunscripcion, se considerardn domicilladas en el lugar donde los hayan
ejecutado, en todo lo que a esos actos se Tefiera; asl también el Codigo citado sin
hacer distincién entre personas fisicas y morales establece en el articulo 34: Se
tiene derecho de designar un domicilio convencional para el cumplimiento de
determinadas obligaciones.

3.3.3 CONSIDERACIONES ACERCA DE LA NOTIFICACION

En sentido amplio, de acuerdo con Cipriano G6mez Lara, la notificacion es: “la
manera, o &l procedimiento marcado por la ley, por cuyo medio, el tribunal hace
llegar a las partes o a los terceros el conocimiento de alguna resolucion o de algin
aclo procesal o bien, tiene por realizada tal comunicacidn para los efectos
Iega'es_.ﬂ)T

¥ GOMEZ LARA Cipriano, op. cit, p. 320
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E! Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en el primer y tercer
parrafo del articulo 112, establece: Todos los litigantes, en el primer escrito 0 en la
primera diligencia judicial, deberan designar casa ubicada en el lugar del juicio
para que se les hagan las notificaciones y se practiquen las diligencias que sean
necesarias.

Cuando un litigante no cumpla con lo prevenido en la primera parle de este
articulo las notificaciones, aln las que conforme a las reglas generales deban
hacerse personalmente, se le haran por el Boletin Judicial’®. Es importante que
no perdamos de vista la exigencia de éste articulo, en cuanto a que el domicitio
que se seiiale para ofr notificaciones debe estar ubicado en e lugar del juicio.

3.4 NOMBRE DEL DEMANDADO Y SU DOMIKCILIO

El demandado indica José Becerra Bautista: “...es la parte en sentido material, o
sea aquella en [a cual van a recaer los efectos de la sentencia.”'*

Lo anterior siempre y cuando ia sentencia sea del todo favorable al actor toda vez
que debido a errores en la formulacién de la demanda en muchas ocasiones los
efecios de la sentencia alcanzan también a éste.

En cuanto ai nombre del demandado, tomemos en consideracién que éste puede
ser también persona fisica o moral, por lo que hemos de referirnos a las mismas
observaciones que para el nombre y apellidos det actor. (ver supra 3.3y 3.3.1)

En cuanto al domicilio del demandado es conveniente tener presente lo
anteriormente expuesto, (ver supra 3.3.2) pero también debemos considerar que si
el demandado tiene su domicilio fuera del Distrito Federal, estamos obligados a
hacer el seflalamiento a fin de que el juez al admitir ta demanda, ordene se gire

* Ver en ol Glosario “Boletin Judicial",
™ BECERRA BAUTISTA Jogé, op. ct, p. 38.



atento exhorto’" al juez competente en el domicilio del demandado, asf como
para que fije un término™ ' adiclonal al sefialado por la ley, para que éste conteste
la demanda.

Ahora bien, en cuanto al seflalamiento del domicilio del demandado pueden
presentarse dos situaciones, las cuales exponemos a continuacion:

* No se sefiala domicilio por omisién.

Si por omisién no se hace el sefialamiento del domicilio del demandado, se aplica
la sancién establecida en el tercer parrafo del articulo 112, que a la letra dice: ...no
se hara notificacién alguna a la persona contra quien promueva hasta que se
subsane la omision.

¥ No se sefiala domicilio debido a que se demanda a persona incierta,
se desconoce el nombre o el domicilio del demandado.

Por ofra parte en caso de que el actor, tenga que demandar a persona incierta o
bien en caso de que el actor desconozca el domicilio del demandado, aun
existiendo en autos el informe previo de una institucién que cuente con registro
oficial de personas como es el caso del Registro Federal de Eleclores, procede la
primera notificacion por edictos'™, los cuales se publicaran por tres veces, de tres
en tres dias, en el Boletin Judicial y en ei periddico local que indique el juez,
haciéndose saber que debe presentarse el citado dentro de un término que no
sera inferior a quince dfas ni excedera de sesenta dias de acuerdo al articulo 122
del Cddigo de Procedimientos Civiles, hecho lo cual, en caso de no comparecer a
juicio no se volverd a practicar diligencia alguna en busca del demandado. Lo
anterior de-acuerdo al articulo 637 del codigo en comento, que ademas establece

'™ Ver on of Glosaio “Exhorto”.
" Ver an of Glosario “Témmino”.
'2 Ver en of Glosario “Edicto”.
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que todas las resoluciones que de alli en adelante recaigan en el pleito y cuantas
citaciones deban hacérsele, se notificarén por el Boletin Judicial.

En caso de que el actor desconozca el nombre y el domicilio del demandado, al no
expresarios en la demanda, indicara las causas y solicitard el emplazamiento por
edictos.

3.5 OBJETO QUE SE RECLAME Y SUS ACCESORIOS

Carlos Arellano Garcia expone gue “En el ambito juridico se entiende por objeto ia
prestacién que es a cargo del sujeto obligado.”""?

Por lo que en la demanda se manifiesta la pretension indicando las prestaciones
que se reclaman a la parte demandada, de manera clara, precisa y congruente,
toda vez que el juzgador no puede conceder lo que no se haya reclamado, de
acuerdo al principio de congruencia establecido en el articulo 81 del cadigo en
comento.

Carlos Arellano Garcia sefiala que las prestaciones de dar, hacer, no hacer o
tolerar, frecuentemente estidn vinculadas con una cosa determinada, por o que
también deberd haber precision en la indicacion de esa cosa, como es el caso del
ejemplo que cita en materia de ammendamiento inmobiliario, que nos parece
necesario transcribir: "Asl, si el arrendador demanda la prestacién de tolerar,
consistente en que el juzgador declare la terminacién del contrato de
arrendamiento; la prestacién de hacer, consistente en desocupar el inmueble
arrendado; y la obligacion de dar, consistente en la entrega del inmueble
arrendado; el objeto indirecto serd el inmueble que habra de precisarse
adecuadamente, con sefialamiento de su ubicacién exacta.""*

1 ARELLANO GARCIA. Carlos, Demcho Procesel Civil, 6° ed,, Porrta, México, 2001, p. 146.
" ibidem, p. 147.
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En el caso de la demanda en materia de amendamiento no se aplica el principio de
que lo accesorio sigue la suerte de lo principal, por lo que es necesario manifestar
lo que tiene caracter de accesorio a aquello que se demanda, de lo contrario e
juez no podra ordenar el cumplimiento de lo accesorio, que se traduce a manera
de ejemplo en: Los intereses que corresponden a las cantidades adeudadas por el
demandado; en los dafios y perjuicios derivados de la situacion de incumplimiento
de una obligacion principal; o bien el pago de gastos y costas que el juicio origina.

3.5.1 EL EMBARGO PRECAUTORIO

*El fendmeno procesal que en el derecho de los paises latinoamericanos se
denomina “embargo” consiste, en sus formas externas, en una situacion de
indisponibilidad de uno o varios bienes, con el intento de asegurar, mediante esa
indisponibilidad, los resultados de un juicio pendiente 0 a promoverse.

Si la medida recae sobre bienes muebles, suele ir acompafiada frecuentemente
del secuestro, que es el desapoderamiento o0 sustraccién de la cosa de manos del
poseedor, si recae scbre bienes inmuebles, va acompafiada regulammente del
registro, que hace notoria frente a terceros la interdiccién de enajenar.”'*®

El Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el D. F., en el articulo 962
perteneciente al Tiulo Decimosexto Bis. De las controversias en materia de
arrendamiento inmobiliario, establece: En caso de que dentro del julcio a que se
refiere este Titulo, se demande el pago de rentas atrasadas por dos 0 més meses,
la parte actora podra solicitar al Juez que la demandada acredite con los recibos
de renta correspondientes o escritos de consignacion''® debidamente sellados,
que se encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo

S COUTURE. Eduardo J., Estudios, Ensayos y Leccionss da Derecho Procasal Civil, (Cliisicos del Derecho Procesal Civil)
. Vol 2, Editodial Jurkdica Universitana, México, 2001, p. 80.
™ ver en &l Glosario “Consignacion”.
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se embarguen bienes de su propiedad suficlentes para cubfir las rentas
adeudadas.

3.6 HECHOS EN QUE EL ACTOR FUNDE SU PETICION

De acuerdo con lo seflalado por el C. P. C. D. F,, los hechos que tienden a
respaidar la pretension del actor deberan numerarse, lo cual puede hacerse con
nimeros arabigos o romanos indistintamente, toda vez que la finalidad de la
numeracion es el desglose de los hechos en seguimiento de un relato i6gico y
cronoldgico, por lo que es pertinente separar los hechos de acuerdo a las fechas
en que se fueron presentando. '

Sefigla también el ordenamiento referido que los hechos deben namarse
sucintamente, lo cual significa qQue debe hacerse de forma breve, con claridad, a
fin de que la narracién sea inteligible al demandado, toda vez que de o contrario
esta situacion tendria como consecuencia la prevencion al aclor para que aclare
su demanda, asi también establece que deber&n narrarse con precision lo que
significa exactitud en la determinacion de los hechos a fin de evitar ambigledades
y vaguedades, la inobservancia de esta disposicién, también puede generar una
prevencién al actor para que aclare su demanda.

- Al namrarse los hechos debe aludirse a la existencia del derecho en el actor para
demandar y como fue que el actor se convirtié en titular de ese derecho, debera el
actor en su escrito de demanda determinar los hechos en cuya virtud considera
violado un derecho, desconocida una obligacidn, o bien se referird a la necesidad
de declarar, preservar o constituir un derecho, asi también al exponerios, el actor
debera precisar los documentos publicos o privados, que se relacionen con los
mismos, asi como si los tiene o no a su disposicion, debera también mencionar en
ellos los nombres y apellidos de los testigos que hayan presenciado los hechos
relativos.



Es importante agregar a lo anteriormente sefialado que en cuanto al imperativo de
que en la demanda se expresen con claridad y precision los hechos en que se
sustente la accién que se ejercite, “tal obligacién se cumple cuando el actor hace
remision expresa y detallada a situaciones, datos o hechos contenidos en los
documentos exhibidos junto con la demanda, aun cuando éstos constituyan base
de la accion, pues con esa remision, aunada al traslado que se le corre con la
copia de ellos, la parte demandada tendra conocimiento de esos hechos para asi
preparar su defensa y aportar las pruebas adecuadas para desvirtuarios.”'"”

3.7 PRUEBAS

En cuanto a las pruebas Cipriano Gémez Lara opina que ... es conveniente
distinguir entre el medio, el motivo y la finalidad de la prueba. En un sentido muy
amplio, el medio es todo instrumento, procedimiento o mecanismo que puede
originar motivos de prueba. En otras palabras, el medio de prueba es sélo la via, el
camino, que puede provocar los motivos, 0 sea, generar ¥0s razonamientos, los
argumentos o las intuiciones que permitirdn al juez llegar a la certeza, o al
conocimiento de determinado hecho invocado por las partes como fundamento de
sus pretensiones o de sus defensas. Por (ftimo, la finalidad de la actividad
probatoria es lograr que el juez llegue a una conviccién u obtenga una certeza
sobre los hechos o sobre las circunstancias también relativos a las pretensiones y
a las resistencias de los litigantes."**®

'¥ Dineacitn General de la Coondinaciin de Compilacién y Sistematizacion de Tesis de ka Suprema Corte de Jssticla de fa
Nacidn. Poder Judicial de fa Federacidn. {CD-ROM). México: IJS 2004, junio 1917 - junio 2004. Jursprudencia, Novena
Epoca, Prisnera Sata, Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Tomo XUX, Maizo de 2004, Tesis 1a Al 832003, p.

11.
'™ GOMEZ LARA. Cipriano, op. cit, p. 368.

55



Los hechos deben ser probados por las partes, y como sefiala Ugo Rocco, “las
normas procesales no establecen con criterios restrictivos que para cada hecho
juridico se tenga que recurrir a una sola y tinica prueba*'"®

El Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, sefiala en el
articulo 291 que las pruehas deben ofrecerse expresando con toda dlaridad cudl
es el hecho o hechos que se fratan de demostrar con las mismas, asi como las
razones por los(sic) que el oferente estima que demostraran sus afirmaciones,
édvirﬁendo que si a juicio del fribunal las pruebas ofrecidas no cumplen con las
condiciones apuntadas, seran desechadas.

Toda vez que en materia de arrendamiento inmobiliario, el actor debe ofrecer las
pruebas que pretenda rendir durante el juicio en su escrito de demanda, es
conveniente hacer algunas consideraciones en tormo a las pruebas que contempla
el Cadigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal.

3.7.1 CONSIDERACIONES EN TORNO A LA PRUEBA CONFESIONAL

La confesidn opina Carlo Lessona: “es la declaracion judicial o extrajudicial
{espontanea o provocada por interrogatorio de la parte contraria o por el juez
directamente), mediante la cual una parte, capaz de obligarse y con animo de
proporcionar a la ofra una prueba en perjuicio propio, reconoce de manera total o
parcial la verdad de una obligacidn o0 de un hecho que se refiere a ella y es
susceptible de tener efectos juridicos.”'?°

Asi también es conveniente seflalar que al ofrecer dicha prueba se debe pedir la
citacién de fa contraparte para la absolucién de posiciones'2', bajo apercibimiento

' ROCCO. Ugo, Derecho Procesal Civil, (Cidsicos def Derecho Procesal Civil) Voi. 1, Editorial Juridica Univeraitaria,
México, 2001, p. 343,

® | EBSONA. Carlo, Teorla de fas Pruebas en Deracho Civl, (Clisicos del Derecho Probatorio) Vol. 2, Editoriai Juridica
Universitana, Méxco, 2002, p. 156.

™ Var en el Glosaria “Absolucidn de Posiciones™.
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de que si dejare de comparecer sin justa causa, sera tenida por confesa, lo
anterior con fundamento en el articulo 291y 309delC.P.C.D. F.

En cuanto a las posiciones, el ordenamiento de referencia indica en los articulos
311 y 312 que éstas deberan articularse en términos precisos; no han de contener
cada una mas que un solo hecho y éste ha de ser propio de la parte absolvente;
no han de ser insidiosas. Un hecho complejo, compuesto de dos o mas hechos
podrad comprenderse en una posicién cuando por la intima relacibn que exista
entre elios, no pueda afirmarse o negarse unc sin afirmar o negar el ofro. Asl
también deberan concretarse a hechos que sean obieto del debate.

Es importante adveriir el tratamiento especial qbe le da a la prueba confesional
nuestro ordenamiento juridico, toda vez que se podra ofrecer hasta diez dias antes
de ka audiencia de pruebas, lo antefior con fundamento en el articulo 308 dei C. P.
C.D.F’

Consideramos pertinente resaltar que el articulo 318 del cédigo en cita establece
que el tribunal puede, libremente, interrogar a las partes sobre los hechos y
circunstancias gue sean conducentes a la averiguacion de la verdad.

Ahora bien, en cuanto a la prueba confesional en materia de amendamiento la
jurisprudencia establece: “La confesion ficta por incomparecencia a absolver
posiciones, es insuficients por si sola para acreditar plenamente la celebracién de
un contrato de arrendamiento que deba constar por escrito por disposicion de la
ley, por ser un elemento poco confiable para Hevar por camino seguro a ia verdad
objetiva, por su propia naturaleza; es decir, como la ley exige que ciertos actos
juridicos consten por escrito, come un requisito ad probationem, con el fin de que
se produzca certeza y seguridad plena sobre su existencia y de las obligaciones y
derechos que e resulten a las partes, caso en el que se encuentran los contfratos
de amrendamiento a que se refiere el articulp 2406 del Codigo Civil para el Distrito
Federal, pero esta exigencia no lleva al extremo de impedir que, cuando no se
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celebre uno de estos actos en la forma requerida, se pueda acreditar su existencia
y contenido por otros medios de prueba, pues no existe disposicién o principio
juridico que establezca una restriccion en ese sentido.*'>

3.7.2 ESTIMACIONES EN RELACION CON LA PRUEBA INSTRUMENTAL

£l Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, al hacer
referencia a la prueba instrumental, Unicamente contempla documentos literales,
es decir los documentos escritos, en el mismo’ sentido, el primer parrafo de Ia
fraccion V del articulo 255, sefiala; ... precisara los documentos piblicos o
privados que tengan relacién con cada hecho, asi como si los tiene o no a su
disposicion.

Tenemos asi que el C. P. C. D. F, establece que son documentos plblicos los
establecidos en el ariiculo 327, cuya caracterfstica es estar autorizados por
escribanos o funcionario competente, mismos que José Ovalle Favela ha
agrupado en cuafro subespecies, a saber actuaciones judiciales, documentos
notariales, documentos administrativos y constancias registrales. Asimismo el
ordenamiento de referencia establece que son documentes privados los
contemnplados en el articulo 334, esto es los fimados o formados por las partes o
de su orden.

En cuanto a los documentos privados, se entiende que son originales ‘las coplas
cefificadas por un notario publico, dado que éstas, por las atribuciones
concedidas a los fedatarios de que se trata, constituyen un fiel reflejo de los
originales, siempre que no se demuestre lo contrario.*'2

2 Direccion Genaral de la Coondinacién de Compitacion y Sistematizacion de Tesis de la Suprema Corte de Justicla de la
Nacion, Poder Judicial de fa Federacion. [CO-ROM]. México: 1US 2004, junio 1917 - junio 2004. Jurisprudencia, Novena
E£poca, Tribunales Colegiados de Circuilo, Semanario Judicial de la Fedaracidn y su Gaceta, Tomo VIH, Jufio de 1988, Tesis
Jsoc M0, p. 251.

> Direcoitn General de fa Coondinacién de Compliacién y Sistematizacién de Tesis de 1a Suprema Corte de Justicia de Ja
Nacién Poder Judiciat de la Federacion. [CD-ROM}MMOO [US 2004, pmio 1817 - junio 2004. Jureprudencia, Novena
£poca, Primesa Sala, Seranario Judicial de la Federacidn y su Geceta, Tomo [X, Junio da 1999, Tesis 1a./). 28/09, p. 19.
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Asimismo es conveniente mencionar que éstos, *... pueden ser perfeccionados,
entre ofros medios, a través del reconocimiento expreso del autor del documento,
o por medio de su reconocimiento tacito derivado de su no-objecion..., porque de
conformidad con lo dispuesto en el citado articulo 335, los documentos privados
presentados en juicko como prueba y no objetados por la parte contraria, surtiran
sus efectos como si hubieran sido reconocidos expresamente.”'?*

El articulo 471 del Codigo de referencia establece: ... en la demanda, ... las partes
tienen la obligacion de ser precisos, indicando.. y presentando todos los
documentos relacionados con tales hechos. Por otra parte, enconframos que el
articulo 95 del Cadigo en comento es mds especifico en relacién con la demanda,
toda vez que determina que ésta deberd acompadiarse necesariamente:

En primer término, del poder que acredite fa personalidad de quien comparece en
nombre de otro, o bien el documento o documentos que acrediten o carédcter con
el que el litigante se presente en juicio, en el caso de tener representacién legal de
alguna persona o corporacién o cuando el derecho que reclame provenga de
habérsele transmitido por otra persona.

En segundo témino seflala: los documentos en que el actor funde su accion, con
relacion a este punto, cabe agregar que ef articulo 958 del Cédigo en cita
establece que para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este
Titulo & arrendador debera exhibir con su demanda, el contrafo de arrendamiento
corespondiente, en caso de haberse celebrado por escrito.

