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INTRODUCCION 

La ciudad de U~xico, la ciudad con el mayor crecimiento 

que puede existir en todo el orbe, tiene entre sus mayores 

problemas el de la vivienda, ~roblema ~ue día tras día se ha 

ido agra.van.do; ésta es una de las razones :;:or las que r.e 

incliné a realizar LLl'l estudio del contrato O.e arrendamiento 

en la ciudad de r1:éxico, así como de las -múltiples reformas 

de q•_te ha. sido objeto. 

Cabe mencionar que como 1itiea.nte en materia. de 

arrenda.miento considero un deber, el exponer mis críticas a 

.Las re1·o:rmas e.actas a.J. G6digo Civil y al C6di[:o de 

?rocedimientos Civiles en cuestiones de arrenda.miento, ya que 

a 9es::ir de ser el. abogado eJ.. de!·ensor nrlmero uno deJ.. JJerecho 

~or conocerlo, y amar.Lo, lo encontramos en su mayoría apático, 

ya a_ue en lE" .. act.ualidad se reforr.¡an le~TeE a 0.iastra y 

siniestra y :oin ninguna. calidad jurídica, y a. 10esar de esto 

son aceptaoas ein nineuna re clcr.:e.ción a lae T!.lisn:as por 1os 

co=:ocedores del De re che; cc,nsidero que es labor del ab.:.gado 

ya sea a travtis ae colef;ios o personalmente, tratar de impedir 

en f"orrra tengible que nuestras normas jur{dicas sean 

masacradas, sin :fe de conocimiento, y 2in seguir un 1·in 

Jctrírtic0 8j_no werp.~:ent.e :'olí'tico, 

Así mismo, :.tna. de lns r:·:;:ones :por l.aE cua.1es e1e-Ff este 

1-a duda que me surgi6 de que si el contra to de e.rrendemiento 

de bienes irimuebJ.es ctestine.d02 a ln ha"c·i ts.ciÓn en la ciud2~ 

de ¡,,éxico erc.tá'. en vías C..e Gxt:i~ci6n, y eo e.sí que de lo 

P.Iarc:=.dc en este tre.bajo :,r en especiaJ.. en :ni ca~:!tulo de 



conclusiones, como l.l.egu~ a l.a conside=cid'n d.e que 

desafortunadamen+.e s~ se est~ extinguiendo este contrato en 

nuestra ciudad capital, produciendo por consecuencia el 

efecto de falta. de vivienda; raz6n por la cual considero se 

debe realizar una ardua tnrea. para r!ue se vuelva a invertir 

por parte del particular, e:.-i la crea.ci6n de vi Viendas, y no 

desalentar a trav~s de ref'orrc.as lepa.les mal fundad.as l.e.s cuales 

producen efectos negativos :riara nuestra. sociedad. 

El presente trabajo se realiz6 mencionando ;irin:ero :tos 

antecedentes histdricos del contrato de arrendamiento, así 

como su regu1arizaci5n en EEpañe. y en Francia; -posteriormente 

se hace referencia a la naturaleza juridica cteJ. arrendarr.iento; 

as~ mistr.o, se hace un estudio de las princi"f'e.les reforrr,~s QUe 

se han presentado de este ccntrato, en el Có~igo Civil asi 

corr.o er: el c<Sctigo ae. :=rocsdir:-.ii:~-:os c:.vi2.ee !?.i·:·o:s ::_Jsre. el. 

Distrito Federal; posteriormente se transcribe cadR uno de los 

artfculos de los c6digos mencionados, -:ue l~e.~ra.,.,_ f:"ido :?:'efcrr.-.2.dos 

en materia de arrendamiento el día 7 de febrero de 1985, y así 

cada uno de los artículos contiene un 9equeño come~t2rio 

personal, a la reforma 0ue hay~ tenido o a eu creaci6n. 