De no ser posible presentar los documentos junto con la demanda, el articulo 95
del C. F. C. D. F., determina Io siguiente: Si no los tuvieren a su disposicién,
acreditaran haber solicitado su expedicion con {a copia simple sellada por el

™ Direccién General de la Coondinacién de Complacion y Sistematizacion de Tesis de ka Suprema Coris de Justicla de la
Nacldn. Poder Judicial de la Federacide [CD-ROM). México: IUS 2004, junio 1917 — junio 2004. Jurisprudencia, Novena
Eptca, Primera Sala, Semanario Judicial de ta Federacin y su Gaceta, Tomo XIV, Noviembre de 2001, Tesis 1a.lJ.
86/2001, p.11.
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archivo o lugar en que se encuentren los originales, para que a su costa, se les
expida certificacién de ellos, en la forma que prevenga la igy. Se enfiende que las
partes ienen a su disposicién los documentos, siempre que legaimente puaedan
pedir copia autorizada de los originales y exista obligacion de expedirselos. En
caso de que las partes, no pudiesen presentar los documentos en que funden sus
acciones o excepclones; declararan bajo protesta de decir verdad, la causa por la
que no pueden presentarfos. En vista a dicha manifestacion, el Juez, si ko estima
procedente, ordenaré al responsable de la expedicion que el documento solicitado
por el interesado se expida a costa de éste, apercibiéndolo con {a imposicion de
alguna de las medidas de apremio que autoriza la ley.

Saivo disposicion legal en contrario o que se trate de pruebas supervenientes, de
no cumplirse por las partes con algunos de os requisitos anteriores, no se les
recibiran las pruebas documentales que no obren en su poder al presentar la
demanda..., como tampoco si en esos escritos se dejan de identificar las
documentales, para el efecto de que oportunamente se exijan por el tribunal y
sean recibidas.

Por ultimo, en cuanto a la demanda, el articuto 95 del C. P. C. D. F., determina se
acompafien todos los documentos que las partes tengan en su poder y que deban
de servir como pruebas de su parte, ya que los que se presentaren después no les
seran admitidos, salvo de que se trate de pruebas supervenientes, entendiéndose
por tales, aquelios que fueren de fecha posterior a la presentacién de la demanda.

3.7.2.1 COPIAS DE TRASLADO

El articulo 95 a que hemos hecho referencia en el punto que precede, sefiala en la
fraccion [V: Debe acompaiiarse al escrito de demanda copias simples o
fotostaticas, siempre que sean legibles a simpie vista, tanto del escrito de
demanda como de los demas documentos referidos, incluyendo ia de los que se



exhiban como prueba segun los parrafos precedentes, para correr traslado a ia
contraria, asi como para integrar el duplicado del expediente.

En cuanto a las copias, el articulo 103 del Cédigo de referencia establece: La
omision de las copias no serd motivo para dejar de admitir los escritos o
documentos que se presenten en tiempo oportuno. En este caso el juez sefialard,
sin ufterior recurso, un término que no excederd de tres dias para exhibir las
copias, y si no se presentasen en dicho plazo, las hara el secretario a costa de la
parte que las omitio.

3.7.2.2 FOTOGRAFIAS Y DEMAS ELEMENTOS

El Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal sefiala que
deben acompaiiar a la demanda los documentos en que el actor funde su accion,
Por su parte José Ovalle Favela sefiala "se puede distinguir, pues, entre
documentos matariales, cuando la representacion no se hace a través de la
escritura, como sucede con las fotografias, los registros dactiloscopicos, efc., y
documentos literales, que cumplen con su funcion representativa a través de la
escritura.”'?

Con base en lo anteriormente sefialado y toda vez que hemos hecho referencia a
la prueba documental literal, toca el tumo en este apartado a lo que José Ovalle
Favela denoming prueba documental técnica.

El C. P. C. D. F,, en los articulos 373 y 374 sefiala: Las partes pueden preseatar
fotografias o copias fotostaticas para acreditar hechos o circunstancias que tengan
relacién con el negocio que se ventila, especificando que quedan comprendidas
dentro del t&mino fotografias, las cintas cinematogrificas y cualesquiera otras
producciones fotograficas. Sefialando asimismo como medios de prueba, los

= OVALLE FAVELA. José, op. cit, p. 154.
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registros dactiloscopicos y fonogréficos, advirtiendo que la parte los presente
debera ministrar al tribunal los aparatos o elementos necesarios para que pueda
apreciarse el valor de los registros y reproducirse los sonidos y figuras.

3.7.2.3 LA PRUEBA DENOMINADA INSTRUMENTAL DE ACTUACIONES

Esta prueba se constituye por les documentos que se exhibieron con la demanda
y las constancias de autos'?®. Consideramos que se le denomina Instrumental de
actuaciones, debido a que se le contempla en cuanto a actuaciones judiciales en
{a seccion I, De la prueba instrumental, en la fraccion Vill del articulo 327. Dicha
prusba se tomara como tal sin necesidad de que se ofrezca, de acuerdo a lo
establecido en el articulo 286 del C. P. C. D. F., que 2 la letra establece: Los
documentos que ya se exhibieron antes de este periodo y las constancias de
autos se tomaran como prueba aunque no se ofrezcan.

3.7.3 OBSERVACIONES RESPECTO DE LA PRUEBA PERICIAL

En el caso de la materia que nos ocupa el articulo 285 sefiala que traténdose de
juicios de arrendamiento inmobiliario, 1a prueba pericial sobre cuantificacibn de
daftos, reparaciones o mejoras solo serd admisible en el periodo de ejecucion de
sentencia, en la que se haya declarado Ia procedencia de dicha prestacion.

Respecto a esta prueba de manera general et Codigo en comento sefiala en el
articulo 346, que solo sera admisible cuando se requieran conocimientos
especiales de la ciencia, arte, técnica, oficio o industria de que se trate, asimismo,
establece que los peritos deberan tener titulo, si la ciencia, arte, técnica, aficio o
industria lo requieren para su ejercicio. Establece también en et articulo 349 que

“ Ver en el Glosario "Autos”.
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cuando los dictamenes rendidos resutten coniradictorios, el juez podra designar un
perito tercero en discordia.

En materia de arrendamiento si se pacté una pena convencional y se reclama el
pago de ésta, no es conveniente ofrecer la prueba pericial para acreditar dafos y
perjuicios, toda vez que la clausula penal es una estipulacion que cuantifica por
anticipado los dafios que causa el incumplimiento de la obligacion contractual.

3.7.4 APRECIACIONES EN TORNO AL RECONOCIMIENTO O INSPECCION DEL
JUEZ

En cuanto al reconocimiento judicial se considera como el acto por el cual el Juez
se fraslada al lugar a que se refiere la controversia, 0 en que se encuentra la cosa -
que la motiva, para obtener, mediante el examen personal, elementos de
conviccion que en determinados casos pueden ser bastantes para decidir el pleito.

Esta prueba a decir de Silvestre Moreno Cora, “tiene por objeto esencial ilustrar ef
animo del juez acerca de los hechos que caen bajo el imperio de los sentidos y
que han existido hasta el momento en que se les hace constar, puede practicarse
a peticién de una de las partes, o por decreto del juez, sin solicitud de ninguna de
ellas, si lo estima conveniente.”"?’

A lo anterior cabe agregar que una de las criticas a dicha prueba es que no
garantiza la publicidad y discusion de las pruebas.

El Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, sefiala que las
partes, sus representantes, o abogados pueden concunir a la inspeccion y hacer
las observaciones que estimen oportunas.

‘7 MORENO CORA. Silvestre, Tratado da las Pruebas Civiles y Penales, (Clasicos del Derecho Probatorio) Vol, 4, Editortal
Juridica Universitaria, México, 2001, p. 114,
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En cuanto a esta prueba y la pericial, Silvestre Moreno Cora sefiala, que entre la
inspeccion ocular practicada por el juez y la prueba pericial no hay una diferencia
esencial, toda vez que los peritos "no son sino los auxiliares del juez cuando a
éste faltan los conocimientos t&cnicos que fueran necesarios para resolver con
acierto la cuestion controvertida.”'?®

3.7.5 CONSIDERACIONES EN RELACION CON LA PRUEBA TESTIMONIAL

La prueba testimonial consiste en las declaraciones judiciales emitidas por
personas exirafias a la controversia.

Sefala el articulo 291 del C. P. C. D. ¥, que al ofrecerse la prueba testimonial
debera declararse el nombre y domicilio de los testigos, a quienes les constan ios
hechos, ya que de no cumplirse con esta condicifn, la prueba sera desechada. Es
importante puntualizar que si a determinada persona le constan ios hechos, esta
obligada a declarar, ya que asl lo determina el Cddigo de referencia en el articulo
356,

Con relacidn a lo anteriormente apuntado los articulos 360 y 361 del ordenamiento
en cita, sefialan que:

+ La protesta y examen de los testigos se haran en presencia de las partes
que concurrieren.

+ No se presentaran interrogatorios escritos.
+ Las preguntas seran formuladas verbal y directamente por las paries,

tendrdn relacidn directa con los puntos controvertidos y no seran
contrarias al derecho o a la moral.

* [dem.



+ Deberan estar concebidas en términos claros y precisos, procurando qua
en una sola no se comprenda mas de un hecho.

+ Interrogara el promovente de la prueba y a continuacién los demas
litigantes.

Asimismo en el articulo 366 establece: El tribunal tendra ta mds amplia facultad
para hacer a los testigos y a las partes las preguntas que estime conducentes a la
investigacion de la verdad respecto a los puntos controvertidos.

3.7.86 OBSERVACIONES RESPECTO DE LA PRUEBA PRESUNCIONAL

Presuncion es la consecuencia que la fey o el juez deducen de un hecho conocido
para averiguar la verdad de otro desconocido, la primera se llama legal y ia
segunda humana.

Hay presuncion legal cuando la ley la esiablece expresamente y cuando la
consecuencia nace inmediata y directamente de la ley; la doctrina la ha dividido en
presuncitn de derecho (iuris tamtun) y por derecho (iuris et de iure), para efecto
de establecer que ésta produce en todos los casos prueba plena y que aquella se
tiene por cierta mientras no se pruebe lo contrario.

Es un ejemplo de presuncién legal, la establecida en el articulo 2443, en relacion
con el artfculo 2442 del C. C. D. F_, que a la lefra se franscriben:

¢ ARTICULO 2442. Si el amendatario ha recibido la finca con expresa
descripcidn de las partes de que se compone, debe devolverla, al concluir
el arrendamiento, tal como la recibid, salvo b que hubiere perecido o se
hubiere menoscabado por el tiempo 0 por causa inevitable.
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+ ARTICULO 2443. La ley presume que el arrendatario que admiti la cosa
arrendada sin la descripcién expresada en el artfculo anterior la recibié en
buen estado, salvo la prueba en contrario.

En opinion de Silvestre Moreno Cora, “la presuncién de derecho no es un medio
de prusba..., sino la declaraci6n que hace la ley del derecho de las partes para el
caso en que no sea posible justificar los hechos en que habla de fundarse ese
derecho "%

Hay presuncién humana, cuando de un hecho debidamente probado se deduce
otro que es consecuencia ondinaria de aquel.

3.8 FUNDAMENTOS DE DERECHO

La fraccion VI del articulo 255 ordena ademas de los preceptos legales™® o
principios juridicos aplicables se sefiale la clase de accidn, sin embargo es
conveniente tener presente lo establecido en el articulo 2°del C. P.C.D. F., que a
la letra dice: La accibén procede en juicio, alin cuando no se exprese su nombre,
con tal de que se determine con claridad la clase de prestacion que se exija del
demandado y el titulo 0 causa de la accion.

Ahora bien, citar los preceptos legales o principios juridicos aplicables, se traduce
en mencionar ias disposicionas que sirven de base a las prestaciones reclamadas
y que dirigen los hechos narrados hacia una resolucion favorable al actor.

En los escritos de demanda a esta seccion se le denomina Derecho y en ella se
hace referencia en primer término a las normas sustanciales, cuyo respeto se
confia en un primer momento a la libre voluntad de los individuos a los cuales

™ MORENO CORA. Sivestre, op. ¢k, p. 121.
""VerenG!mio'PreoepuLngahs



estan dirigidas; y en un segundo momento 1a ley procesal aplicable, en cuanto a
ésta, debemos tener presente que “se encuentra calificada como instrumental o
también como formal;, instrumental, en cuanto a la observancia de! derecho
procesal no es fin en si misma, sino que sirve come medio para hacer observar el
derecho sustancial.”**’

Es comiin encontrar escritos de demanda en los cuales algunos abogados hacen
referencia a preceptos de acuerdo a los cuales el juez al que se dirigen es
competente para conocer dei asunto.

En cuanto al derecho sustantivo’™ que se invoca en la demanda es importante
tener presente la jurisprudencia que advierte: ... los contratos se rigen por la ey
en vigor al momento de celebrarse. No pasa inadvertido el hecho de que las leyes
scn obligatorias desde su entrada en vigor, perc en materia contractual esto
implica que la nueva ley se aplicara a los convenios que se perfeccionen durante
8U vigencia, y no a los celebrados con anterioridad a ella, pues de lo contrario se
le daria efecto refroactivo en perjuicio de aiguno de los contratantes, lo cual estA
prohibido expresamente en el articulo 14 constitucional »*>

En cuanto a la ley procesal aplicable, debemos tener presente que en materia de
arrendamiento inmobiliario hay una doble regulacidn legislativa, nos atrevemos a
decir vigents, por lo que el actor debera estudiar la situacidn concreta que se
suscita y de acuerdo a sus caracteristicas especificas, ubicarla, ya sea dentro de
los supuestos que se substancian bajo las disposiciones anteriores 0 bien a la luz
de las nuevas disposiciones, para ello, deberd tomar en cuenta los articulos
transitorios del Cadigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, a
fin de determinar la normatividad aplicable al caso concreto. El punto que se frata
a continuacién, nos ayudaré a comprender lo expuesto en este parrafo.

W FLORES GARCIA. Femando, Teorfa Gi I do la Compasiaion del Litigh, Pomia, Mixco, 2003, p. 152

2 Ver en el Glosario ‘Derecho Sustantivo”.
“mwmmhmamymmmnﬁsmh&mmwmmh
Nacién. Poder Judicial de la Faderacién. [CD-ROM] Mixdco: IUS 2004, junio 1917 — junio 2004. Jurisprudencia, Novena
Epoca, Tribunales Colegiados de Circulto, Semanario Judiclal de [a Federacion y su Gaceta, Tomo |, agosto de 1995, Tesis
140.C. W2, p. 318.
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3.3.1 CONSIDERACIONES RESPECTO AL DERECHO VIGENTE

Considerando al derecho reducido a norma, éste, “debe determinar en qué lugar y
en qué momento debe realizarse la conducta que prescribe, prohibe o autoriza...
ambos ambitos, espacial y temporal, son limitados, ya que una norma sblo es
vélida en un tiempo y en un espacio por ella misma determinada.”*™ "

Por lo que todo ordenamiento tiene una fecha en la que empieza su vigencia, su
vida legal, a partir de 1a cual es obligatoria para todos en su observacion, por ko
que es indispensable conocer cuando se inicia la vigencia y cuando termina, aqul
juegan un pape! importante los articulos transitorios de las leyes, aunque en
Méxco, es comin que el legislador sefiale una fecha determinada de publicacién
de la ley para que entre en vigor.

Lo anterior es de gran importancia para nosotros, ya que los codigos pueden
perder su vigencia por "abrogacitn o por derogacion; entendiendo por lo primero,
la supresion total de las normas, y por lo segundo, la supresién parcial de ellas '

3.9 VALOR DE LO DEMANDADO

£l valor de lo demandado es intrascendente cuando se trata de la demanda en
matena de arrendamiento.

Lo anterior, toda vez que los jueces de amrendamiento mmobiliario de acuerdo a
las facultades que les concede la LOTSJDF, conocen de fas mismas sin tener que

preocuparse por determinar si son competentes en razén de la cuantia. (Ver supra
3.211)

™ OVILL A MANDIULIANO. Manuel, Teorfa del Denscha, Duero, México, 1990, p. 185.
= bidem, p. 245.
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3.10 FIRMA DEL ACTOR O DE SU REPRESENTANTE LEGITIMO

Sefiala el C. P. C. D. F., que si el actor o su representante legitimo no supieren o
no pudieren firmar, pondran su huella digital, firmando ofra persona en su nombre
Yy a su ruego, indicando estas circunstancias.

3.10.1 CONSIDERACIONES RESPECTO A LA FIRMA

En cuanto a la firma el Codigo en comento no especifica que ésta deba consistir
en el nombre y apellido que la persona escribe de su propia mano en el escrito de
demanda para darle autenticidad y expresar que aprueba su contenide o que
dicho requisito se cubre con la nibrica'®.

Debido a fa situacion planteada consideramos aceptable lo expresado por José
Ovalle Favelfa quien respecto a la fima sefiala: "En sentido estricto, éste no es un
requisito exclusivo de la demanda sino de todos tos actos juridicos que deban
constar por escrito, pues la firma es el signo manuscrito que acredita la voluntad
de la o las personas para intervenir en ¢l aclo y asumir as obligaciones que
deriven de este.”"®"

3.10.2 CONSIDERACIONES EN TORNO A LA REPRESENTACION
Bemardo Pérez Femandez del Castillo sefala: “La representacion puede definirse

como la facultad que tiene una persona de actuar, obligar y decidir en nombre y
por cuenta de otra.”"*

¥ ver an el Glosario "Riibrica”.
" OVALLE FAVELA. Joeé, op. cit, p. 57.
™ PEREZ DEL CASTILLO. Bemardo, Representacion, Poder y Mandato, 11 ed., Pomia, México, 2001, p. 3.
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Al respecto Hugo Alsina sefiala: “Todo iitigante tiene el derecho de comparecer
personalmente ante cualquier Juez para la defensa de sus derechos, pero en
aigunos casos es la parte misma quien delega esa infervencién en un tercero que
actia en nombre suyo, mienfras que en otros, por tratarse de incapaces de hecho,
1a ley impone la intervencion de la persona que infegra su capacidad. En el primer
supuesto existe represemtacion convencional, y en el segundo representacion
bgal."ag

Es importante no perder de vista que tanto la representacion legal como la
convencional se encuentran sujetas a las mismas disposiciones en cuanto a los
medios y oportunidad de la justificacién de la personeria, esto es, la persona que
se presente en juicio por un hecho que no sea propio aunque le competa ejercerio
en virtud de representacién, ya sea legal o convencional, deberad acompafar, con
su primer escrito, los documentos que acrediten el carécter que le inviste.

En cuanto a los representantes de los incapaces, estos justificaran su personeria
acompafiando un a copia certificada del auto de designacion de la representacion,
excepto fratdndose de padres en ejercicio de la patria potestad. Los apoderados 0
procuradores, acreditaran su personalidad con el testimonio del poder, otorgado
ante notario pablico, o bien, si el mandato ha sido conferido judicialmente, basta
que obre en autos el acuerdo respectivo y los representantes de las sociedades
justificaran su caracter de tales con el testimonio' de fa escritura constitutiva, o
bien con el testimonio de la escritura referida y el poder de donde resulte su
designacion y la extensién de sus facultades.

3.10.2.1 APRECIACIONES EN RELACKIN CON EL MANDATO JUDICIAL

De acuerdo con Bemardo Pérez Ferndndez del Castillo, “El mandato judicial
consiste en la celebracion de un contrato de prestacidn de servicios profesionales,

 ALSINA. Hugo, op. cit, p. 253.
*® Ver en e Glraario “Testimonio®.
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otorgado a un licenciado en derecho con cédula profesional o abogado. Se
confiere siempre unido a un poder, por lo que es representativo. La mayoria de la
doctrina lo define como e! contrato por el cual una persona ilamada mandataria, se
obliga a ejecutar actos juridicos procesales en nombre y por cuenta del
mandante "**!

Al respecto el articulo 26 de la Ley de Profesiones establece: “Las autoridades
Judiciales y las que conozcan de asuntos contencioso-administrativos, rechazaran
fa intervencion en calidad de patronos o asesores técnicos, del o los interesados,
de persona que no tenga tftulo profesional registrado.”'*?

El mandato para asunto judicial o contencioso administrativo determinado, solo
podra ser otorgado en favor de profesionistas con titulo debidamente registrado en
los terminos  de esta ley, toda vez que el objeto de éste es “la defensa en juicio de
los intereses del mandante, asi como el ejercicio de las acciones que le
competan."“

Es importante en este punto hacer referencia al cuarto pamafo del articulo 112 del
C.P.C.D. F, en el cual de acuerdo a José Ovalle Favela, “se otorga una especie
de mandato judicial simplificado.”***

En el referido articulo se establece lo siguiente: Las partes podrén autorizar para
oir notificaciones en su nombre, a una o varias persocnas con capacidad legal,
quienes quedaran facultadas para interponer los recursos que procedan, ofrecer e
intervenir en el desahogo de pruebas, intervenir en la diligenciacién de exhortos,
alegar en las audiencias, pedir se dicte sentencia para evitar la consumacion del
término de caducidad por inactividad procesal y realizar cualquier acto que resulte
ser necesario para la defensa de los derechos del autorizante, pero no podran

*' PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bemardo, Reprasentacitn, Poder y Mandato, op. cit., p. 41.

'@ Ley Reglamentaria del articulo 5 Constitucional, relativo al Ejercicio de las Profesiones en el Distiito Federal (En Linea).
Mdxdco, 2004 {citado 2004-11-04] Disponible en:<hitp/fwww. jurkdices. unam. mx>.

* loidem., p. 42, -

 OVALLE FAVELA. José, op. oit, p. §3.
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sustituir o delegar dichas facultades en un tercero. Lo que significa en la practica,
que las personas autorizadas conforme a lo sefialado en el parrafo que precede,
deberan acreditar encontrarse legalmente autorizadas para ejercer la profesién de
abogado o licenciado en derecho, debiendo proporcionar los datos
correspondientes en el escrito en que se otorgue dicha autorizacién y exhibir su
cédula profesional o carta de pasanie en la primera diligencia en que intervengan,
en el entendido que el autorizado que no cumpla con lo anterior, perdera la
facuitad a que se refiere este articulo en pefjuicio de la parte que fo hubiere
designado.

En el quinto pamafo del articulo en comento, se establece que serdn responsables
de los dafios y perjuicios que causen de acuerdo a las disposiciones aplicables del
C. C. D. F.,, para el mandato, asimismo establece que los autorizados podrén
renunciar a dicha calidad, mediante escrito presentado al tribunal, haciendo saber
las causas de la renuncia.

3.11 REFLEXIONES EN TORNO A LOS PUNTOS PETITORIOS

El articulo en comento no incluye los puntos petitorios que en el derecho procesal
espaiiol constitufan la cuarta seccién de la demanda, pero dada su utilidad, la
tradicién procesal los ha conservado; En opinién de Carlos Arellano Garcia, “Los
puntos petitorios se caracterizan por constituir una reiteracidn sintética de las
pretensiones de la parte actora y por sefialar el framite procesal que ha de darse
al juicio instaurado, hasta llegar a una sentencia que el actor pretende que le sea
favorable."%®

Una vez analizados los requisitos que para la demanda establece nuestra ley
vigente, aunada a la informacién que a continuacién se presenta, elaboraremos el
diagrama de flujo que represente nuestro analisis de manera esquemsdtica.

*® ARELLANO GARCIA Carlos, Derscho Prooesal Civil, op. ¢it, p. 180.
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CAPITULO IV
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MODELACION DE LA DEMANDA

41 SISTEMATIZACION DEL PROCESQ ESPECIAL DE ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

“Si hay una ciencia que puede ser sistematizada, al igual que su parte préctica, es
la del Derecho. La manera en que se encuentran estructuradas las leyes permiten
y facilitan la sistematizacion, especiaimente la de los procedimientos. Si nos
circunscribimos al Derecho Positivo Mexicano, nos daremos cuenta que la
posibilidad de establecer Sistemas Expertos Legales es aiin mas grande.”

Ahora bien, cuando hablamos de sistematizar el proceso especial de
amendamiento  inmobiliario, nos referimos a la representacibn de los
procedimientos a través de la simbologia conocida como diagrama de flujo, por lo
que a la actividad que pretendemos desempeiiar se le puede denominar
diagramacion de los procedimientos juridicos, es decir, elaborar un diagrama de
fluio con base en la informacion obtenida en relacion con desarrollo de
determinado proceso, toda vez que dichos diagramas “representan la sucesion
temporal de acontecimientos.”™’

La sistematizacién que se pretende realizar permitird a su vez la automatizacidn
del proceso juridico, esto es, la reproduccién de los procesos de trabajo que
conforman los procedimientos jurfdicos, con el apoyo de fa computadora. En el
presente trabajo se expone el disefio def sistema, que como primer etapa, exige la
participacion del jurista ya que de ella depende el éxito del desarrollo del sistema
informatico. Durante su ejecucion a través de la diagramacion de las actividades
se determina e! procedimiento que se desea automatizar y el modelo de
procedimiento que debiera obtenerse con el desarrollo de la aplicacion informéatica.

** GALVAN GOMEZ. Alsjandro, informética Juridica Decisional, Autex, Revista Electonica de Formacion & informacion
pam &l Deracho [en tineal. México, 2003 (citado 2004-10-15} Cisponible en: <htipifaulex com.me.
ONTORIA. Antonio, et af, Mapas Conceptusles, Una Técnica para Aprender, B° ed., Narcea, Madvid, 1989, p_ 44
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411 SIMBOLOS PARA LA REPRESENTACIKON DE LOS PROCEDIMIENTOS
JURIDICOS

Toda vez que hemos decidido representar esquematicamente la demanda que da
inicio al proceso especial de arrendamiento inmobiliario a través de un diagrama
de flujo, es importante presentar la serie de simbolos con que llevaremos a cabo
dicha tarea, creemos que la simbologia**® que se presenta a continuacion permite
modelar'® los procedimientos juridicos de manera adecuada:

—P,
TERMINAL (INICIO) ENTRADA O SALIDA DE DATOS
EMISION DE UN DOCUMENTO CONECTOR DE FLUJO (RECIBE)
b 3
ACTIVIDAD DEL PROCESQ EMISION DE MULTIPLES DOCUMENTOS

% Oblenida tanto da kas autoformas que contiene la computadora en ka barra de herramientas: Dibujo, como de FALCON.
Enrique M._, ,Qué es ia Informética Juridica? Del Abaco al Derecho informdtico, Abeledo-Parrot, Buenos Alres, Argentina,
1592, p. 81ys.

* Ver en el Glosari *Modetar”.
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O_’ Q —» >
CONECTOR DE FLL.UJO (LIGA) SUBRUTINA (CONJUNTO DE ACTIVIDADES
DE UN PROCESO PREDEFINIDC)
ALMACENAMIENTQ INTERNO CONECTOR DE PAGINA (RECIBE)
De arriba
a de izqulerda
abajo —
a derecha
ACTIVIDAD DE UN PROCESO
ALTERNATIVO FLECHAS DE FLU.JO
sl
—>
NO
CONECTOR DE PAGINA (LIGA) MOMENTO DECISIONAL
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TERMINAL (FIN)

412 REGLAS PARA LA REPRESENTACION DE LOS PROCEDIMIENTOS
Jurlbicos

Ahora que conocamos la simbologia para representar los procedimientos juridicos,
citando textualmente a Osvaldo Caird Battistutti A continuacién presentamos un

conjunto de reglas que permitan la construccion de diagramas de flujo.”'>

1. Todo diagrama de fiujo debe tener un inicio y un fin.

Fin

2. Las lineas utilizadas para indicar la direccion del flujo del diagrama deben
ser rectas, verticales y horizontales.

¥ CAIR(G BATTISTUTTL. Osvaldo, op. cit, p. 8.
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No deben ser

/ inclinadas
Tampoco

‘l_. debemos
cruzarias

3. Todas las lineas utilizadas para indicar !a direccion de} flujo del diagrama
deben estar conectadas. La conexion puede ser un simbolo que exprese
lectura, proceso, decisién, impresidn, conexién o fin de diagrama.

Ahd bdd

4. El diagrama de fiujo debe ser construido de arriba hacia abajo (top-down) y
de izquierda a derecha. (right to left)

5. La notacién utilizada en el diagrama de flujo debe ser independiente del
lenguaje de prograrmacion. La solucion presentada en el diagrama puede
escribirse posteriormente y facilmente en diferentes lenguajes de
programacion.
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6. Es conveniente cuando realizamos una tarea compleja poner comentarios
que expresen o ayuden a entender lo que hicimos.

7. Si el diagrama de flujo requiriera mas de una hoja para su construccion,
debemos utilizar los coneciores adecuados y enumerar las paginas

convenientemente.

8. No puede llegar mas de una linea a un simbolo.

~_ b —

>
RN

No valido Valido

79



4.1.3 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA SISTEMATIZACION

Ventajas:

Constituye ademés de una instruccién para la computadora, un apoyo
visual para el lector.

Hace evidentes los errores administrativos y organizacionales.

Detecta actividades que no establecidas en la ley, debieran incorporarse a
ella.

Permite determinar la ausencia o presencia de la aplicacion de los
principios juridicos que la doctrina, la legislacién y la jurisprudencia nos
dice que son o que deben ser aplicados en & proceso que se estd
analizando.

Hace patente la necesidad de mejorar la calidad y operatividad del
sistema juridico.

Pemitiia la univocidad y el perfeccionamiento de las legislaciones,
unificando el proceso en todo el pais..

Desventajas :

+

¢

Instrucciones incompatibles.
Deficiencias debido a la complejdad del proceso juridico que

pretendemos describir, tales como soluciones fijas e indiscutibles debido a
que cpera dentro de un modelo kgico de posibilidades limitadas.
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+ Siempre dependera del contrel de un experto debido a la carencia de
elementos intuitivos y socio-culturales.

+ Constante revision del significade que se ha atribuido a los sfmbolos con
que se alimenta la computadora.

4.2 LA DEMANDA. PRIMER PASO EN LA SISTEMATIZACION DEL PROCESO
A continuacién, exponemos brevemente como modelar la demanda:

+ Utilizamos como algoritmo™* el articulo 255 del Codigo de Procedimientos
Civiles vigente en e! Distrito Federal.

+ Relacionamos la simbologia que se expone al principio del presente
capitulo {ver infra 4.2.1) con el algoritmo.

+ Al momento de elaborar el Diagrama se incorpora a este el andlisis de la
demanda basado en la legislacién, en [a doctrina y la jurisprudencia.

+ Al momento de Diagramar las prestaciones se incorpora el analisis
desarrollado en tomo al confrato de arrendamiento, que en toda
controversia de este tipo, consfituye el documento base de la accién.

+ FElaboramos los diagramas que representan las prevenciones, de manera
separada, a fin de ejemplificar el tratamiento que debe darse a la
legislacion, a la doctrina y a la jurisprudencia para incorporarias como
criterios al sistema.

™ Ver en el Glosario “Aigoritmo”.
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Consideramos importante advertir que denfro del diagrama que representa la
demanda sefalamos las posibles prevenciones empleando después de éstas el
simbolo de documento, ya que es asi como éstas se hacen del conocimiento del
actor. Hacemos el mismo sefialamiento cuando el paso siguiente es desechar la
demanda.

Asl también, representamos tnicamente las prevenciones que realizd el juez ante
el que se interpuso el escrito de demanda que elaboramos a fin de justificar la
presente tesis, insertando el simbolo de conector de pagina a la prevencion y el de
documento entre estos, eflo, con el propésito de ilustrar el frato que se da a fa
legislacion que rige el proceso para que comao criterio forme parte del sistemma que
pratendemos desarrollar en un futuro, cabe agregar, que el mismo tratamiento se
debe dar a la jurisprudencia y a los principios generales del derecho para que
formen parte def sistema referido.

4.2.1 MODELO DE LA DEMANDA

A continuacién, presentamos el mapa de conocimiento de !a demanda, derivado
del anadlisis conceptual desamollado, mismo que constituye la base del programa
que desarroliado puede formar parte de un Sistema Experto Legal.

Advertimos al lector, que la lectura del diagrama se lleva a cabo de armriba hacia
abajo y de izquierda a derecha.

Aclaramos que el presente diagrama comienza cuando el escrito de demanda
llega a la Oficiala de Partes del Juzgado asignado por la Oficialia de partes Comun
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal. Asimismo sefialamos que el
proyecto que se prasenta es el primer paso en la elaboracidn del sistema experto,
pues se pueden y deben incluir en el mismo, mas supuestos que se presentan en
el proceso que nos ocupa, a fin de obtener un verdadero Sistema Experto Legal.
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RECHE EL BUPLELRG BF LA OFCIALLL DEL IETGA0
ASIGRADG POR LA COMPVABORA BC (A 0 8EP.C
BELT.LIBEHAF LA RECISTRA £ HL LHRS BE
GONEING Y LA ETREGA AL SECRETAZX) BE
ACHERDES QNN SE BISPONE 4 BEVAR A ESCRTTO

Se emplea el simbolo de
documento para destacar que
existe una prevencidn o se ha
desachado el  esciito de
demanda, ya que es asl como se

SE PEEVIERE AL ACTUR FARA QUE
CSHILA SU ESCHITO BE DEMLAMIA

83

hace det conocimiento def actor.
sl
SEMNGE & "
» NE] B MoM
LE
NO
SE PREMENE AL ATOR
PARA RUE CORRIIA SU
BUNTS BE DEALANBA

El conector que recibe el nimero 1,
en fodos lo casos, se localiza en la
péagina 125 de la presente tesis.




He.m

4D

SE PREVIENE ML ATSR
PARA QU SRSAJE LA

H

]

H AT
: °
)
[ ]
NO

SE PREVIENE AL ACTOR
PARLA DUE SURSARE LA
olrsdn sl D
MELLIDO PATERNG

El conector que recibe el nimero 2,
en todos los casos, se localiza en la
péagina 83 de la presente tesis.




B M
s

SHRULA sl
AFELLIN sl . DERCMALA S
BATERNO [ ] 4T}
e
NO NO
SE PREYIEME &L A(TCH SEPREVIENE AL ACTOR PARA
PALL QUE SHISANE LA QUE SHISARE | A DALICION
BAHSION SHRA DO SHUALANSO LA DENOMBUACIN
APELLIDO WATERNO PELACALE

Si el actor no sefala la calle, subsanando asl su omisién,
el Juez acepta la demanda, pero hace valer la prevencion
y ordena hacer las nofificaciones a través del Boletin
Judicial, ain las personales.
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SE PRENEIE AL AT HEA SF MEWEE AL ACTOR MIA

0E SUIEAE (A SaSiOn, G SUUSARE LA SN,
il NI L B DR SN AR L PORLACEN B
PREERE QUE SE WA EL DAL

Si el actor no seflala el nimero de! inmueble, subsanando asi su
omision, el Juez acepta la demanda, pero hace valer ka prevencion y
ordena hacer las notificaciones a través del Boletin Judicial, ain las
personales, o mismo sucede en el supuesto de que el actor no
seflale poblacion a efecto de atender la prevencion que se le hizo.




Si ef actor no sefiala domicilio en el
Distritoc Federal, e Juez acepta ia
demanda, pero hace valer la
prevencidn y ordena hacer las
notificaciones a través del Boletin
Judicial, ain las personales.
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VIR B
Ye.w

S8 MEVIENE AL ACTOR SEMEIENE ML ATOR
PARA QUE LATIFIQRE PALA PRESENTE POBGR
S8 FS(RTR b PALA METOS ¥

O NS CORRADAS

Haon
GmrEL si
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Se puede apreciar la prevencién que con base en la legislacion, hizo el juez ante
quien se interpuso la demanda elaborada para justificar la presente tesis, tal como
lo indica el conector, en la pagina 130.

SEPREVIERE AL PO FESIOMSTA
PARA QUE REGISTRE SH (EMA A B

CAATA BE PASANTE, X EL LiBEO AR si ™
QDE PARK TAL EFECTY SE LLEVA BN 1] rie.n
L RIGARO, B (ASQ BE W [:o)

MACERLS, SE LE MUTOAITA SO0 SHLUAN
PALL HAPORERSE DE AMTOS.

¥

SEMREVIBNE AL ACTOR
PALA QUE SHSNE
omision

En caso de que el actor no seiale el
numero de cédula o carta de pasante de su

abogade, el Juez admite la demanda
indicando que se autoriza al abogado
unicamenta para imponerse de autos. Ahora
bien, en caso de no llevar a cabo el registro
de la cédula en el tiempo sefialado, la
consecuencia sera la misma, pero ademas
el actor deberdA fmar todas las
promociones para impuisar el proceso.
Cabe aclarar que el actor puede autorizar
abogado en términos del cuarto parrafo del
articuio 112 en cualquier etapa del proceso.




VIBE b
% ]

SE PREVIENE AL MTR
PALA QU6 SERALE EL
NANME 30

PRA AW SERALE
APELLIDD PATERNG DEL

9]

| P sz




SEPREVIERE AL ACTOEK
it OUE SERALE
APELLIDO MATENNO

SEMEVENE AL ATTER
PARA GUE SERALE (A
(ALLEDOWRE YIVE L.
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SE PEEVIENE AL ACTSE A
O IO TE L AMEM DL
MMBEME B SOMEYNE B




VIENE DE
Me.n2

BSTARLECE

Bt SE
moam

SE PEEVERNE AL ACTOR
FARA QOE ISEQTE LA
POBLACKIN Bt BOHDE
THEEL DEMANDAN

BLACTOR
SEMALA
PORACEN
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El conector
que recibe
el nimero 5
se localiza
en la pagina
9% de la
presente
tesis.
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SEEVIRE AL ACTOR
P24 O SHULE EL
APELLIDG MATERWO 6L

SE PREVIENE AL ACTOR PARA
0 SERALE LA CALLE BB
SONDE SE WA EL MAMENLE
BRMOUG B AR
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SEPIENDE AL ACTH
PARA GNE SEMER

INNEIG DEL BNMERE
DNOUS DAL AANE




PARA GO SEALE LA
POLLAOAA DOMCRAD
34 a0t

SIPHEE WHIR FTA
PRESTACON GUF SE
SUSTANCLE Bt ESTE PO
RN, £ MOS0
CONTURGA PEXS N0 BN
BSTE B22EL0




B0 CHACENE R SS
RAREN 0 SOUIITARO B
AT, AT, 91 0L (OG0
DE PO CEDHLIENTO S (WALES
TIGERTE 1 B MSTET0




WiENE B
rhe.v7

h 4 ELNEL AL NCTAR SENTENIA
pr—— S (MG POL IR
AcTos moba A A0 SOLRITA &
BONTD GE A(TOL, ARY. 31 DAL (A 460
poriio ¢ PMOCED MRS (PLES

VIGENTE B L SETATD

EL JET AL BHTAR
SENTENCLA (ONBEILL
0 CUTDENA At PAGD
PRR 0 LARERL G
TRASLABADY EREL
[C LT

o |
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ELJUET AL BACTAR

HNET M TR
SENTERCA MO CONTERA PEL
W RAREXL0 SOHIOTARO B
ACTOR, AR 01 B8 COBIGR
§€ P20 (EMMIBNTES (MILES
VIGERTE £ 1 BISTHD

i U

EL NET ANSTA
ELFGO AL
IOYERES LEGAL

ELJOEL AL DICTAR
SEHTENCA COMDELA AL
PAGG 02 DRSS
LEGAL Al CBARSO %O
SERAYAPACTADD BN
EL (ONTRATD

EF3



L JOET AL NCTAR SEMTERCHA
M0 (BADERA PR M0t
LABERLO SPUITADO B
ACTER, AT A1 CHONG0 BE
MO CEMIUENTO'S. (TWLES
GHNTE BN 5 MSTHTD

100

[

#pa



) 4

AL DICTAR SHAENGA B J9E2
N (HNEI LN
RABERLO SOLICITAM A
AUTOR, AT, 81 DAL (BONGO
BE PO (EBIHENTES (ARLES

AL DCCTAR SOFTENCIA EL AT
B0 (OHBE A MAED PSR

W0 BAMNLO SHLHITAM B
ACTOR, MT. 01 DR CADNGD
DEMED CERULIENTOS C1H1ES
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SN (N0 SE DERAR MLKS
DE DS NESES D¢ KA, B
IS S L
EANGE RETIE0 M
10 R SHANTTAMO
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O PDCEIINEIES S (FILES
LIS FREEA




EL NET DES8U SE
RERNERA AL DEMLANCADY
185 (BAFTORNRES BE
G0 & BE CCRSIGIAITH,
DELD CONFRARRD SELE
ERBATRALAR JOERES.