Espero r:ne el rresente trBba.jo m.unpla con el inter~s uue 

tiene un futuro abogado, en criticar todas aC"~uelle.s re::'ori:vc.s 

legales que ne cumplan con los requisitos jur!dicos ni 

sociaies, ~ue se requieren er- u.na naci~n que vive cr. un 

r!lgimen de Derecho. 



.ÁDVER'l'J;NCIA .l:'RJ;Ll.MlNAlt 

~urente el ~roceso de realización del presente trabajo, 

se presentaron en diciembre de .L91:lb reí·ormes al. t:.:odigo de 

.Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en algunos 

articulas que regulan el procedimiento de bienes inmuebles 

destinados a la habi ta.ción, reí·ormas que se contemylan en el 

ul.timo punto del capítulo IV del presente trabajo, razón por 

la cua.L todo aquel articulo que se transcribe y se comenta 

de las re:rormas de í"ebrero de l':Jl:l? al C6digo de Procedimientos 

Civiles, y QUe haya tenido alguna modificaci6n en 1986 debe 

de cor-~iderársele como artículo reformado. 
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C A P I T U h 0 I 

CP.be mencion<l.r nue es "n e1 élerecho rom2.no 

donde se comienzP-, P.unnue ~n :f'orn.2. ;:.u~r ,:-·n!'lc!'"P.l n. con-

tem:_nlrir lP. fieiJ.rP.. del r-.rrr:-nd~!:'!iento c~ue tener.ios ho~.r -

en dfa; Rojina Villee:rs1 n".ce un coment<:>rio f!Ue con--

a.e ?.ntecec1c>n+:e s de J. contr~to c:e f'rrer,•' "miento, y dice: 

"El arrendamiento es uno ele los contratos ~ue tiene 

mayor im~ortenciR tanto te6~ic? cono ~~~ctic~, ~or 

los probJ.emP.s 1Jue susci tH, "')Ol' stt re![le .. nent:P.ci6n r¡i-

nv.ciosa en el C6~ieo ~' ~·'.)!" su constante ?.1}1icaci6n en 

dentro del contr2.to de arrenél.rnniento, unH éie 1"1.s :for-

maa ~ue ree;ul6 e1 dercc~o ro~nno, o 8en, e1 8rrendp--

miento de cosi::.E 1oc:c>tio conductio rei.:. Por consigu~ 

ente , ya no inc1ni'l!os br.jo 1ro. denomin2.ci6n general -

de arrendamiento, 12. '?restaci6n de servicios 1oca.llo 

conductio operarum ni e1 co!'!trato de obra locatio 

conductio oneraris , 9or~ue est?n seperDdas y no 

:'.!!! , Editorial Porrn2. S • A • , r.:éxico D. P. , 1982 , 

pl'i.g ?14 • 

.L 



como si P.conteci6 en el derecho romnno y sigue ocu-­

rriendo en el moderno derecho fre.ncés, ita+iano y 

es,,año1:'o' Crist6bal Montes 2 dice: "Tal divi.si6n 

tripartita no 18 nnc0ntramos en lan fuentes romanrs 

ni fue e.dmitifü'. , imiilícitamente, nor los juristas 

clásicos , sino nue es obra de la dl)ctrina Moderna. 

Frente a la posici6n contemTJoránea , el derecho romano 

no conoci6 sino U."'l ti uo contractual 1mico, una sola 

locatio CGnductio , aplicando en principio las mismas 

reglP.s jurídicas a las diversas maneras particulares -

en ')Ue aQuélla se nresentase.-.• "Al resnecto encentra--

mos en las instituciones de GRyo y en el Di.Gesto lo 

sieuiente : '.'!i Gayo '3.l ocuparse de l?- loc2.tio conductio, 

ni Paulo y Ulpie.no en el título del Digesto relativo a 

le. misma , 3 y~~ific2.!1 ex:rlíci to.mente lR ciivisi6n de 

la ] qcptiQ copduct;j o en tres cat-9gor:í2 s . 4 Del análisis 

de lo observado encontramos que la locatio conductio 

romanP.~ , insti tuci6n oue se !_}Uede considerar-;. como 

antecedente del contra.to éle arrenfüunicnto, no tiene un 

?..Montes, Crist6bP.l, Curso de Derecho Romp.noL Editorial 

'lhrl.-vársíde.d ele Caraca.S., Venezuela, 1964,. pág 412. 