0 SE SEDEMA B,
EMRARED

PELWTORE, Al
(BANGS 10 S3OTEEL

SEPREVIENE AL ACTOA PARA
QUERANEE LO5 BECNOS O
FTA & BECHOS (ONTENESSS
B DO CRAENTOS ANELES.
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PG
[}

NO

SEPREVEENE AL ACTOR PAdA
R MAIRE DE FORILA YEWE,
DELO COMTRABS $E
BESECRARE LA bEMANGA
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faE

NO

SEPREYIRE &1 ACTOR PARA
QUENANCA BE FORMA (LARA,
DELD CamTRANS SE
DESEALE 15 6 ABY
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s

SE PREVTERE AL ACTOR PARA
A ILARSE (OGN METSON, 3
19 (GATRADO S DEELARA
LA A4

Aaet
AR (4
REO0dN

BIMEKE sf ]
(ongs .
SRR e
L L]

NO

TR
LA SO sl
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¥ 7

H ACFG

S PEEVENE AL AT
Ph QUE ACLARE SN
ESCRITH BE DEALAERA

105

MO
MEATA sl
ann




SE PREFIERE AL MTOR FARA

15 PROTARLE QWE
BI SEFTERA X6
SE (ORI M

M0 D€ GASTaS
¥ (ASTAS

QUE ACLARE S DEMANSA 0 SE

DESECRARA POR CONSHRERARSE

LT
SE PREVIEME AL ACTOR
PAZA QUE ACLARE S8
DEMANDA O SE
CESE(UALA POR
as(amn

B A sl
MLARA S
BaEnd s
LT ]

B AR
ACLARA SB
ESCRIIY BE
BEMANSA
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LA FENEBA MERBE
FUERZA, PORASE
S0L0 TESNGE M6 B
SONGOAE PALL
CASAR CONVICCION
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O ¥ oS
ARG T ELIBEZ
AbmiTa L1 SOLNOMA.,
EL DEMLARBARE POERE

POR (D MGHRERAL
ESCNRA Lk DEADA




LE |

BUCASD DE EABERLOS
NRRCAB ¥ JoeT
ADSIITA LA DELARDA,
£ SEMANDADS PTEME
WTEPOUER LECIRSO,
ok COMSIBERAR

OSCREA LA BELGDA

h 4

O
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B (S0 OF SARERLQS
ANNCLABO T B IET
ADRITA LA FEMANIR
B MELNRABD MRRE
BT ERPONER TECIRSH,
o8 (DISIDERAR

GSCHLA LA BELANBA

£
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EL NI CONGEDELA A
SUFRSE LA MOERA
PRESIMOONAL, A

(HABO N0 LAS BATA
OFEHEMN

FRRILA PAITE DE (A
ST AL
ATUACIONES QUE
ESVALOEAM FOLEL
2 A (B0

0 EUTL

1B CBHSTITHVEN PAITE
BE LA PREERL
STRMMENT AL DE
ACTRACONES ¥ ML
MTEA M0 OFEKL A
S8 FAvr
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POR SER MOWA PIVEBA
PETILEGIADA, POEDE O FRRCERSE
WASTA RITES DEGRPE SE LLEFE A
CABD LA AOMIRCLA, 6 W 1 EL
COWTRALIO LA OFRECE Y (QUPALE
PERSOMAUNMERYE . M BELA
ANHERCLA, TERE L ACTOR
FORNCUARE POSIO0MES ¥ ESTE
DEREEA COMTESTARLAS,

Lk PRFERA SERA DESECRARA
PUR M8 BFRECERSE G
TERMNIS DG 4B 2 0L
(8 BE PR (EDBLIENTR'S
CIVELES YHGIBHTE B BL
HSTRTO FERERAL

LA PERERA SELA DESHCLIDL
POR MO ESTAR OFRECHI B
VERIONES DEL AR, 91 0L
NGO BE MSCEIUNNOS
(MBS RGBT E
MSTRTN FENRAL
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ANOLYE MSHIGIES
B LA ANBIBICIA

S & PEILIEADA B0 SE
PESBITA & AKG{YEL
POSIIONES, ¥ $7ERA LA
CONFESISR FICTA, E5 DECTR
0 SE LE BECLMLA (OIFESO

LA PEDERA SERR DESHRAMA
TOR N0 OFRECESE B
FERALMGS OEL ANT. 291 DL
08168 OF PROCEBMIIENTOS
CIVILES VIGENTE BN B
ISTRITO FERERAL
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SE ESECHA LA PRVERA POY
W0 FSTAR BFRECTDA EN
ERMNGS DEL AXS. 91 BEL
(OMGS DE PEO CERULIATES
CIYIES WGENTE BN 6L

MSTEETO HEBERAL

v

SE BESECNA LA FREERA FOR
W BTAL OFRE(RA BN
TERMUHS BEL AKT. M1 B8
(60460 DE PYOCENMIENTOS
CIFLES HGENTE B¢ AL
BISTETO FENERAL
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El conector que recibe el nimero 11
se localiza en la pagina 114 de la
presente tesis.
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BN CASD DE B MECEARI,
€L NEL (eapvuvand
OEDEIANSS LA EIPEMCION
DELGS 39 (XMBAES A Lk
SEPOBBIL BE ACEISG &
LG MSPRESIO POR L AST.
5, RRACCHSM 1|

WENEAE sta sl
He [ _3
1%} TN
[ ]
NO
SIAGREGH WUMERIYS (980 NEEXDS I LA

SEMANRA T L85 RELACYN (0N L85 KECHOS,
£ST95 FORMAN PALTE I LOS ASDS T AN
CHANO RO SE SFAETCAN, SO8 YA GRADSS
PR EL JOEL (0N FAXYE BITEGRMITE DE LA
PRSEDA BISTEMANTAL BF ACTUATIONES, PFRO
SRMPRE ES RECOMENMILE GFTECER LA
PRSERA I ACHERSY AL ANT_ 291 BEL (OD4GO
D€ PEOCEMMIENTIS CTWLES WGEMTE B EL
DISTITO FERERAL PARA BBE105
POCUMENTO'S PVERAN SER TERFECOONABOS.
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ZEE

) A1 RARRAR 105 NECRES LNBNGO
TESTIG08, S8 DQUIGUD Y 1§ QBE
PRFIDEE MatAL, P MOLANENER
JRET CONSIBERE (ITAR A 105 TESTIGOS,
DE19 (SNTRARD B SBET MO
(QUSEPERALA TAL PIOERA, PERDIENDS
B ACTOR OPOETHIDLD M | SSRAE
COMACO0N B 1 et




Hd

LA PRNER MERDE
RIRIA, N0 MO
COMRCO0N. PR B
JVELES QWEN BECISE
(N BASE BN S

LA PROERA SERA PESECHAM
POE MO ESTAR OFRECRA BN
TERMORDS DEL AXT. 291 DR
CONIG0 D MO CEDHENTRS
{MILES VIGBITE Bt
PISTRING FERRLM.

14 PLAERA SEU DESECRABA
PO RO ESTAY QFRECA EN
TERMZNOS BEL AOT 29) DAL
(49960 DE RO ERSENTDS
CPFRLE VIGEWTE B B
WSTRT0 FBEAL
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LA MESERA SER DESECHABA
PR M0 £STAR OFREGIRA EN
TERMNGS DEL AT, 291 BB
(3960 BE OO (EBHEIBNTD S
(MILES VIGENTE Bi BL

CISTIOTO FERERAL

Lk MUSERY, SERA BESECHABA
PO N0 ESTAX DFRECIOA BN
TERMNDS DEL AZT_ 91 DR
(6900 BE PRO CEMMIDNTOS
CILES YIGEMTE B8 61
MSTHED FERERAL
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LA POOERA SERA DESECABA
PR MO ESTAR GREECOA B

ris.
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L PepA sERk DESECHARM
POR O ESTAR S FRECROA BN
TERMEMOS DEL ARY. 91 9L
(BKIGS BF HD (EMIENTDS
CNTLES YFGENTE BN B
HSTISTO FERERAL

LA PRERA SERJ DESECEADA
00 ESTAR OFRECOA B
TERMREDS DEL AT, 241 DAL
CORGA B PO (EDMMANTO S
CTVTLES ¥IGETE 8¢ 8

LA PEAEBA SERK BESECRARA
POR NG ESTAR DRECOA B
TERMOS BB AT, 71 06
(5860 PE PROCERHATENTOS
CIVILES YIGENTE Bi B
BSTRTO FBERAL

!

L
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LA MEERA S DESFOLADA,
PaL N0 ESTAR OFRECHA BN
TERMIDS BEL 13T 29! B
(IGH VE PO CEBNMHENTTY
VLS VIGEITE BN &

DETRITE FERELAL

LA PRSEBA SERR DESECRABA
TOL 96 ESIAR HRREUM H
Toumos 0t ANT. 291 8L
(OGO DE PTG LENANTYS
THALES MIGENTE B AL
BSTRT) FEARRL
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SEFBERALL LA PEREA
POANO ESTA AFREIMA B
TELMENDS DEL AFT. 791 DR
COMEA BE PR CEMMIBITES
VILES IBENTE ©4 B,

BISINTO FEDEIAL

SEBESECRARA 1A PAIRRA
POR N0 ESTAS QFEFIDA Y
TELISNGS BEL AT 991 DRL
(008 ¥ PO CEURLENTDS
(VILES VIGENTE £t B
DISTRNTO FREAL

SEBESEQLALL LA PEBERA
FOL N0 S5TAR ORRECHA B
TERMINGS DEL AXT. 291 9EL
(5458 JE FIOCEDULIBINGS
CIVHES MGATE AR
HISTHTO FEDEIAL
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SEDESECRARA L PROERA
POL NG ESTAR GIRECHA BN
TERMENOS DEL AET. 291 DAL
NGO DE PN CENIENTY S
CALES VIGENTE BI BL

IGTETO FERERAL

SERBICA AL ATOR LA
PREERA SELA AQMTIOA
BN EL wemBTD

HB(E sremEn

SEMBECIARLL LA PB4
PO N0 ESTAR OFREGRA BN
TERMINDS DEL AT 291 0.
6D BE PEOCERMGENTOS
(MEVENENE
HETHTO FERERAL
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WO EXTSIE SAMCIIN
NREBHCA POLNO
ESTARECEILOS

SE PREVIENE AL ACTOT PRIA IR
PRESBITE COMAS BE TRASLABS BE LA
PDELANRA, DEO LACERLR SE
XA SEELPRNN A 5B (0TTA

ES POCO PRGRALE Qi SE
PRESENTE B5TA SITUACION, YA GUE
EOFLOALL DE PAITE W8 SE
ARMITEN L LS BEMAENG GUE N
TN FEIARAS 0 GARIADAS,
FER0 B (ASO 9€ SICEWE:

SEPREVIBE M. ACTaR
PARA QU fiENg 0
[ 13
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PREETA al
LA5 Comas

]
TRASLABY

NO

Si el actor no presenta
las copias de trasiado, el
juez ordena se expidan a
su costa y et proceso se
defiene hasta que el actor
presente el recibo que
ampara el pago de las
copias, o bien, pasados
fres meses, se envia el
expediente al archivo.




SESIBU BNACA
ALTS PERLANINASS (I PEEBOA si ]
145 CO LS S » s ¢ 7%
e MCASE 7]
st L/‘ HLBP.
NG
SEPRENENE L1 MTOE PAR OBE SEPREVIENE AL ACTOR PARA QUE
PRESENTE C0MUAS BE TRASLABO PRESBTE (OPAS PALA FOTMAR B
MTUCARD DEL EXPEMEITE

U

Ver el diagrama de ia
prevencidh en la pagina
130 de [a presente tesis.

Si el actor no presenta las copias de traslado, €l juez ordena se expidan a
su costa y et proceso se defiene hasta que el actor presente el recibo que
ampara el pago de las copias, 0 bien, pasados tres meses, se envia el
expediente al archivo. Sucede lo mismo en caso de no agregar las copias
para formar el duplicado del expediente.
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1 INET ORDEA TR HLAR EYPEDIENTE Y RECISTRAR YERANEXO (Y
V5K D £ EL UNE0 B 60 HERND, SERALUNGO QUE & ;]
™ p| TEREMEDITAN AL ACTOR SEAANGANGS LAS o CAPHHLO Y ol P
] PEESTACHINES ESTABLEQISAS BN 3 ESCRITR DE ™

baLiaR SERALLENO LS PREYENCLONES 006

CONSOEE WCEAMAS COWONKE | DEIETRY. L

Para mejor comprension de lo expuesto en esta pagina, es conveniente consultar
el dltimo capitulo del presente trabajo, en donde abordamos que es la resolucion
judicial, los requisitos que de acuerdo a la legislacion vigente debe cubrir la
misma, los tres sentidos en que el juez puede emitirla al calificar el escrito de
demanda, as! como el contenido del auto admisortio, tomando como referencia el
emitido por el juez, ante quien se interpuso fa demanda elaborada a fin de justificar
la presente tesis, mismo que puede ser apreciado como anexo | en la pagina 170.
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EL SHRHAND M
bt ot ACUERDOS (0N BL :¥_ 73
6. - PREOTECTE I ] APYGEBA KL

CUMTA AL EL

B8 SHlAL
AL SECRETARY DE

BONFICAOONES

HSBEA
(GMIGE BN

SELACE ACYESDOL A
WA QU CONSISTE BN
BOLTA 0 0l BE

SALARIO 00 PENCISA
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Aclaramos que es conveniente que los conectores de fiujo que reciben se ubiguen
en la misma pagina de donde provienen, pero en el presente trabajo hemos
empleado algunos conectores de flujo en distintas paginas, estableciendo en el
cuadro de texto en donde se ubica el conector que lo recibe, a efecto de facilitar la
lectura y comprension del diagrama.

Es importante hacer del conocimiento del lector que el mapa realizado se
desarrolid apegandose a lo dispuesto por el Codigo de Procedimientos Civiles
vigente en el Distritc Federal, pero conocemos la realidad de la practica
profesional y sabemos que ésta en ocasiones no se apega al diagrama que se
presenta, por ejemplo: En ocasiones las demandas son oscuras y son admitidas.

Es por ello que sistematizar los procesos hace posible evidenciar las practicas no
juridicas que actualmente se llevan a cabo en el poder judicial y mismas que
deben evitarse, o bien, de acuerdo a su conveniencia incorporarse al Cédigo que
hoy dia rige nuestros procesos.

Expuesto el andlisis de la demanda y el diagrama que la representa,

consideramos conveniente exponer brevemente en el siguiente capitulo cual es la
secuela procesal de la misma, a fin de concluir el presente estudio.
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CAPITULO YV
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RESOLUCION DEL JUEZ ANTE LA DEMANDA

5.1 DEFINICION DE RESOLUCION JUDICIAL

James Goldschmidt afirma que toda la actividad del juez, como aplicacién del
derecho es resolucién, o por io menos la supone.*®

Por ofra parte Guillermo Cabanellas expresa: "Resolucion Judicial es toda decision
0 providencia que adopta un juez ¢ tribunal en el curso de una causa contenciosa
0 de un expediente de jurisdiccion voluntaria, sea a instancia de parte o de
oﬁdo_nss

En cuanto a las resoiuciones judiciales ef Codigo de Procedimientos Civiles
vigente en el Distrito Federal, establece en el articulo 81 que estas deben ser
claras, precisas y congruentes con las promociones de las paries, resolviendo
sobre todo lo que éstas hayan pedido. Asimismo e! ordenamiento de referencia
establece en el articulo 82 que basta con que el Juez apoye sus puntos resolutivos
en preceptos legales o principios juridicos, de acuerdo con el articulo 14
constitucional.

Es importante puntualizar que aiin cuando el ordenamiento citado no hace
referencia expresa a que el juez debe apoyar sus resoluciones en la
jurisprudencia, esta es considerada por el juzgador, generalmente insertando el
contenido de la misma en la resolucién, al momento de fundamentar la misma.

La resolucion judicial debera dictarse y mandarse notificar por publicacién en el
Boletin Judicial, dentro del plazo de tres dias siguientes a las veinticuatro horas en

" GOLDSCHMIDT. James, Principios Gensrales dal Proceso, (Clisicos de taoria genaral del proceso) Vol 1, Edioglal
Juridica Universkarta, México, 2001, p. 63.

% CABANELLAS. Guilermo. Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, Tomo VIl R-5, 21 ed,, Hellasta S. R. L,
Argentina, 1989 p. 188,
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que el secretario de acuerdos forzosamente de cuenta, de acuerdo al articulo 89
del Codigo de referencia.

5.1.1 RESOLUCION DEL JUEZ ANTE LA DEMANDA

Una vez que ha sido presentada la dermanda ante el juzgado, la resolucion del
juez puede ser en tres sentidos: aceptacion, prevencidn o desechamiento, mismos
que a continuacion se exponen,

5.1.1.1 ACEPTACION

Es el caso en que el juez considera que la demanda satisface ks requisitos
establecidos en e C. P. C. D. F, es decir, cumple con los requerimientos
determinados tanto en el articulo 255 en o que respecta a fa demanda en general,
como con los seflalados en el articulo 958 por lo que raspecta a la demanda en
materia de arrendamiento inmobiliario en especifico.

Es comin que la demanda sea admitida y al mismo tempo se haga alguna
prevencion que en caso de no ser atendida en tiempo, no ocasione se deseche la
misma, efemplo de esto, es el caso de la prevencion que se hace a los abogados
designados por el actor en términos del cuarto parrafo del articulo 112 del Cédigo
en cita para que se presenten a inscribir su cédula en el Libro que para tal efecto
se lleva en el juzgado y la prevencidn que hace el juez en caso de que e! actor
omita adjuntar una copia deil escrito de demanda y documentos anexos para
formar en el juzgado e! duplicado del expediente.

Como anunciamos en el capitulo anterior se representan a continuacién a través

de un diagrama de flujo, las prevenciones que realizé el juez ante el cual se
interpuso el escrito de demanda realizado para efectos del presente estudio.
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El presente esquema representa la prevencién a los abogados, a efecto de que
registren su cédula en el Libro que para tal efecto se lleva en el juzgado.
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El presente esquema representa la prevencibn para que el actor exhiba
documentos a fin de formar et duplicado del expediente.
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5.1.1.2 PREVENCION

En caso de que el juez considere que la demanda es oscura o irregular, o que no
cumple con los requisitos que para la misma establece el C. P. C. D. F., dictara un
auto en que seflalaré los defectos de la misma, previniendo al actor para que la
aclare, corrija 0 complete, apercibimiento'* que el actor debera atender dentro del
plazo de cinco dias, de acuerdo a lo establecido el articulo 257 del ordenamiento
referido; realizada la aclaracion, correccién o habiendo completado la demanda, el
juez debe admitirla.

Ahora bien, en caso de no atender dicha prevencion, tenemos como consecuencia
et desechamiento al cual haremos referencia en el siguiente punto..

5.1.1.3 DESECHAMIENTO

El juez desechara la demanda cuando considere que no relne los requisitos
legales y que los defectos son insubsanables o bien con fundamento en el articulo
citado en el punto que precede, °... cuando habiendo prevenido al actor para que
aclare, corrija o complete su demanda, éste no io haga dentro del plazo sefialado
para tal fin.” ***

Carlos Arellano Garcia expone enfre otras, la hipotesis de desachamienio de |a
demanda por falta de documento esencial de la siguiente forma: “Si se demanda la
desocupacion de un inmueble por falta de pago de rentas, cuya cuantia exige
contrato escrito, debe acompadiarse el contrato de arrendamiento correspondiente;
si se manifiesta que éste no existe, la demanda debera desecharse...”'*®

% Ver en &f Glosario "Apercibimiento”.
™ OVALLE FAVELA. José, op. cit, p. 61.
® ARELLANO GARCIA Carlos, Derecho Procesal Civil, 6* ed., Pomia, México, 1998, p. 180.
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5.1.2 EL AUTO ADMISORIO

Si la resolucién que emite el juez al calificar nuestro escrito de demanda es en el
sentido de acepiacion, como en el caso de nuestra practica, estamos hablando
propiamente del auto admisorio, el cual como abogados litigantes tenemos la
obligacién de revisar, a fin de constatar que se haya emitido en términos del
articulo 81 del C. P. C. D. F., ya que en caso de que el juez haya sido omiso al
resolver alguno de los puntos de la demanda, tenemos el plazo seilalado en el
articulo 84 del Codigo en comento, para solicitarle supia la omision.

5.1.3 CONTENIDO DEL AUTO ADMISORIO

Generalmente el contenido del auto admisoro de demanda'™ en materia de
arrendamiento inmobiliario es el siguiente:

+ Ordena formar expediente a la demanda interpuesta.
+ Ordena registrar el expediente en el libro de gobierno

+ Ordena que los documentos base de la accion se guarden en el seguro
del juzgado.

+ Determinacion en el sentido de que se tiene por presentado al actor con la
demanda a la que acompafia con copias y documentos; en la via y forma
propuestas.

+ Reconoce la personalidad de la perséna que comparece a juicio.

7 \Ver Anexo I.
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+ Ordena correr fraslado y se le emplace a la parte demandada para que la
conteste dentro de cinco dias, salvo que el domicilic del demandado se
encuentre fuera del lugar del juicio, situacion en la cual debera fijar un
término en el que se aumente al sefialado por la Ley, un dia mas por cada
doscientos kilometros de distancia o fraccién que exceda de la mitad, lo
anterior, con fundamento en el articulo 134 del C. P. C. D. F.

+ Ordenard que la parte demandada, acredite con los recibos de renta
correspondientes o escritos de consignacion debidamente sellados, que
se encuentra al corriente en el pago de las rentas pactadas.

+ Ordena se embarguen bienes propiedad del o los demandados,
suficientes para cubrir las rentas adeudadas, en caso de no acreditar el
pago de la obligacion pactada, lo anterior con fundamento en el articulo
962 del Codigo en cita.

Lo

+ Seiala fecha para que tenga verificativo la audiencia de ley.

+ Con base en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica
del Distrito Federal'®®, conceders a fas paries tiempo para que expresen
su consentimiento escrito para publicar sus datos personales. Toda vez
que ninguna autoridad podra proporcionara o hacerla publica, salvo que
medie consentimiento expreso del tifuiar.

+ Indica a los profesionistas autorizados por el actor, registren su Cédula
Profesionai en el libro que para tal efecto se lleva en el juzgado.

+ Decreta se elabore cédula o exhorto para realizar el emplazamiento a la
parte demandada.

** | ey de Transparencia y Acoeso a ka Informacidn Publica del Distrito Federal [En Lnea]. México, 2004 [citado 2004-11-
23). Disponible an: <hitp /fwww juridicas. uaam.mx.
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5.2 IMPORTANCIA DE LA RESOLUCION JUDICIAL EN LA DIAGRAMACION

Es aqul donde toma mayor sentido la labor del jurista, toda vez que la informacion
obtenida en la presente investigacion, principaimente la representacion de las
prevenciones, integrada a un shell, esperamos reproduzca el proceso mental que
da origen a la resolucion judicial, esto es una vez diagramada la demanda se
espera como resuttado el auto admisorio.

5.2.1 INCONGRUENCIAS ENTRE LA LEGISLACION Y LA JURISPRUDENCIA

A fravés del estudio realizado nos hemos percatado de las incongruencias
existenties en materia de arrendamiento de inmuebles, esto es, hemos apreciado
incoherencias entre las disposiciones contenidas en la legislacién vigente en
relacién con los criterios de jurisprudencia, asi como incongruencias entre las
disposiciones contenidas en el Codigo Civil, en ¢l caso de la jurisprudencia esta
sifuacidon se soiuciona y acfualiza con la emisibn de jurisprudencias por
contradiccion de tesis.

Lo anterior no solo como consecuencia del fendmeno del péndulo a que hace
referencia Ram6n Sanchez Medal, el cual se debe en primer término, a que la
legislacion en materia de arrendamiento protegia al arrendatario, con las reformas
favorecid posterioomente al amendador y actualmente procura un equilibrio
protegiendo a ambas partes, sino como resultado de la poca seriedad con que se
legisia en ta materia.

A continuacién presentamos un ejemplo que abarca todos los supuestos a que

hemos hecho referencia; Asi pues, partimos del texto de los articulos 2448 y 2448-
C, mismos que a continuacion se transcriben;
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¢ ARTICULO 2448. Las disposiciones contenidas en este Capitulo son de
orden publico e interés social, por tanto son imenunciables y en
consecuencia cualquier estipulacidn en contrario se tendra por no-puesta.

¢ ARTICULO 2448-C. La duracion minima de todo contrato de
amrendamiento de inmuebles destinadas a la habitacién sera de un afio
forzoso para arrendador y amendatario, que sera prorrogable a voluntad
del arrendatario, hasta por un aflo més, siempre y cuando se encuentre al
cofviente en el pago de las rentas, salvo convenio en contrario.

Comenzaremos por enfatizar que ambos articulos pertenecen al capitulo IV del
Titulo Sexto del C. C. D. F., la incongruencia la encontramos cuando en el articulo
que da inicio a este capitulo establece que cualquier estipulacion en contraric se
tendrd por no puesta, y posteriormente el artfculo 2448-C en su uftimo pdrrafo
dispone: Salvo pacto en contrario.

Respecto a los articulos citados en el caso de Ia jurisprudencia emitida por la
Suprema Corte de justicia de la Nacién, sucede exactamenie igual, como veremos
a continuacion;

"‘ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS PARA USO
HABITACIONAL. EL ARRENDATARIO PUEDE ELEGIR CUALQUIER
VIA, ORAL O ESCRITA, PARA EXPRESAR SU VOLUNTAD DE
PRORROGA, CON TAL DE QUE PUEDA SER CLARAMENTE
COMPRENDIDO POR EL ARRENDADCR (ARTICULO 2448-C DEL
CODIGO CNVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL)

El articulo 2448-C del Cédigo Civil para el Distrito Federal, establece
que la duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas
destinadas a la habitacién, es de un afio forzoso para arrendador y
arrendatario, y que sera prorrogable, a voluntad del arrendatario, hasta
por dos afios mas, siempre y cuando se encuentre al comiente en el
pago de las rentas. El contenido de dicho precepto pone de manifiesto
que el lagislador, en lo referente a confratos de arrendamiento de fincas
destinadas a la habitacién, derogando el principio de autonomia de la
voluntad, que rige en los contratos, establece que, aun sin el
consentimiento del arrendador, éste permanezca sujeto a una
obligacién, consistente en que dicho- contrato de arrendamiento pueda
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ser prorrogable hasta por dos afios mas, 10 que se traduce en una
prerogativa para el arrendatario, mediante: a) la sola manifestacién de
voluntad del inquilino, y b) siempre y cuando se encuentre al commente
en el pago de las rentas. Siendo elemento fundamental para oblener la
prémoga legal la voluntad del amendatario y no previniendo la ley forma
para externara, es logico sostener que dicho numeral no #Emita,
expresamente y de manera cierta esa manifestacion. Por tanto, el acio
de optar por la prérroga de! arrendamiento, unilateralmente realizado, no
necesita para su eficacia, forzosamente, de la intervencion de los
6rganos jurisdiccionales pues del contenido del precepto de referancia,
mas bien se aprecia que la expresién de la voluntad de! arrendatario,
pata ese efecto, es libre, es decir, puede elegir cualquier procedimiento,
judicial o extrajudicial para expresar su voluntad y ésta tendra eficacia
juridica cuando se exteriorice, verbigracia: a fravés de diligencias de
jurisdiccién voluntaria o de la Procuraduria Federal del Consumidor. Asi
las cosas, resulta inconcuso que carece de sustento juridico que al
amendatario se e exija, para hacer valer su derecho de prémoga, no la
sola manifestacién expresa de su voluntad; sino que ta! declaracitn la
haga por medio de solicitud judicial, y ante un juez det armendamiento
inmobiliario y Gnicamente de esa manera surta efectos; pues si bien es
cierto que ésa es una de las tantas formas de externar la voluntad, no
es &l Unico modo para hacerlo; y si, en su caso, el arrendador no
estuviere de acuerdo con la prorroga por estimar que el arrendatario no
estd al comriente en el pago de sus rentas o porque no ejercith el
derecho oportunamente, no existe inconveniente alguno en que pueda
acudir a la via contenciosa, en ejercicio del derecho de accion
commespondiente, pero soioc en este supuesto, pues no debe olvidarse
que a los juicios se acude s6lo en caso de necesidad. Por tanto, se fiene
que concluir que es contrario a derecho el que se constifia al
arrendatario a expresar su voluntad por medio de una solicitud judicial,
para obtener el nacimiento de su derecho antes de saber si ese derecho
no se le reconocera de manera voluntaria; scbrecargando de paso,
innecesariamente, el volumen del trabajo de los tribunales.”'*?

“ARRENDAMIENTO. VENCIDO EL PLAZO LEGAL DE UN ANO, ES
INNECESARIO DAR EL AVISO PREVIO, S| LA ACCION SE EJERCITA
DENTRO DE LOS DIEZ DIAS SIGUIENTES.

La correcta interpretacion de! contenido y alcance de los articulos 2448
Yy 2448 C del Cddigo Civil, debe ser en el sentido de que las
disposiciones sobre el amrendamiento de fincas destinadas a la
habitacion son de orden publico, interés social e irmenundiables, y que ia
duracion minima de todo contrato de arrendamiento de fincas de esa
naturaleza serd de un afo forzoso para los contratantes; de suerte que

' Direccitn General de ka Coordinacién de Compllacién y Sistematizacion de Tesis de la Suprema Corte de Justicia de Ia
Nacién. Poder Judicial de k2 Fedemcidn. [CD-ROM). Méxdco: #US 2004, junio 1917 — junio 2004. Jurisprudencia, Octava
Epoca, Tercera Sala, Apéndice de 1985, Tomo IV, Tesis 68, p. 46.
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si en un caso se establece indebidamente como término de
arrendamiento uno menor, esa astipulacidn no se puede tener como
puesta, al ir en contra de las nomas que se han invocado, porque la
duracion minima del contrato de arrendamiento tiene que ser de doce
meses, o que conduce a afirmar que la vigencia de ese contrato debe
ser hasta el vencimiento de un afio, y si se presenta la demanda de
terminacion de amrendamiento dentro del término de diez dias
postericres a la fecha en que vencié el término legal minimo de duracién
de ese contrato, ya no es necesario que comunique el arrendador a la
inquilina su deseo de dar por terminado et mismo.”'®°

Como puede apreciarse, en el texto de la primera jurisprudencia que se cita, la
misma establece que el contrato después de transcurrido el afio forzoso, sera
profrogable por dos afios mas a voluntad del arrendatario, cuando 1a ley establece
que serd prorrogable solo por un afo méas, he aqui el supuesto de la
incongruencia de la jurisprudencia con la ley, Asi también en el caso de la
segunda jurisprudencia, ésta establece que no serd necesario comunique el
arrendador al amendatario su deseo de dar por terminado el mismo, en el caso de
haber interpuesto la demanda dentro de los diez dias posteriores al vencimiento
de! contrato, de aqul que reconozca que el amendador puede oponerse
transcurrido el afio de vigencia del contrato, lo cual no importa si el arrendatario
desea hacer valido su derecho de prorrogar el mismo de acuerdo a la primera
jurisprudencia citada.

Consideramos importante resaftar que solo hemos presertade un ejemplo de las
incongruencias legales que existen en materia de arrendamiento inmobiliario™®’, a
fin de hacer evidente la necesidad de reformas coherentes que permmitan la
elaboracién de Sistemas Expertos Legales, toda vez que ia legislacién constituye
el algoritmo para la construccion de los mismos.

* Direccion General de ka Coordinacitn de Compilaciin y Sistematizacisn de Tesis de la Suprema Corte de Justicia de (a

Nacion. Poder Judicial de [a Federacién. {CD-ROM]. México: WIS 2004, junio 1817 — junio 2004. Jurisprudencia, Octava

Epoca, Tribunates Coleglados de Clculto, Semanario Judicial de la Federacién, Tomo IX, enero de 1992, Tesis .30.C 024,
.97 :

& Para conocer otro enfoque en relacidn con la critica a las disposiclones en materia de amendamiento inmobikiario, ver

ZAMORA VALENCIA Miguel Angel, Conirato de Amendamiento de Fincas Urbanas Destinadas a la Habkacién, Pormia,

México, 2003
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Es aqui donde se hace evidente la necesidad de contar con dochrinarios
especialistas en la matera, tanto en derecho sustantivo como adjetivo, para
conformar un equipo de frabajo que se dedique a la creacion de Sistemas
Experios Legales, toda vez que ellos con mayor experiencia y conocimiento
contribuirfan a agilizar la creacién de los mismos.

5.2.2 PRINCIPIOS GENERALES DEL DERECHO

Se puede definir a los principios generales del derecho como “aquellas normas
fundamentales o esenciales que inspiran y orientan al conjunte del ordenamiento
juridico, las cuales se encuentran expiicita o implicitamente dentro de éste, y tiene
la funcién primordial de integrar el propio ordenamiento juridico supliendo ias
omisiones de la ley."'®?

Consideramos conveniente mencionar que para José Luis Soberanes Fernandez
los principios generales del derecho son el contenido o fondo de las reglas del
derecho, reglas que resultan ef camino mas facil para llegar a elios, reglas que son
susceptibles de ser fomadas por los Sistemas Expertos Legales en cuanto a que
los principios generales del derecho “ayudan en la interpretacion toda vez que el
jurista se encuentra frente a una ambigiiedad, laguna o vaguedad.”'®®

Es conveniente resaltar que para integrar los principios generales del derecho al,
Sistema Experto Legal, deben ser diagramados.

A continuacién presentamos ejemplos de principios generales del derecho que
podrla considerar el juez al momento de emitir el auto admisorio. :

En cuanto a la competencia:

" OVALLE FAVELA. Josk, Garantlas Constifiscionales del Proceso, Mc Graw Hill, México, 1985, p. 81.
" BARRAGAN. Julia, op. cit, p. 120.

138



+ “Los actos del juez que no pertenecen a su competencia no tienen
valor.”1%4

Respecto a la rescision del contrato por incumplimiento, en el pago de rentas.

+ “Por deudor se entiende aquel a quien puede exigirse dinero contra su
voluntad *'%

+ “El pago comprende todos los modos de libertarse de obligaciones”'®®
En cuanto al pago de intereses, es de considerarse el siguiente:

+ "El que promete hacer algo, esta obligado a hacerlo; si no b hace o no
puede hacerlo, esta obligado a pagar el interés.” ™’

Asl también cuando se reclama el pago al fiador como obligado solidario, es de
considerar el siguiente:

+ “Lo que jurd el deudor aprovecha también al fiador."'6®

En cuanto se demanda el pago de daifos y perjuicios, a favor del arrendatario se
presentan los siguientes:

+ “No hace perjuicio a otro quien usa de su derecho.”*®®

+ “No se reputa que obra dolosamente el que usa de su derecho,”°

** SOBERANES FERNANDEZ. José Luts, Los Principios Generales def Derecho an México. Un Ensayo Histrico, M. A
Pomia, México, 2003, p. 35.

™ Inidem, p. 33.

™ [bigem, p. 79.

" Ibidem, p. 89.

*® MANS PUIGARNALL Jalme M., Los Principios Generales del Derecho. Repertorio de Reglas, Méximas y Aforismos
Juridicos, Bosch, Barcelona, 1979, p. 23

* SOBERANES FERNANDEZ. José Luis, op. cit,, p. 53.

'® |igam, p. 59.
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¢ “El hecho perjudica al que lo hizo, no a su contrario.”""!
En relacién con mandato judicial son de considerarse los siguientes:
+ “Cualquiera puede hacer por otro lo que puede hacer por si mismo.”"">

+ “Lo que uno hace por medio de otro, es lo mismo que si lo hiciera por

3
sV

En cuanto al contrato como prueba, es de considerar el siguiente:

¢ “Los contratos se reconocen por admitr una ley a fravés de un
acuerdo.”"™

Encuanto a las pruebas es de considerar ef siguiente:

+ “No probando sl actor, debe ser absuelio el reo, aunque nada haya
proporcionado.”"8

AUn cuando dichos principios pueden ser invocados al fundamentar el acuerdo, no
es comun encontrarios en la practica.
5.2.3 CRITERIO DEL JUEZ

El criterio del juzgador es de gran importancia en la sistematizacion de los
procesos juridicos, al respecto expresa Mario G. Losano, al experto “... se le Hama
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anicamente cuando la situaclén es ya comprometida, con el fin de que ponga
orden en el mas breve plazo posible.”'®

Pero (a intervencion del juez no solo es importante en este momento, toda vez que
la base de conocimientos debe someterse a un proceso de refinamiento, en el cual
el jurista al resolver casos analizando la estructura logica del razonamiento que 1o
condujo a tal solucién, en un nimero mayor de casos de superior complejidad,
logra mejorar el rendimiento del sistema experto.

Durante el proceso de investigacion nos encontramos ante la realidad de que cada
juzgador aplica la ley de diversa forma, esto es, aigunos jueces dictan su
sentencia apegandose estrictamente a la legislacién y la jurisprudencia, y otros
dictan su sentencia basdndose también en la equidad'’’, dando prioridad a esta
Glima. Y como es bien sabido por los juristas, una sentencia apegada a derecho
no implica que sea una sentencia justa. Motivo por el cual la sistematizacion del
proceso en un programa viene a ser una herramienta que si bien tiene la intencion
de apoyar al juez en su tarea no pretende substituirlo.