3. Instituciones c'.e Ga¿•o, título 3, :i~rrafo 142. 

4. Digesto, título 19, ;':!i.rrp.+-o 2 • 



eQuivalente exacto en el derecho moderno, y2 que es 

una figura que dentro del derecho actual comprende 

varios contratos distintos, como son los siguientes 

a)En primer luear, el arrendamiento locatio 

conductio rerum, contrato por el cual el locator se 

obliga a proporcionar a otra persona, el conductor , 

el goce temporal e.e una cosa no consusni ble, a cambio 

de una remuneraci6n rieri6dic:o. a.e dinero • 

b)En segundo lug~r, el contrato de ~E~E~~E~~ 

por el cual el locator se obli~a a proporcionar a otra 

persona , el color.us p2.rtir1rius, el e:oce temporal de , · 

un terreno agrfcoll". , compromctiéndosele en cambio 

cierto porcentaje de los frutos Que tuvieran en ese 

terreno 

c) En tercer lugar, el contrato de trabajo , 

locatio conductio operarum , nor el cual el locator se 

obliga a proporcionar al patrón , al conductor , sus 

servicios personales durante algón tiempo a cambio de 

cierta remuneraci6n peri~di~a de dinero • 

3 

d) En cuarto luger, el contrato de obra locatio 

conductio operis, por el cual el cona.uctor se obligaba 

8. realizar cierta ohr0 ~:-iar;;i. el locetor, mediante el. 

precio determinado 



4 

Por 'C::-t· :-az6n atinada.-nente Floris Margadant5, 

dice que :"El denomin8.dor común de estos contratos era 

nroporcionar , temnor1'.lmente :f mediante remuneración , 

objetos o energía humG.na. De tn.l rnanl'}rR, encontramos , 

oue la definición rle la locatio con0.•>ci-io dada :>or Fritz 

SchuJ.z 6 , conteml)la exnctaTente lo 0ue est2. figura en-

cerraba _El arrendamiento locatio conductj_o es un 

contrato consensual sineJ.ae,mático , nerfecto y de 

buena fe por lo oue una de las T)artes arrendador- locaor, 

se obliga a ::irocure.r e la otra 9.rrenC:-::vt0.rio- con6~uctor , 

el uso y :!isfrute tem~oral ele u.na cosn, o la l!restaci<Sn 

de determinados servicios , o a la ejecución de una obra, 

a ce.rabio de determina.da corr.~enst=J.cién o remunera.ci6n. ''' 

De acuerdo a lH de:finici6n dada enteriormente 

º"' lo oue ere l<:>. locatio confluctio, llegamos a la com-

nrensión de que cualouier cosa como vimos , puede ser dada 

en 2.rriendo , con excepci6n de las cosas que no puedan 

usP-..rse sin destruir su sustancia ( consumibles), e no ser 

-:;ue las mismas se 2.rrienden como cuerpos ciertos ( n.C nomnaT!l 

5. Floris l\1P.re;adn.nt, GuilJ.ermo, Derecho Romano_, Editori2.l 

Porrda , S.A. Mé;üco D.i". 1979 , pác 410 • 

6, Schulz , Fri tz , D!:;_r~cho Romano Cl:!i.sico, Barcelona, Espa?ia 

l95l ' ::'~& ?26. 



vel ostentationem ) • Aunque las cosas incorT'orales 

(derechos) uueden ser objeto de arriendo, no !lOd:!a serllo 

ln servidumbre prediA.l con independencia del '.'redio a nue 

beneficia , sineul?.r im'!JO!"'tancia reviste el -.rrendPmieto 

de inmuebles, cuanrlo se tratp de finca 1ll'bmna , el 

arrendatario recibe el nombre de innuilino (innuilinus) 

cuando es de finca rústicP. , el ci.rrendqtario se denomina 

colono (colonus) • La ñistinci6n entre finco. urbri.na y 

rús·~ica se hace p.rincipalmente en Htenci6n al élestino de 

lri. misma , de vivienda o Ce ~~roducción , circLmstancia o_ue 

suele coincidir con el emplazamiento de la finca en la 

ciudad o en el cam!lo. • 

A. Derechos y obligaciones de las rartes en la loca.tio 

conductio rei • 

a) El arrendador está obligado a entregar o a 

poner a diapoeici6n del arrendatario la cosa locada a fin 

de que éste la use o la use y disfrute (uti fruí licere 

nraescare ) de acuerdo con los términos establecidos en el 

contrato • Semejante entrega debia verificarse en el tiempo 

y lugar convenidos 

b) Jlebe ~.9.rp.nti?:P.r Pl errcndN!liento nontra la 

evicci6n • Si en b<o.se a lA recl'>.maci6n jud.icial de .un tercero 

el conductor se veÍ8. '.'rivndo riel uso y disfrute de 1?. cos!.". 

locada, podíP. 1 siemT>re r_ue tal privaci6n de!'en°liera. ciel dolo 

o de cualquier negligencia del locator, exigir la indemnizaci6n 

~·J_ena. de todos los clF.:ios ;r perjttieion ·::ue se le hu-oiera 



ó 

8.cn.rreP..do 

c) Si la cosa no sirve para el uso acordado o si 

la misma disl'.linuye sensibJ.emente su utilidad ')Or vicios 

o defectos ocultos el qrrend0tario debía 9aga.r los daños 

y ~erjuicios ocasio~qdos • 

Oblie;?.ciones cJel arrendatario ( conCluctor ) 

a) El arrendatHrio está ob1.ie;ado a pagar el prec:io 

~el arrend?miento (merced) en el luear , tiempo y forma 

nue se hu.Dieren acordado • CoT!lo vir.:1.os, e1 derecho Justi­

niano riis:iuso ~ue la I:i.erc8r:1- cl<!:hír consistir en una suma 

de dinero (con le cxcenci6n de 12 coloni:::i ~8.rtiarin 

b) El arrendatario e st ;'i o bli ""ªº a servirse de la. 

cos?. nrrenrtadf."l. pa.ra ln finnlidnd auc hubiere sido conve-

nida. o de 2.cuerdo nl destino 1:"'JI'O~io <le la misma o en firr 

con 2.rreglo al o.eseo del arrendc.0.or, con s6lic'as :l' gra,res 

razones !lresumiflo , cuando ns.dn se hubiere estf'.bl.ecido en 

e1 contrato • DebfP cuirlar le cosa con la dili~encia prop~a 

de un ~p.ter-f~.l'.lili~s , ~.e n.cuerdo a J.o ~ue h1..tbif!re convenido 

o n lr':. cont1_unbY-e. Re:.::q1)ncle ~or tB.nto ele te> da l:::i. cul:')a le.vis 

in :::ibstracto , y~. ~ue ~l i¡::uR.l r:..ue el P.r~end~::i,r:.cr tiene inte""'"· 