5.2.4 LA COSTUMBRE EN LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA

Si bien la legislacion, fa jurisprudencia y los principios generales del derecho, son
determinantes en la imparticién de justicia, en determinados casos también lo es la
costumbre que rige el lugar en donde se imparte.

£s conveniente destacar que la costumbre no es susceptible de ser incorporada al
Sistema Experio Legal como tal, por lo que es necesario incorporarda a la
legisiacion, a la doctrina o a la Jurisprudencia.

™ | OSANO, Mario G., Cursc de informética Juridica, Tecnos, Espafia, 1984, p. 160.
™ Ver en el Glossrio “Equidad”.
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Es por ello que en este punto nos referiremos a la costumbre que impera en cada
juzgado cuando el abogado litigante solicita apoyo a éste, a fin de llevar a cabo los
tramites que necesariamente debe realizar hasta la conclusién del proceso.
Costumbre que en algunos casos seria conveniente incorporar a la legislacion, a
fin de integraria al Sistema Experto Legal.

A fin de hacer comprensible lo anterior, exponemos la costumbre que observamos
con motivo de esta investigacion.

En cuanto al juzgado de arrendamiento inmobiliario perteneciente al Distrito
Federal, nos encontramos en primer término que ante un error mecanografico en
la caratula del expediente, no se publico en el boletin correctamente el nombre del
actor, debido a que ain no se emplazaba a los demandados, un empleado del
juzgado hizo la correccion en la caratula y en la base de datos del boletin,
indicando al actor que de haberse realizado el emplazamiento, hubiera sido
necesario que promoviera de nuevo, a fin de que se corrigiera este hecho en la
caratula.

Desde nuestro punto de vista, la actitud tomada por el empleado nos parece
adecuada en cuanto a que evité que debido a un error de captura en el juzgado,
se tuviera que promover y retardar asi la elaboracion de los exhortos.

Asi también, se omitié acordar uno de los puntos de la demanda, lo normai
hubiera sido promover solicitando se determinara el punto sobre el que fue omiso,
pero considerando que el Juez puede subsanar sus omisiones de oficio, el actor
hizo saber al Secretario de Acuerdos la omisién, inmediatamente pasé con el Juez
y como el acuerdo se habia publicado ese dia, conservo el expediente e indico al
actor que regresara mas tarde a conocer el acuerdo, porque lo iba a modificar,
actitud que al igual que la referida anteriormente ayuda a que se cumpla el
principio de economia procesal.
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1. Es necesario sistematizar los procesos juridicos para hacer saber a nuestros
legisladores las consecuencias practicas de las disposiciones contenidas tanto en
el Cadigo Civil como en el Cédigo de Procedimientos Civiles, a efecto de que
lleven a cabo las reformas necesarias para que nuestro ordenamiento juridico este
a la vanguardia.

2. Opinamos que para aplicar las técnicas de la Informética Jurfdica a la demanda
que da inicio al proceso que nos ocupa, es necesario conocer el marco tedrico del
arrendarniento inmobiliario.

3. Hemos comprobado que para llevar a ¢abo la sistematizacion de la demanda
que da origen al proceso especial de arrendamiento inmobiliario, es necesario
tener una visién detallada del mismo.

4. Para sistematizar la demanda, es necesario analizar los requisitos que
establece el articulo 255 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el
Distrito Federal y los correlativos aplicables a que dicho articulo refiere y
formalizaria.

5. Al Sistematizar la demanda hemos detectado en nuestro cuemo juridico
inconsistencias legales en materia de arrendamiento inmobiliario, cuya
interpretacion puede crear diversos criterios entre los jueces de amendamiento
inmobiliario.

6. Encontramos en la sistematizacién de los procesos juridicos el fundamento
para justificar el estudio de todos los ordenamientos en materia de arrendamiento
inmobiliario de todos los Estados que forman parte de la Republica Mexicana, a
efecto de elaborar un solo Cddigo Civil y de Procedimientos Civiles para todo el
pais, lograndc asi homologar este proceso en México.
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7. Consideramos conveniente que se denomine auto cabeza de proceso a la
resolucién que califica el escrito de demanda en los procesos en materia civil
independientemente del sentido en que la emita el juez, lo anterior, toda vez que
asi se le denomina a la primer resolucién que emite un juez en el proceso penal.

8. Hemos constatado que la simbologia y las reglas de diagramacion propuestas
por la teorfa de la computacién, son harramientas (tiles que nos permiten
representar los procesos juridicos a través del Diagrama de Flujo.

8. El Diagrama de Flujo desempena |a doble funcion de sisteratizar el proceso y

proporcionhar un apoyo de analisis visual a los expertos del drea legal e
informética.

10.Creemos que perfeccionado el presente trabajo, puede ser ufilizado como
material de apoyo para el estudio y practica, del derecho procesal en materia de
arrendamiento inmobiliario.

11.Consideramos que debido a las caracteristicas del derecho positivo mexicano,
la Informatica Juridica puede innovar el derecho procesal, ya que nos ofrece una
nueva forma de lievar a cabo su estudio, tanto en el aspecto tedrico, considerando
el diagrama de flujo como instrumento para su analisis; como en el practico, toda
vez que implementando Sistemas Experfos Legales en la clase de préctica
forense, el maestro podria evaluar constantemente su método de ensefianza, y el
alumno podria conocer ef nive! real de conocimientos que posee.

12. Hemos constatado fa existencia de practicas en los fribunales, que debieran

incorporarse a nuestro Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito
Federal.
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13.Creemos que la Informatica Juridica puede ser un instrumento eficaz contra la
corrupcidon en la Administracion de Justicia, toda vez que el Consejo de ia
Judicatura del Distrito Federal puede aprovecharia como instrumento de control.

14. Seria conveniente que a través del Seminario de Derecho Procesal, [a
Facultad de Derecho de la Universidad Nacional Auténoma de México instaurara
un programa que permitiera prestar el servicio social a los estudiantes de la
Licenciatura en Derecho que hayan cubiertc el 100% de créditos y que cuenten
con experiencia en el litigio, asesorados por jueces, doctrinarios, ingenieros del
conocimiento y programadores, a efecto de sistematizar les procesos juridicos y
crear asf los Sistemas Expertos Legales que contribuirian a resolver parte de la
problematica real que enfrenta el Poder Judicial.
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GLOSARIO

Absolucion de posiciones.- Es el aclo procesal en el que uno de los litigantes
contesta las posiciones que le formula la parte contraria. (PALLARES. Eduardo,
op.cit,, p. 23ys)

Accién.- (Del latin actio, movimiento, actividad, acusacion.) Si bien dicho vocablo
posee varias acepciones juridicas, la mas importante y que le otorga un sentido
propic es la que se refiere a su caracter procesal. Dicha accién procesal puede
concebirse como el poder juridico de provocar la actividad de juzgamiento de un
organo que decida los litigios de intereses juridicos. (Summae Desarrolio y
Comercializacion {CD-ROM]. México: THESAURUS JURIDICO MILENIUM.
Compendio de Téminos Juridicos Relacionados.)

Acuse.- Para efectos del presente estudio entiéndase como acuse de la demanda
la copia simple del escrito citado, que la Oficialia de Partes Comiin devuelve al
actor con la anotacién de la fecha y hora de presentacion, sellada por el empleado
que lo recibié en el tribunal, es decir, constituye el aviso de recibo que hace el
Tribunal.

Algoritmo.- Conjunto de pasos procedimientos o acciones que nos permiten
alcanzar un resuftado o resolver un problema. (CAIRO Battistutti. Osvaldo, op. cit.,
p.3.)

Anexos.- En una acepcion muy general, todo lo que se halla unido o vinculado a
una cosa principal. Para efectos del presente estudio son los agregados que
siven de base para comprobar o para complementar algunos de los
planteamientos fundamentales hechos en fa demanda.

Apelacién.- La apelacion es un recurso ordinario y vertical a través del cual una de
las partes o ambas solicitan al tribunal de segunde grado(tribunal ad quem) un

148



nuevo examen scbre una resolucién dictada por un juez de primera instancia (juez
a quo) con el objeto de que aquel la modifique o revoque. (Instituto de
Investigaciones Juridicas de la UNAM, Diccionario Jurfdico Mexicano, Tomo A-CH,
15ta. ed., Porria, México 2001, p. 176.)

Apercibimiento.- Quiere decir gramaticalmente preparar, disponer lo necesario
para alguna cosa; amonestar, avisar, prevenir. (PALLARES. Eduardo, op. cit, p.
98.)

Autos.- Conjunto de actos juridicos realizados por el tribunal, de los cuales queda
constancia en el expediente en que se actaa.

Boletin Judicial.- Es el periédico en el que se publican las listas de los juicios en
- los que se ha pronunciado alguna resolucién judiciat para hacerla saber a los
interesados a fin de que concurran a los tribunales a enterarse del acuerdo
respectivo. (PALLARES. Eduardo, op. cit., p. 117.)

Conocimiento.- Todo aquello que capta la mente humana de los fendmenos que
lo(sic) circundan. (EYSSAUTIER DE LA MORA. Maurice, METODOLOGIA DE LA
INVESTIGACION, DESARROLLO DE LA INTELIGENCIA, Thomson-Learning,
México, 2002, p. 84.)

Consignacion.- La consignacion es una actuacion procesal, que consiste en &l
deposito de las cosas debidas ante el d6rgano judicial, para extinguir una
obligacién, evitar una accién judicial o cumplir el contenido de alguna resolucidon
judicial. (FERNANDEZ MARTINEZ. Juan Manuel, Diccionaric Juridico, Cédigos
Basicos, Aranzadi, 2001, p. 184.)

Dafio.- Deterioro, menoscabo, destruccion, ofensa, o dolor que se provocan en la

integridad fisica o0 el patrimonio de una persona. Pérdida efectivamente sufrida.
(Thesaurus)
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Depésito.- En el caso del contrato de arrendamiento es una de las formas de
garantizar el cumplimiento de obligaciones, derivadas del confrato, consistente en
|a entrega de una mensualidad de renta.

Derecho sustantivo.- La clasificacién derecho sustantivo se refiere a fas normas
que conceden derechos e imponen obligaciones, excepto las relacionadas con &l
proceso. (Thesaurus)

Disenso.- Voluntad mutua de las partes de extinguir las obligaciones creadas por
un convenio celebrado entre ellas. (Thesaurus)

Diagramacion de los procedimientos juridicos.- Formalismo con el cual se
representa la manera como se realizan en la practica los procedimientos juridicos,
desde la Optica de quien elabora dicha representacion. (RIANDE JUAREZ. Noé
Adotfo, ¢INFORMATICA JURIDICA EN LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA?,
Aulex, Revista Electronica de Formacion e Informacién para el Derecho [en linea].
México, 2003. Disponible en: <http: //aulex.com.mx>.)

Diario Oficial de fa Federacion.- Se abrevia como DOF; Es ¢l periddico por medio
del cual, el Poder Ejecutivo publica y difunde entre el puebio de México las leyes,
decretos, circulares y demas disposiciones expedidas por €l Congreso de la
Unién, alguna de sus Camaras o por el presidente de ia Repiiblica con el objeto de
gue estas sean conocidas, aplicadas y observadas debidamente. (Thesaurus)

Edicto- Es, en todo caso, mandamiento de autoridad dado a conocer
pablicamente para informacion de una colectividad o de una o unas personas a
quienes afecta. (Instituto de Investigaciones Jurfdicas de la UNAM, Diccionario
Jurldico Mexicano, Tomo D-H, 15ta. ed., Porrua, México 2001, p. 1221.)

Emancipados.- Menores de edad beneficiados con la emancipacion. (Yhesaurus)
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Emancipacién.- Acto Juridico solemne, o beneficio legal resultante def matrimonio,
por electo del cual un menor de edad es liberado de la patria polestad o la tutela, o
de ambas, y adquiere el gobiemo de su persona, asi como el goce y
administracion de sus bienes, dentro de los limites fijados por la ley. (Thesaurus)

Equidad.- Consiste en atemperar el rigor de Ia ley al aplicaria, tomando en cuenta
las circunstancias excepcionales del caso concreto, que el legislador no previo al
dictar aquella. Puede ser definida como la justicia del caso concreto. (PALLARES
Eduardo, p. 340)

Error.- El hecho de creer verdadero lo que es falso, o falso o que es verdadero. El
error es un vicio del consentimiento que permite a quien lo ha cometido hacer
anular el acto juridico, cuando la ley le reconoce gravedad suficiente, respecto de
los contratos en general. (Thesaurus)

Eviccion.- Habra eviccién cuando el que adquirid alguna cosa fuere privado del
todo o parte de ella por sentencia que cause ejecutoria, en razon de algin derecho
anterior a la adquisicidn. (Codigo Civil. Art. 2119.)

Exhorto.- Comunicacion escrita que un juez dirige a ofro de diversa competencia
territorial para pedirle su colaboracion, siempre que ambos se encuentren en e
mismo nivel jerarquico o equivalente. (Instituto de investigaciones Juridicas de la
UNAM, Diccionario Juridico Mexicano, Tomo D-H, 15ta. ed., Porrua, México 2001,
p. 2105)

Expropiacion.- Consiste en desposeer legalmente de una cosa a su propietario,
por motivos de utilidad publica, otorgandole una indemnizacién justa. (Instituto de
Investigaciones Juridicas de la UNAM, Diccionario Juridico Mexicano, Tomo D-H,
15ta. ed., Porria, México 2001, p. 1389.)
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Fiador.- Persona que se obliga hacia el acreedor, junta al deudor principal, para
garantizar la ejecucion de la obligacién en el caso de que el daudor no fa cumpla
por si mismo. (Thesaurus)

Garantfa.- Locucion que se refiere a los contratos cuya finalidad es asegurar al
acreedor el pago de su crédito otorgando con elo, confianza en el deudor.
{Thesaurus)

Incidente - Procesalmente, los incidentes son procedimientos que fienden a
resolver controversias de caracter adjetivo relacionadas inmediata y directamente
con el asunto principal. (Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM,
Diccionario Juridico Mexicano, Tomo I-0, 15ta. ed., Pormia, México 2001, p. 1665.)

Inteligencia Adtificial.- Desarrollo y utilizacién de ordenadores (computadoras) con
las que se intenta reproducir los procesos de la inteligencia humana, ((REAL
ACADEMIA ESPANOLA, Diccionario de la Lengua Espafiola, Tomo 6 grimoso-
luli, 22* ed., Espasa, Espaiia, 2001, p. 872.)

Internet- Conjunto de redes conectadas entre si de forma que cualquier
computadora en una de ellas puede acceder a todas las deméas. (MORENO
MARTIN. Arturo, Diccionario de Informdtica y Telecomunicaciones, Ingks-
Espafiol, Ariel S. A, Espaila, 2001, p. 338.)

Juez.- El funcionario judicial, investido de jurisdiccién para conocer, tramitar y
resolver los juicios asi como ejecutar la sentencia respectiva. (PALLARES
Eduardo, op. cit., p. 460.)

Juicio.- En términos generales, la expresién juicio tiene dos grandes significados
en ¢l derecho procesal. En sentido amplio, se le utiliza como sinénimo de proceso
y. mas especificamente, como sindnime de procedimiento o secuencia ordenada
de actos a través de los cuales se desenvuelve todo un proceso. "En general -
afirma Alcalad-Zamora-, en el derecho procesal hispanico, juicio es sindnimo de
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procedimiento para sustanciar una determinada categoria: de litigios. Entonces,
juicio significa lo mismo que proceso jurisdiccional." (p. 118) En este sentido se
habla de juicios ordinarios y especiales, juicios sumarios, juicios universales,
Juicios mercantiles, efc. (Thesaurus)

Jurisdiccion prorrogada.- La que ejerce un juez que siendo incompetente para
conocer de un negocio, se vuelve competente por voluntad de las partes que se
someten a él o porque la ley asi lo ordena. (PALLARES Eduardo, op. cit., p. 515)

Jurisdiccidn voluntaria.- Con fa expresion jurisdiccion voluntaria se suelen designar
aquellos actos y procedimientos que se realizan ante funcionarios judiciales, con el
objeto de que éstos verifiquen la existencia de ciertas situaciones juridicas o la
satisfaccion de determinados requisitos legales, sin que haya conflicto entre partes
y sin que las resoluciones que aquellos Hleguen a pronunciar puedan adquirir la
autoridad de la cosa juzgada. (Thesaurus)

Jurisprudencia.- Es el conjunto de pronunciamientos de caricter jurisdiccional
dictados por 6rganos judiciales o administrativos. (TELLEZ VALDES. Julio, op. cit,
p. 441) En México la jurisprudencia de la Honorable Suprema Corte de Justicia de
la Nacion se establece a fravés de dos sistemas: El ordenado por el articulo 192
de la Ley Reglamentaria de los Articulos 103 y 107 Constitucionales que
preceptia que lo resuelto en cinco ejecutorias no interumpidas por ofra en
contrario constituye jurisprudencia siempre y cuando hayan sido aprobadas por lo
menos por catorce Ministros tratandose de jurisprudencia del Pleno o por cuatro
Ministros en los casos de jurisprudencia de las Salas. El segundo sistema
establece que se integra la jurisprudencia con la resolucion qgue decide la denuncia
de contradiccion de tesis que sustenten las Salas que integran la Suprema Corte
de Justicia de la Nacion, o regpecto de las tesis que sustenten los Tribunales
Colegiados de Circuito, en este caso, no es indispensable que lo resuelto por el
Pleno o las Salas de la Honcrable Suprema Corte de Justicia de la Nacién se _
sustente en cinco ejecutorias, no interrumpidas por otra en contrario, ya que
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unicamente se necesita para fijar la jurisprudencia un solo fallo gque resuelva que
hay contradiccion de tesis y que decida cual debe prevalecer, de conformidad con
lo dispuesto en el arficulo 107, fraccién Xlli, de la Constitucion Polftica de los
Estados Unidos Mexicanos que establece que la resolucion de las Salas o del
Pieno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, que dilucide una denuncia de
contradiccion de tesis, sélo tendra el efecto de fijar la jurisprudencia sin afectar las
situaciones juridicas concretas derivadas de las sentencias dictadas en los juicios
en que hubiese ocumido la confradiccién. Jurisprudencia que ademas es
obligatoria no sblo para los Tribunales Colegiados contendientes, sino para todos
aquelios que se encuentran previstos en el articulo 192 de la Ley de Amparo,
siempre y cuando tratandose de fribunales dei orden comin la legislacion local
sea similar al punto de que se trata en la contradiccion de tesis. No obsta en forma
alguna el hecho de que la Ley Reglamentaria de los Articulos 103 y 107
Constitucionales, omita mencionar en la actualidad que la resolucién del Pleno o
de las Salas de la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, que diluciden una
denuncia de contradiccion de fesis de Tribunales Colegiados, consfituye
jurisprudencia, pues como ya se dio la Constitucién Federal si lo establece.
(Direccidon General de la Coordinacion de Compilacién y Sistematizacion de Tesis
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion. Poder Judicial de la Federacion.
[CD-ROM]. México: IUS 2004, junio 1917 - junio 2004. Jurisprudencia. Sistemas
de Formacion. Jurisprudencia, Séptima Epoca, Tercera Sala, Semanario Judicial
de la Federacién, Tomo: 181-186, Cuarta Parte, p. 309.)

Jurista.- El que estudia o profesa la ciencia del derecho. (PALLARES Eduardo, op.
cit, p. 523.)