r~G en el contrnto • 

e) in PYrendatario E'st6 obli¡:,8do R restituir 0n buen 

estado lq cosa arrendada al vencimiento del t4rmino estable­

cido en el contrato • 



e)El arrendatario está obligado a costear los 

gastos ordinarios de conservr>.ci6n de la cosa loce.da 

por ejemplo , los gastos de alimentaci6n de los Anima-

les tomados en arriendo • 

En CU8.Ilto a las obligaciones mencionadas del 

conductor ( arrendR.te.rio Floris ri:nrg?.rlar_t 7 dice 

" En garantía de estos deberes del conductor el loca-

tor tenia une. hi:<>oteca legal y t~ci ta sobre los ivect.a 

el illata , es decir : eanado , esclavos , instrtunentos 

mobilie.rios etc , o_ue el innuilino hubiera introducido 

en un inmueble rentado . 11 

Extinoi6n o ter:ninaci6n de la loc~t;o conductio 

a) Por el vencimiento del térnino sst.nblecido 

en el contrato , Crist6bal Montes 8 menciona al res!>ecto 

lo siguiente "El arrendamiento puede concluirse con o 

sin fijaci6n de tiem::io de c1urpci6n , advirtiéndose f'.ue el 

9la?:o pudo haber sido estP.hlecido ex:iresa o tácitamente • 

Cuando no se sefí2.l6 término, el contr:o>.to es revocable en 

cnalouier momento " 

7. Floris r.\Brgndant, Guillermo, On • cit • , n:SJO 413 • 



AJ. respecto :Floris li!argafümt 9 menciona que: 

" Una :figura es:,JeciaJ.. era J..a reJ..ocatio t~ci ta ( o sea 

la reducci6n tácita cua:.'1.a.o terminC1ba el pJ..azo previ.::! 

to en el contrato y J..8-s partes continu~.b= comportánd~ 

se como zi eJ.. contr,>.t"' estuvier:>. todrivir-. e" vigor, éste 

se te;'!ÍZ·. -;:J·:>r :'}rorrogaüo er: laE mismc.s condiciones, pero 

sin pl:-:.~o 6.eter:!lin~do hnst2 que un2. tlg las partes maní-

f'estase su :'.:eseo de ter:.rin2.r lr>. rel:'!ci6n de arrenc1.amie_!! 

to." 

b) Po~" lét :p~rO.iC..~ o C~e strucci6n :fortuita. de la 

casa loe":'.~; •. Y.' vimos ":Ue ei neric:.úu;,¡_lo.so-górta--el. ---

arre::l.~:.\:.:.o~ ~e:i-iculUtü eet locatoris • 

e) Por ~:iutuo C.esisti!!lie:-:rto cont!'::.rius actus, m~ 

üo gene~:~l. :~.e e:~ti:1ci6:1 Ce lo3 c:>ntrri:tos consen.s·u2les. 

d) El ~rre1-.. ::n.r~o2"' .. :.uel"!.e solici tn.r la d.isolución 

:.:el· cont~:':~.to cu~.~-~·.:.o e.l ari~en5at-:-.rio no ha satisfecho las 

:~-s:.--ccz ~-:..u.r:._:.te ó.o.:; :·, • .;.os, l.J o c-. .1.-:.::_·jo inc:;.i-l."'iese en abuso 

o t:eteri·:-ro -::.e li:. cos:-'. arrenünt~a, i:.. t~:.i:..1bién poclía el 



arrend.::::.dor se ·cici tar l.:?. resci si6n cuanclo demostraGe 

que el.. o J.os suyos necesitRbun J.a cas2. para habitar 

en el.J.n, o ·cuando quisiere re;__l:Í.zar reparaciones a 

la mis;:?Ja; urgentes y de im¡;ortc.mcia corric:ere domum. 

e) El <:.1.rrenüat ario T-Jodí2. ne¿:,~rse c. C·?nti--

nuar el c.rrenC..'.3.mie!'lto, sin c1olo o culpa de su. pCtr"7e.-: 

si sufrie. retn..rdo en 1::-_ entrega. de lP. cosa o ve.fa in-

tsrru:n::ido el 0.isfrute de J.::-~ mi s:na J.J , cuanCio la 

se le l.!:·.::t:.~ó, cu 7J.!.':o ·2icho uso resul t:--i..02. limitado o se 

tor:'l,. ·;.:::-~ :.- .... 3 .. :.ii':icil 14 , y i'in2.lmcnte, cu.·:.~i6.o tuviese -

°tE::"".·:>!" f::z-~·~~:--:··.•:l 1::.e ·::·:.e Si C.:>ntinUY .. ba Sirviéndose de la C~ 