Mejoras.- Toda modificacion a la cosa que produce un aumento en su valor
econdmico.
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Modelar.- Configurar o conformar algo no material. (REAL ACADEMIA
ESPANOLA, Diccionario de fa Lengua Espafiola, Tomo 7 luma-ozondsfera, 22*
ed., Espasa, Espafia, 2001, p. 1028.)

Modelo.- Esquema tebrico, generaimente en forma matematica, de un sistema o
una realidad compleja. (idem.)

Nulidad.- Se produce en los actos que han nacido en el mundo juridico por reunir
las condiciones especiales de existencia, pero defectuosos o imperfectos por no
reunir los requisitos de validez que sefiala, el «a» 1795 «CC»: Capacidad,
ausencia de vicios de la voluntad, licitud en el objeto y forma. (Thesaurus)

Obligacién.- Se la define como el estado de necesidad juridica en que se
encuentra una persona o conjunto de personas, de hacer o de no hacer algo.
(PALLARES Eduardo, op. cit., p. 584.)

Orden piblico.- En un sentido técnico, 1a dogmatica juridica con 'orden puablico' se
refiere al conjunto de instituciones juridicas que identifican o distinguen ef derecho
de una comunidad; principios, normas e instituciones que no pueden ser alteradas
ni por Ia voluntad de los individuos. (Thesaurus)

Perjuicio.- Ganancia que se dejé de obtener a causa del evento dafloso y que
hubiese sido percibida, dentro de un céiculo razonable de probabilidades.

(Thesaurus)

Plazo.- Espacio de tiempo fijado por la ley, el juez o la convencién, para el
cumplimiento de obligaciones. (Thesaurus)

Preceptos legales.- Cada una de las disposiciones contenidas en las leyes,
decretos, reglamentos, efc. (Thesaurus)
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Pretension.- Esta voz como la mayoria de los tecnicismos juridicos de los paises
de derecho romano-candnico, procede del latin. En esa lengua cotresponde a
postulare, postulatio-onis, que significa peticidn, solicitud, reclamaciéon y también
acusacion o demanda. (Thesaurus)

Procesamiento.- Acto de someter a un proceso de fransformacion. (Thesaurus)

Propiedad.- Dominio que se ejerce sobre la cosa poseida. Il Los romanos
concibieron a la propiedad como la manera mas completa de gozar de los
beneficios de una cosa. Estos beneficios comprendian el jus utendi o usus, es
decir la facuitad de servirse de la cosa conforme a su naturaleza, el jus fruendi o
fructus, que otorgaba el derecho a percibir el producto de la misma; el jus abutendi
o abusus, que conferia incluso el poder de distribuila y, por ultimo, el jus
vindicandi, que permitia su reclamo de otros detentadores o poseedores. (Instituto
de Investigaciones Juridicas de la UNAM, Diccionario Juridico Mexicano, Tomo P-
Z, 15ta. ed., Pormia, México 2001, p. 2598.)

Reconvencion.- Es la facuttad que la ley concede al demandado en un juicio civil o
del trabajo para presentar a su vez ofra demanda en contra del actor o
demandante, exigiéndole contraprestaciones distintas que pueden formar parte de
la controversia. (Instituto de Investigaciones Juridicas de fa UNAM, Diccionario
Juridico Mexicano, Tomo P-Z, 15ta. ed., Porriia, México 2001, p. 2692)

Renta.- Conjunto de frutos civiies y naturales que periddicamente produce un bien
un grupo de bienes o el conjunto de los bienes de una persona. (Thesaurus)

Rescision.- (Del latin resccissum y significa rasgar, romper, dividir aigo.) El

vocablo tiene la misma etimologia de la palabra escision que vale tanto como
separacion. (Thesaurus) '
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Rubrica.- Rasgo o conjunto de rasgos de forma determinada, que como parte de la
firma pone cada cual después de su nombre o titulo, y que a veces va sola, esto
es, no precedida del nombre o titulo de la persona que rubrica. (REAL ACADEMIA
ESPANOLA, Diccionario de la Lengua Espafiola, Tomo 9 quiscudo-tamborete, 220
ed., Espasa, Espafia, 2001, p. 1354))

Shells.- Son estructuras de programas que admiten el disafo de la informacion tal

como lo requiera la ciencia que fa aplique. En el caso iegal, permite definir targas
cadenas de texto usando la Heuristica, la Inferencia o reconocimiento de patrones,
o bien combinando alguna de estas formas simbélicas. (TELLEZ SILVA. Ma. del
Socofro, op. ¢it., p. 73.)

Término.- Es el momento en que ha de cumplirse o extinguirse una obligacion y el
plazo es el Iapso en el cual puede realizarse; en ofras palabras, el término es ef fin
del plazo. (Instituio de Investigaciones Juridicas de la UNAM, Diccionario Juridico
Mexicano, Tomo P-Z, 15ta. ed., Porda, México 2001, p. 2426)

Testimonio.- Copia de una obligacién establecida en escritura pablica.

Tribunal.- Empleamos el témmino tribunal para hacer referencia al tribunal judicial,
esto es: Es el 6rgano por excelencia, a través del cual se cumple la funcion
jurisdiccional en fodo estado modemo, con independencia de otros poderes en los
regimenes democraticos. (GARRONE, José Alberto, Diccionario Juridico, Tomo Hll
p-z, Abeledo-Perrct, Argentina, 1987, p. 552))

Usufructo.- Derecho real limitado a la vida de su titular, que permite a éste servirse

de una cosa perteneciente a otra persona y recoger los frutos de elia sin alierar su
sustancia ni modificar su destino. (Thesaurus) ’
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ENTREVISTA AL PERSONAL DE LA OFICIALIA DE PARTES COMUN DE LOS
TRIBUNALES DEL DISTRITO FEDERAL

Nombre: Guillermo Lerma

Cargo: Jefe de Unidad Departamental

1. - ¢Como se denomina la normatividad en donde se fundamenta su organizacién

y funcionamiento interno?

Nos apegamos a la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Disfrito
Federal,-al C6digo de Procedimientos Civiles y al Cédigo de Etica.

2. - LE! personal de la Oficialia recibe cursos especiales o solo se apegan a los
ordenamientos que mencion6?

El personal asiste a Cursos en el Instituto de Estudios Judiciales, no son
excdlusivos para empleados de oficialia de partes, pero se mantienen en constante
capacitacion.

3. - ¢ Qué pasos siguen al recibir la demanda?

El empleado al recibir la demanda, la lieva a ta mesa de revisién, para verificar que
cumpla con los requisitos sefialados en el Cédigo de Procedimientos Civiles.
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Posteriormente revisamos que los documentos anunciados en la demanda se
anexen a efla, con ayuda del sello que para clasificacién de documentos se tiene
en la oficialia.

En caso de que el abogado no presente todos los documentos que sefiala en su
escrito de demanda, después de la firma autografa, debera escribir: otro si digo,
sefialando después de dicha frase qué documentos son los que omite anexar.

Posteriormente se pasa el escrito al sistema de caplura, en donde le asignan
juzgado y nimero de expediente.

Pasa nuevamente a mesa de revisiobn a fin de verificar que los documentos
sefialados en el sello de clasificaciéon, acompafien a la demanda, posteriormente
se guarda ésta junto con sus anexos en una boisa de plastico y se engaveta para
entregar al dia siguiente al juzgado asignado.

4. - 1Qué sucede en caso de que la demanda no satisfaga los requisitos
establecidos en la ley?

Se le hace la observacion al abogado para que comija o subsane su omision. No
se aceptan demandas que no cumplan con los requisitos legales.
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DEMANDA

MA. DEL SOCORRO TELLEZ SILVA
CONTRA
PEDRO JMENEZ PEREZ y

CATALINA PEREZ DE JIMENEZ

CIUDADANO JUEZ DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
DEL DISTRITO FEDERAL EN TURNO
PRESENTE

MA. DEL SOCORRO TELLEZ SILVA, abogada, promoviendo por derecho
propio, con cédula profesional nimero 1045329 expedida por la Direccién General
de Profesiones de la Secretaria de Educacién Piblica, sefialo domicilio para
recibir toda clase de notificaciones en el nimero 1 (uno) de la calle Ezequiel
Orddfhez, colonia Copilco el Alto, delegacién Coyoacan de esta ciudad, codigo
postal 04360 (cuatro mil trescientos sesenta), autorizo a la pasante ALICIA
CASIMIRO GARCIA, con carta nimero 58404 (cincuenta y nueve mil
cuatrocientos cuatro) en términos del cuarto parrafo del articulo 112 del Codigo de
Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal, ante usted con todo respeto,
COMparezco y expongo:

Que en la Via de Controversia de Arrendamiento, demando del ciudadano
PEDRO JIMENEZ PEREZ, en su caracter de arrendatario, quien puede ser
emplazado en el local = B *, ubicado en el ndmero 255 (doscientos cincuenta y
cinco) de la calle Virrey de Mendoza, Interior 1 (uno) de la colonia Centro de
Morelia, Michoacén, C. P. 58000 (cincuenta y ocho mil), la totalidad de las
prestaciones contenidas en el presente escrito de demanda y de CATALINA
PEREZ DE JIMENEZ, también conocida como CATALINA PEREZ VAZQUEZ en
su caracter de fiadora, quien puede ser llamada a juicio en calle Francisco 1
Madero nimero 107 (ciento siete), colonia Centro de la ciudad de Apizaco
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Tlaxcala, las marcadas con los nimeros 2 (dos), 3 (tres), 4 (cuatro), 5 (cinco), 6
(seis} y 7 (siete), de las siguientes:

PRESTACIONES
1. La rescision del contrato de amendamiento.

2. El pago de la cantidad de $ 22,000.00 (veintidés mil pesos moneda nacional)
por concepto de rentas vencidas comrespondiente a los meses de enevo,
febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto, septiembre, octubre y
noviembre del aflo en curso, mas las que se sigan generando hasta la total
desocupacion y entrega del local arrendado.

3. El pago de § 3,300.00 (res mil trescientos pesos moneda nacional) por
cencepto de impuesto al valor agregado, causado por las rentas generadas en
los meses de enero, febrero, marzo, abril, mayo, junio, julio, agosto,
septiembre, octubre y noviembre del afio en curso, mas el que siga
devengando hasta fa total desocupacion y entrega del local referido.

4. El pago de la cantidad de $ 2,200.00 (dos mil doscientos pesos moneda
nacional) por concepto de interés moratorio que se acordé en el contrato base
de la accién, correspondiente a los meses de enero, febrero, marzo, abril,
mayo, junio, julio, agosto, septiembre, octubre y noviembre del afio en curso,
més el que se siga generando hasta la total desocupacién y entrega del local
objeto del presente juicio.

5. Elpago por concepto de servicios de agua y de energia eléctrica.

6. El pago de dafios y perjuicios sufridos por el incumplimiento del arrendatario.
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7. Elpago de gastos y costas motivados por et presente juicio.

MEDIDAS CAUTELARES

1. El embargo de los bienes del actor y la fiadora, en caso de que al momento
de requerir el pago, el amendatario no pague o no garantice el pago.

Lo anterior de acuerdo a los siguientes hechos y preceptos de Derecho:

HECHOS

1. La que suscribe, con fecha dos de enero det dos mil tres, realizé contrato
de arrendamiento con los ahora demandados, ciudadanos PEDRO JIMENEZ
PEREZ, en su caracter de arrendatario y CATALINA PEREZ de JIMENEZ también
conocida como CATALINA PEREZ VAZQUEZ, en su caracter de fiadora respecto
del kocal “ B “, ubicado en la calle Virey de Mendoza nimero 308 (frescientos
ocho), colonia Centro, de la ciudad de Morelia, Michoacan, y ratificado ante la
Notaria Publica nimero 94, a cargo de la licenciada Yadira Estela Nafiez Aguilar
de la ciudad de Morelia, Michoacan, 10 que acredito con el documento base de la
accion, mismo que se agrega al presente ocurso come anexo 1. (uno)

2. En la clausula sexta del confraio de amendamiento anteriormente citado,
convenimos que pagaria un 10% {(diez por ciento) de interés moratorio para et
caso de que no pagara la renta en os primeros diez dias de cada mes como es el
caso de los meses de enero, febrero, marzo y abril del presente afio, pago al que
esta obligado en virtud del articulo 2429 del Codigo Civil vigente en el Distrito
Federal, por lo que se le debe de cobrar en su momento procesal oportuno las
rentas vencidas con los intereses moratorios y hasta la total liquidacién de su
deuda.
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3. En la clusula décima del contrato de amendamiento motivo de este
juicio, establecimos que si por cualquier circunstancia la arrendadora recibiera del
inquiiino las pensiones rentisticas en forma distinta a la estipulada por las partes,
no debia entenderse renovado este confrato, continudndose en todo su vigor en
cada una de sus cldusulas.

4, Convenimos también en la cidusula décima quinta, que toda vez que el
témino del arrendamiento es forzoso, conclula el dia prefijado, sin necesidad de
juicio, como lo previene la primera parte del articulo 2484 del Cédigo Civil vigente
en el Distrito Federal; pero si el amendatario no desocupare por cuaiquier causa,
convienen las partes en que se aumentara el precic de la renta de acuerdo al
aumento del indice Inflacional, sin que esto implique novacion o promoga del
mismo. Clausula que se actualiza y que debera hacerse cumplir durante este juicio
y hasta la entrega del local referido. -

5. En la clausula vigésima segunda del confrato de amrendamiento que
firmamos las partes en este juicio, la sefiora CATALINA PEREZ DE JIMENEZ,
también conocida como CATALINA PEREZ VAZQUEZ, se constituyd, para el caso
de que el inquilino incumpliera, en deudora solidaria de todas las obligaciones
contraidas por el arendatario en este contrato, haciendo suyas las renuncias que
el amrendatario hace de los beneficios de orden y excusién contenidas en los
articulos 2814, 2815, y demés relativos del Cédigo Civil para el Distrito Federal;
Sin que cese la responsabilidad de la fiadora sino hasta cuando la arrendadora se
dé por recibida de la localidad y de todo cuanto se le deba por virtud de este
contrato, alin cuando el inquilino, haya conseguido por sl 0 por ley promoga o
espera, subsistiendo la obligacion de la fiadora a pesar de que no se le notifique y
aunque el presente contrato, dure mas tiempo gue e fijzdo.

6. Sefior Juez, hago de su conocimiento que el incumplirmiento detl los ahora
demandados ocasiona menoscabo a mi patrimonio familiar, debido a que tengo
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que viajar desde la ciudad de México a Morelia Michoacan para atender este
problema, lo que acredito con los boletos de autobis que agrego al presente
escrito de demanda anexos 5 (cinco), 6 (seis), 7 (siete), 8 {ocho) y 9 (nueve) mas
los que se sigan generando por causa del presente juicio.

7. Es importante resaltar que el incumpiimiento del arrendatario me ha
causado perjuicio toda vez que he tenido que cubrir el pago por consumo de
electricidad sin haber disfrutado de! inmueble objeto del presente juicio, o que
acredifo con el recibo correspondiente que se anexa al presente escrito como
anexo 10. (diez)

DERECHO

Fundo mi accion en los articulos 2104, 2107, 2115, 2118, 2241, 2398, 2412
fraccién N, I, 2429 del Codigo Civil, en relacién con los articulos del 957 al 963 y
demas relativos aplicables del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal y articulo 53 de la Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del
Distrito Federal, asi como en las siguientes:

PRUEBAS

1. La CONFESIONAL a cargo del arrendatario sefior PEDRO JIMENEZ
PEREZ, a quien pido se cite a fin de que comparezca personalmente y no por
conducto de apoderado a absolver posiciones, el dia y hora que al efeclo se sirva
sefialar, apercibiéndolo que en caso de no comparecer con justa causa, serd
declarado confeso fictamente de aquellas posiciones que hayan sido calificadas
de legales prueba que debera desahogarse al tenor del pliego de posiciones que
se agregan en sobre cerrado al presente escrito, prueba que se relaciona con los
hechos 1 (uno), 2 (dos), 3 (tres), 4 (cuatro), 5 {(cinco), 6 (seis) y 7 (siete) del
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presente escrito, a fin de probar la relacién contractual y el incumplimiento en que
ha incurrido.

2. La CONFESIONAL a cargo de la fiadora sefiora CATALINA PEREZ DE
JIMENEZ, también conocida como CATALINA PEREZ VAZQUEZ a quien pido se
cite a fin de que comparezca personalmente y no por conducto de apoderado a
~absolver posiciones, el dia y hora que al efecto se sirva sefialar, apercibiéndolo
que en caso de no comparecer con justa causa, serd declarada confesa
fictamente de aquelias posiciones que hayan sido calificadas de legales prueba
que deberd desahogarse al tenor del pliego de posiciones que se agregan en
sobre cerrado al presente escrito, prueba que se relacicna con los hechos 3 (tres),
4 (cuatro), 5 (cinco), 6 (seis) y 7 (siete) del presente escrito, a fin de probar la
relacion contractual, el caracter de fiadora, y el incumplimiento en que ha incurrido.

3. La DOCUMENTAL PUBLICA, consistente en contrato de arrendamiento
de fecha dos de enero del dos mil fres, misma que se relaciona con los hechos 1
(uno), 2 (dos), 3 (tres), 4 (cuatro) y 5 (cinco) del presente escrito de demanda, con
el que se pretende probar la refacion contractual motivo del presente juicio.

4. La DOCUMENTAL PRIVADA, consistente en comprobantes de gastos,
prueba que sera apreciada conforme a las reglas de la sana critica, mismos que
se agregan al presente escrito de demanda y que se relacionan con el hecho 6
{seis) del presente escrito de demanda a fin de probar que debido al
incumplimiento del confrato por parte de los demandados he tenido que reakzar
diversos viajes a la ciudad de Morelia Michoacan, a solicitarle al arrendatario
desocupara el inmueble y ahora por motivo del presente juicio, para hablar con los
testigos y a conseguir un perito a fin de que haga Ia valoracion de los dafos, asi
también ofrezco como prueba los comprobantes de gastos que se sigan
generando hasta el momento de ejecuciéon de sentencia.
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5. La DOCUMENTAL PUBLICA, consistente en el recibo que acredita el
pago por consumo de energia eléctrica mas los que se sigan generando por dicho
conceplo, prueba que se desahoga por su propia y especial naturaleza,
documento que se relaciona con el hecho 7 (siefe) det presente escrito, a fin de
probar que me ha causado perjuicio el incumplimiento del arrendatario toda vez
que he tenido que pagar la prestaciéon de un servicio sin haberio disfrutado.

8. La TESTIMONIAL a cargo de los ciudadanos Rodrigo Diaz Téllez con
domicilio en Ezequiel Orddftez nimero uno, colonia Copilco el Alto, delegacion
Coyoacan, México, Distrito Federal, codigo postal 4360 (cuatro mil trescientos
sesenta) y Aleiandro Rosendo Robles con domicilio en Ezequiel Ordéfiez numero
uno, colonia Copilco el Alto, delegacién Coyoacén, México, Distrito Federal, codigo
postal 4360 (cuatro mil trescientos sesenta), a quienes me comprometo a
presentar el dia y hora que este juzgado tenga a bien sefalar, prueba que debera
desahogarse a través de interrogatorio directo que se formulard en el momento
procesal oportuno, la presente prueba la relaciono con el hecho € (seis) del
presente escrito de demanda a fin de probar que el incumplimiento de los
demandados a ocasionado gastos a la suscrita.