Sa locaC.e: le i b:-t ?. so br2venir el.~--º con si c1ernble. 

dose e..rrend?.do l::. C·:lS:-'. :~~.r::-. un uso o üestil'!o C.~termina-

LJ..J, el ~i::::.:::·~ ya se i1.2.biP. verificado. 

se ciel ·ar.rend:;,~.::i~ Sobré? .lri costi: .--·. . - -~-.' -- --- . 

e.rrenC.::.~-.:.--: .• 

J.2 . Di ¡;e :,;to 
' 

-::.it-_"'.l..; l;J, ·::~é.rraf o 2 ; t·"i •iiéi6n -{re .p:f.2--rs.fo 25 

13 . Dit.·r: -~:to, t·i.'t1J.lo i3·, ~.Jtf_:-'r2.fo 2 
' 6:'..vi::i6n de ~¿_rre.f o 24 

:i.4 . Di.::·e.:-::to ' tft. 1.1.lo l; , ::'~-rr:..:fO 2 , C:.i \ri si.611 J.e ·-;-:f.rrnfo 25 



l.O 

"Si el usufructuario arrienda el. fun(l-~ a otro "f.lt~ra. cinco a.ños 

v rr.ne:T'S, 

Por el contrario, J_a sim!'le muerte de una de las 

::;r.,rtes no extingue el 2.T'rcnd2l!liento, a no ser que el mismo se 

11~.yP. concluido ror un lE!_)SO tem-9orario c:1ia se d.e j6 a voluntE.d 

del locator 16 

Finalmente como tuvimos ocasi6n de considerar, el 

contre.to 7 e arrendamiento no ouedaba disuelto te.:m!'oco cu?.ndo 

el .-..rrend2.dor eni:i_jenab?. 1.a cosa loca.de. • 

En el. derecho fr~ncés, el oriEen del contrato de 

P-rrer.d~~ier-to , lo encontrenos en el de~echo romano a través 

de las figuras menciongdas anteriormente en este trabajo den-·· 

tro del caµítulo ce ñerecho romano, ~ero también lo encontra-

nos en !..i:?$ 0.ifer'2'nt~s fizu.rns nue se fu.gran form~nclo desde el. 

medievo en Franc:i.r. , y es nsí ci_ue une. rJF:? P.lJ_as y 0.e lE.s más 

i!'lr10rt[~ntes fue el contrato ae Ch:ero.DP.rt 

l~. Di5°2to, título 19 , nárrafo 2 , divis16n de nérrafo 9. 
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a) Contrato de Chn.rn!Jart • 

De P2nsey 17 2l res~_"Ject0 ::iencio!'la.: "Bajo 12. (le-

nominnci6n de Chumparts se design~ba, s.....~tes de 12 revoluci6n 

a ttn c.r?..n nd.-n::-:ro ;le ~'..sientas re2:Les :!!z~~~~-f2-!:!~:!:§!:~~ , entre 

los cu2.les 12.s costumbres incluia.."l 2.l :::ismo ~~!!!!2~~!!~ se 

les daba tE't..'Tibi~n 102 siguientes no:-:b:?:·~s : .E!::~~;i~J.. ~.e;E~~E-' 

E~~~~~E~ _Y~~~~~ • El orieen de Gha:.c~n2rt no era el mismo en 

todas partes a veces se derive.ba d.e ~J..:.-iE•. conce2i6n de liberta­

des personales" • i·.l respecto Pl:c.niol y !li"Jcrt lü mencionan, 

::ue: "Conforme a la costumbre del ~~:_:-~E::;;::-;~:~2.-' el Cha1Ilpart 

era 1.2. cor...secuencic de l::i. !"'2..cult·?d c~e~r·.cl?. ::-. . ~:d.é'. cu~J. , :!}2.r~. 