Por lo anteriormente expuesto fundado;
A USTED SENOR JUEZ ATENTAMENTE SOLICITO SE SIRVA:

PRMERO. Tenerme por presentada por derecho propio, demandando del
ciudadano PEDRO JIMENEZ PEREZ y de CATALINA PEREZ DE JIMENEZ,
también conocida como CATALINA PEREZ VAZQUEZ en su caracter de fiadora,
las prestaciones verlidas en el presente escrito, solicitando se registre mi cédula
profésional en &l Libro respectivo para los efectos legales correspondientes.
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SEGUNDO. Autorizar a la pasante ALICIA CASIMIRO GARCIA, en t&minos
del cuarto parrafo del articulo 112 del Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en
el Distrito Federal.

TERCERO. Con las copias simples que anexo, emplazar a los demandados en
los domicilios sefatados para lo cual solicito atentamente, gire comunicacion a ios
jueces similares de Morelia, Michoacan y Apizaco, Tlaxcala, autorizandolos para
que provean lo necesario a fin de dar confinuidad al presente juicio,
respectivamente para que en auxiio de su representacidon nofifiquen a los
demandados para que comparezcan a este Juzgado y se defiendan en este juicio.

CUARTO. Tener por ofrecidas las pruebas que exhibo a fravés del presente
escrito.

QUINTO. COrdenar sean guardados en el seguro del juzgado los documentos
base de la accion. o

SEXTO. En su momento procesal oportuno, declarar que mi accidn ha
procedido y se condene a los demandados al pago de rentas, interés moratorio,
pena convencional pactada y pago de gastos y costas que el presente juicio
origine.

EXPRESO A USTED MIS RESPETOS.
México, Distrito Federal, abril veintiocho de dos mil cuatro.

Ma. del Socorro Téllez Silva
Cédula profesional nimero 1045329,
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AUTO ADMISORIO

México, Distrito Federal a treinta de abril del afio dos mil cuatro.- Con el escrito de
cuenta, anexos y copias que se¢ acompafian, formese expediente, registrese en el Libro
de Goblemo de este Juzgado como coresponda. Guérdese en el seguro del Juzgado el
documento base de la acci6n. Se tiene por presentado a: MA. DEL SOCORRO TELLEZ
por su proplo derecho, se tiene por sefialado el domicilic que indica para oir y recibir
notificaciones, demandando de: PEDRO JIMENEZ PEREZ en su caricter de
arrendatario, asi como de CATALINA PEREZ DE JIMENEZ quien también usa el
nombre de CATALINA PEREZ VAZQUEZ en su carécter de fiadora, las prestaciones a
que se refiere la demanda, misma que se admite en la via y forma propuesta que es la de
CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, atento a lo dispuasto por los
articulos 255, 857, 959, 860 y demas relativos del Cédigo de Procedimientos Civies, con
las copias simplas exhibidas, cotejadas y rubricadas, emplacese a Ia parte demandada
para que dentro del término de CINCO DIAS, conteste la demanda instaurada en su
contra, asi como para que ofrezca pruebas y en su caso formule la reconvencion;
requiérase a la demandada para que en el acto mismo de la digencia acredite estar al
cormiente en el pago de sus rentas y no haciéndolo EMBARGUENSELE por conducto del
ciudadano Secretario Actuario bienes de su propiedad suficlentes a garantizar las
prestaciones rentisticas adeudadas poniendo los mismos en depdsito conforme a
Derecho. Requerimienio que deberd hacérsele a cuakjuiera de los demandados y que
solo se le embargard a uno de estos. Para que tenga verificativo la celebracién de la
audiencia de Ley se sefialan las: DIEZ HORAS DEL DIA SIETE DE JUNIO PROXIMO.
Se tienen por ofrecidas las pruebas a que se refiere el promovente an el escrito de cuanta
mismas que se ordenan reservar para ser tomadas en cuenta en el momento procesal
oportuno. Por lo que respecia a los profesionistas que designa an su escrito inicial, se las
previene para que dentro del término de CINCO DIAS comparezcan al kocal del Juzgado a
registrar su Cédula Profesional de Licenciado en Derecho, apercibidos qua de no hacerio
dent‘odemmotérmlmsemtendmporautonzadosunicamenlepamorrnobﬁcacmnese

costa. Toda vez que el domicilio de la parte demandada y codemandada se encuentra
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fuera de la jurisdiccion de este Juzgado se ordena girar exhorios con los insertos
necesarios a los ciudadanos Jueces competentes de MORELIA MICHOACAN asi como
de APIZACO TLAXCALA, para que en auxiio de ias labores de este juzgado se sirva dar
cumplimiento al presente proveido. Asimismo se previene a la parte demandada para que
dentro det mismo término DE DOS DIAS Y UN DIA respectivamente, contesten y sefiaien
domicilio dentro de esta jurisdiccion para oir y recibir toda clase de nofificaciones,
apercibidos gque de no hacerio las subsecuentes notificaciones, ain las de caracter
personal e surtirdn por medio de Boletin Judicial, atento a fo dispuesto por el articulo 637
del c6digo en cita.- Por otra parte en cumplimiento a! acuerdo plenario 15-02/2004 emitido
por el Consejo de la Judicatura del Distrito Federal en sesidn ordinaria de fecha trece de
enero de dos mil cuatro, publicado en fa Gaceta Oficial del Distrito Federal que establece:
‘Las autoridades que emitan ias resoluciones o sentencias definitivas a que se refiere la
fraccion XIV del articulo 13 de la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Plblica
del Distrito Federal, requerirdn a las partes en el primer acuerdo que dicten, su
consentimiento escrito para publicar sus datos personales, en el entendido de que Ila
omision a desahogar dicho requerimiento, constituird su negativa”. En tal sentido, en
términos del articilo antes sefialado, se concede a las partes contendientes, un piazo de
CINCO DIAS contados a partir de su legal notificacién, para que mantfiesten o que a su
interés convenga respecto a la disposicién que establece dicho numeral. Asimismo y con
fundamento en los articulos 58 fraccién |, 60 fraccion V, y 63 de la Ley Organica de aste
honorable Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, se faculta a los ciudadanos
Secretarios de Acuerdos o Secretario Concliador ciudadanos Pasantes en Derecho
adscritos al Juzgado para la prictica de la diigencia ya referida, y posteriores diligencias y
nofificaciones personales que se lleguen a dictar en el presente juicio.- Notifiquese.- Lo
proveyd y fimo e! ciudadano Juez Vigésimo Tercero del Arrendamiento nmobiliario.
Licenciado FRANCISCO SERGIO LIRA CARREON, ante ciudadano Secretario de
Acuerdos que autoriza y da Fe.
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Fontamara, México, 2001.
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RIOS ESTAVILLO. Juan José, Derecho e Informdtica en México, Informatica
Juridica y Derecho de ls informdtica, Instituto de investigaciones Jurldicas,
Serie E; varios, Num. 83. UNAM, México, 1997.

ROJINA VILLEGAS. Rafael, Derscho Civil Mexicano, Tomo sexto, Contratos, Vol.
1, Porrda, México, 1998.

ROCCO. Ugo, Derecho Procesal Civil, (Clasicos del Derecho Procesal Civil) Vol.
1, Editorial Juridica Universitaria, México, 2001.

SANCHEZ MEDAL. Ramén, De los Contratos Civiles, 17° ed., Pormia, México,
1899.

SOBERANES FERNANDEZ. José Luis, Los Principios Generales del Derecho en
México, Un Ensayo Histérico, M. A. Porria, México, 2003,

TELLEZ VALDES. Julio, Derecho informético, 3* ed., Mc Graw Hill, México, 2003.
TELLEZ SKVA Ma. Del Socoro, Una Aproximacion a la Representacion del
Conocimiento Legal en computadora Asistido por Inferencias Difusas, (Tesis

Doctoral) UNAM, México 2000.

TREVINO GARCIA. Ricardo, Los Contratos Civiles y sus Generalidades, 6" ed.,
Mc Graw Hill, México, 2002.

ZAMORA Y VALENCIA. Migue! Angel, Contrato de Amendamiento de Fincas
Urbanas Destinadas a la Habitacion, (Coleccion de Temas Juridicos en

Breviarios, Colegio de Notarios de! Distrito Federal) Porria, México, 2003.

. Miguel Angel, Contratos Civiles, 7* ed., Porria, México,

1998.
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CD-ROMS

Summas Desarrolioc y Comercializacion [CO-ROM]. Meéxico: THESAURUS
JURIDICO MILENIUM Compendio de Téminos Juridicos Relacionados. —1
CD-ROM, Acompafiado de Licencia de Usuario. Requisitos del sistema:
Computadora IBM o compatibie; Procesador Pentium o superior; Microsoft
Windows 9X o superior; Memoria RAM minima 32 MB; Espacio en Disco Duro
de 15 MB; Unidad lectora de CD-ROM 8X; Resolucion de video de 800 X600;
Microsoft Word 97 o superior para edicion de textos; Internet Expiorer 4.0 o
superior.

Direccién Generat de la Coordinacion de Compilacién y Sistematizacion de Tesis
de la Suprera Corte de Justicia de la Nacion. Poder Judicial de la Federacion.
[CD-ROM]. México: {US 2004, junio 1917 - junio 2004. — 3 CD-ROMS.
Requisitos del sistema: Computadora personal IBM o compatibie; ‘Sistema
Operativo Windows 95,98, ME, 2000, XP, o en su caso Windows 3.x; 32 MB de
memoria RAM como minimo, con 25 MB libres en memoria corriendo
Windows, 12 MB de espacio en disco duro; Monitor VGA color, recomendable
Saper VGA a color; Configuracidn minima 256 colores en una resolucion de
640 x 480; Unidad lectora de discos dpticos; Impresora Laser, recomendable;
Mouse indispensable. Actualizacion anual.

Editorial Radl Juarez Caro, S. A. de C. V. [CD-ROM]. México: CONTROVERSIAS
EN EL JUICIO DE ARRENDAMIENTO 2004. -1 CD-ROM, Acompafado de
Licencia de Usuario. Requisitos del sistema: Sistema Operativo Windows ®9
82 o Posteriores; 32 MB de memoria RAM y monitor con resolucion de 800
X600. Actualizacion anual.
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CURSOS Y CONFERENCIAS
TELLEZ SiLVA. Ma. dei Socorro, “Discurso de Presentacion de la 1°. Semana de
la Informadtica Jurifdica organizade por la Divisién de Estudios de Posgrado de
la Facuftad de Derecho y el Centro de Instrumentos de la UNAM". Ciudad
Universitaria, México, D. F., 10 de febrero 2003.

ALMAZAN ALANIZ. José Antonio, "Curso de Elaboracién de Tesis.” Facultad de
Derecho, Ciudad Universitaria, México, D. F., del 14 al 18 de mayo del 2001.

DICCIONARIOS

CABANELLAS. Guillermo, Diccionario Enciclopédico de Derecho Usual, 21* ed.,
Heliasta S. R. L, Argentina, 1989.

FERNANDEZ MARTINEZ. Juan Manuel, Diccionario Jurfdico, Codigos Basicos,
Aranzadi, 2001.

GARRONE, José Alberto, Diccionario Juridico, Abeledo-Perrot, Buenos Aires,
Argentina, 1987.

INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, Diccionario Juridico Mexicano,
15" ed., Porria, México, 2001,

MORENO MARTIN. Arturo, Diccionario de Informatica y Telecomunicaciones,
Ingles-Espatiol, Ariel S. A, Espafia, 2001.

PALLARES. Eduardo, Diccionario de Derecho Procesal Civil, 26 ed., Poma,
México, 2001.
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REAL ACADEMIA ESPANOLA, Diccionario de la Lengua Espafiola, 22° ed.,
Espasa, Espaita, 2001.

HEMEROGRAFIA

INFORMATICA Y DERECHO. Aportes de doctrina internacional, Vol. 5, Depalma,
Buenos Alres, Argentina, 1996

INTERNET

ALFA — REDI: Revista Electrénica de Derecho Informatico [en linea). Espaa.
(Comunidad Virtual) Disponible en World Wide Web: http://iwww alfa-redi.org

Ateneo de Antropologia, Revista Electrénica Interactiva de la Universidad
Complutense de Madrid fen linea]. Espafia. Disponible en World Wide Web:
htip:/fiwww.ucm.es/info/dptoants/ateneo/revista_ateneo.htm

AULEX. Revista Electrénica de Formacion e Informacion para el Derecho [en
linea). México. Disponible en Internet: hitp-//aulex.com.mx

Boletin Mexicano de Derecho Comparado. Revista Juridica del Instituto de
Investigaciones Juridicas de la Universidad Nacional Autbnoma de México [en
linea). México. Disponible en World Wide Web: hitp:/iwww juridicas.unam.mx

EUREKA. Revista Electronica del Instituto de Investigaciones Juridicas, de la
Universidad Nacional Autonoma de México [en linea]. México. Disponible en

World Wide Web: hitp/Awww juridicas.unam.mx

Estadisticas. Publicacidn del Tribuna Superior de Justicia del Distrito Federal fen
linea]. México. Disponible en World Wide Web: hitp:/fwww.tsidf. gob.mx
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JURISPRUDENCIA

ARRENDAMIENTO. CAMBIO DE DESTINO DE LA LOCALIDAD ARRENDADA.
Jurisprudencia, Sexta Epoca, Tercera Sala, Apéndice de 1995, Tomo IV, parte
SCJIN, Tesis 62, p. 42.

ARRENDAMIENTO, CONTRATO DE. LA CONFESION FICTA POR Sf SOLA ES
INSUFICIENTE PARA ACREDITARLO. Jurisprudencia, Novena Epoca,
Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su
Gacsta, Tomo Vi, Julio de 1998, Tesis [.60.C. J/10, p. 251.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS DESTINADAS A HABITACION EN EL DISTRITC
FEDERAL. LAS CONTROVERSIAS QUE SE SUSCITEN CON ESE MOTIVO,
PUEDEN VENTILARSE ANTE ARBITRO. Jurisprudencia, Octava Epoca,
Tercera Sala, Semanario Judicial de ia Federacion, Tomo IV, primera parte,
Julio a Diciembre de 1989, Tesis 3a./J.39 (25/89), p. 261.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS PARA USO HABITACIONAL. EL
ARRENDATARIO PUEDE ELEGIR CUALQUIER VIA, ORAL O ESCRITA,
PARA EXPRESAR SU VOLUNTAD DE PRORROGA, CON TAL DE QUE
PUEDA SER CLARAMENTE COMPRENDIDO POR EL ARRENDADOR
(ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL)
Jurisprudencia, Octava Epoca, Tercera Sala, Apéndice de 1995, Tomo IV,
Tesis 68, p. 46.

ARRENDAMIENTO. MUERTE DE LOS CONTRATANTES. Jurisprudencia, Sexta
Epoca, Tercera Sala, Apéndice 2000, Tomo IV, Tesis 104, p. 83.

ARRENDAMIENTO. NO OPERA LA TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO

DE, Sl LA DEMANDA DE TERMINACION SE PRESENTA EN TIEMPO
CONFORME A LA JURISPRUDENCIA NUMERO 75, DE LA COMPILACION

181



1917-1985, TERCERA SALA, AUN CUANDO SE NOTIFIQUE FUERA DEL
PLAZO QUE ELLA ESTABLECE. Jurisprudencia, Octava Epoca, Tribunales
Colegiados de Circuito, Gaceta del Semanario Judicial de la Federacion, Tomo
59, Noviembre de 1992, Tesis 1.30.C. J/29, p. 51.

ARRENDAMIENTO POR TIEMPO INDEFINIDO, AVISO DE TERMINACION DEL,
EN CASO DE RENUNCIA AL PLAZO DE DOS MESES QUE ESTABLECE EL
ARTICULO 2478 DEL CODIGO CML DEL DISTRITO FEDERAL.
(CONTRADICCION DE TESIS ENTRE EL PRIMERO Y SEGUNDO TRIBUNAL
COLEGIADO DEL PRIMER CIRCUIMTO EN MATERIA CHVIL) Jurisprudencia,
Novena Epoca, Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacion y su
Gaceta, Tomo X1V, Julio de 2001, p. 352,

ARRENDAMIENTO. VENCIDO EL PLAZO LEGAL DE UN ANO, ES
INNECESARIO DAR EL AVISO PREVIO, Sl LA ACCION SE EJERCITA
DENTRO DE LOS DIEZ DIAS SIGUIENTES. Jurisprudencia, Octava Epoca,
Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion, Tomo
IX, enero de 1992, Tesis 1.30.C.J/24, p. 97.

CONTRATOS. SE RIGEN POR LA LEY SUSTANTIVA VIGENTE CUANDO SE
CELEBRAN. Jurisprudencia, Novena Epoca, Tribunales Colegiados de
Circuito, Semanario Judicial de fa Federacion y su Gaceta, Tomo Il, agosto de
1995, Tesis 1.40.C. J/2, p. 319.

DEMANDA. LA OBLIGACION DE EXPRESAR LOS HECHOS FUNDATORIOS DE
LA ACCION, SE CUMPLE CUANDO EL ACTOR HACE REMISION EXPRESA
Y DETALLADA A SITUACIONES, DATOS O A LOS CONTENIDOS EN LOS
DOCUMENTOS ANEXOS A ELLA. (LEGISLACION DE LOS ESTADOS DE ’
SONORA Y PUEBLA) Jurisprudencia, Novena Epoca, Primera Sala,
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Tomo XIX, Marzo de 2004,
Tesis 1a./J. 63/2003, p. 11.
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DOCUMENTOS PRIVADOS. COPIAS CERTIFICADAS DE LOS DOCUMENTOS
PRESENTADOS ANTE EL JUZGADOR. (INTERPRETACION DEL ARTICULO
1368 DEL CODIGO FEDERAL DE PROCEDMIENTOS CIVILES)
Jurisprudencia, Novena Epoca, Primera Sala, Semanario Judicial de la
Federacion y su Gaceta, Tomo IX, Junio de 1999, Tesis 1a./J. 28/99, p. 19.

DOCUMENTOS PRIVADOS. PUEDEN PERFECCIONARSE, ENTRE OTROS
MEDIOS, A TRAVES DE SU RECONOCIMIENTO EXPRESO O TACITO,
TENIENDO EN AMBOS CASOS LA MISMA EFICACIA PROBATORIA PARA
DEMOSTRAR LOS EXTREMOS PLANTEADOS. (LEGISLACION DEL
DISTRITO FEDERAL) Jurisprudencia, Novena Epoca, Primera Sala,
Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, Tomo XIV, Noviembre de
2001, Tesis 1a./). 86/2001, p.11.

JURISPRUDENCIA. SISTEMAS DE FORMACION. Jurisprudencia, Séptima
Epoca, Tercera Sala, Semanario Judicial de la Federacién, Tomo: 181-186,
Cuarta Parte, p. 309.

TACITA RECONDUCCION. LA OPOSICION DEL ARRENDADOR PARA QUE NO
OPERE AQUELLA, DEBE MANIFESTARSE DENTRO DEL TERMINO DE
DIEZ DIAS CONTADOS A PARTIR DEL SIGUIENTE AL DE VENCIMIENTO
DEL CONTRATO .DE ARRENDAMIENTO. Jurisprudencia, Novena Epoca,
Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta, Tomo XV,
Julic de 2001, P. 352.
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LEGISLACION

Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Cddigo Civil para el Distrito Federal.

Cbdigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal.

Ley de Transparencia y Acceso a la Informacién Publica del Distrito Federal.

Ley del Notariado para el Distrito Federal.

Ley Federal de Proteccion al Consumidor.

Ley Organica del Tribunat Superior de Justicia del Distrito Federal.

Ley Reglamentaria del Ariculo 5 Constitucional, Refativo al Ejercicio de las
Profesiones en el Distrito Federal.

Reglamento del Registro Plblico de la Propiedad del Distrito Federal.
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