laborar l.as tierras y vi.Hedos Hj~nos r_o lcbor2dos por el 

_pro~ietario, paganc_lo e.sí una rentr:. -:;ue d 1J.raría tn.nto el pro-

~ietario se lo prohibía estP. :."'entP.. recibía el nombre de 

Cha.'!lpart 11 Encontra.r!l.os r!ue los frutos ::-:uc se tenían oue :?a-

[;:?.r era_..,_ diferentes en C?~d2. une. de l~s reciones, V es as:Í. que 

17. D~ Pe.nse~r , ~erion, Qissert;..~tion~ !""·36r:1.ri.les, Ec1itori::tl. 

18. Pl=iol,Marcelo y Ri-roert,Jorge , "'r<>tado "Práctico el.e De­

recho Giyil Fr,,.nc¿s, Tomo X, Er'l.itor:i.c>l Cultural S.A., 1975 



en la. cu.arta o la c;_uint2. :;i:>.rte de los frutos~' 

Pl.aniol. y R.i~ert :!..9 e:1:ryres2n; "31 co~tr~.to de -

sin embareo ~ el Qh~:?~E~!..!;r :io ~odiP. ~.et~rior.~?" :l in.~ueb'!.s , 

ni variar le .. forma del r:ii.s~o~ 7l ?.C.em~s est2.ba. ohli~"?.d.0 a ex-

!Jlotarl.o conforme e. las cost1J . .:lbres t~el ')~.ís '' . Así Pl?.nio1 

Y Ripert 20 dicen "Las leyes revoluc:i.on?ri,,.s, ec:"::2.blecier0n 

una. distinc:i.6n entre los Ch2.l!l:O?.rts, ya r:ue :i.!1.de¡en-iientenente 

de l~. denomin?.ci6n :.ue r~cibie?:e.n er2n ne ".:'!?.~..Scter tot2l~ente 

feudal, y 9S ~or eso ~ue lo ~b0liero~ e~ 0ste 2enti~o, gsto 

t:!s CUP.ndo tuviera. un ca.!"'ácter ~ur~nente feud~]_º • Pe'.!"') cué:l.!1.~.o 

tuviera un c2.r:foter reR..l l?s leyes del 15 de :nPrzo C.e 179') :r 
lE>.s del 12 de ju.lio de 1793 consider?.rO!! "'l contr2.to de Ch2.r.i-

part como una enajenaci6n a c2Ebio de un~ rent2 ~e~l / y ~o~ 

tal nativo lo decls.ra.ron r-edim:i.ble 

b) Arrend,.miento a. rent1'. 

Res!lecto n este contrato :!Jemr>.nte y C:olment De 3<>.n­

terre21 definían este contr?.to ae arrendemiento de 1'1. siguiente 

manera.: "El ~rrend?.miento ~- renta es un contra.to '=!Ue transfi-ere 

al arrende.ta.río todo el derecho "ue tenia el ".rrendndor." 

19 • I.hi.fu:m I !Jie: 902 

20. I.l:!ifuw , rif>.s 9') 3 
21.· Dema.nte y Colmet De 3::>nterre, Courson>'Üitioue <le Gode Civil 

volumen 9 , S.E. PRrf.s 1!:381-1395, trA.é!ucci6n Alejr>nar,,_ Geny 

Villegas , pág 248 • 
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Debi0.o 2 lr. ·10 ::;ici6n ~ntr"' el ci)ntr:?.to y el :?~rrendn­

:-::-.ier-d;0 •:le finC'P. 'P .. 1"· ·..., r; r6.;:ticn., l~. rc.!:.t::i. en el [:lrrP.nd:?.­

miento (a rentl'.) se deno~i'1ab2. renta re'll ~ f'>nciére. 

Era -~1er"9ctun y p::::ir;ndera bien ~n dinero bj_en en. e snecie, el 

;.1.rrc :i..d~.rnicnto a re.ntr-i. 0onsti tuiri. u;i ~et•) <le ennjcnnr:-i6n, ;_r 

~obro el in:TJ.u.ebJ.e. 

~u=cc~tible de hipotec~. 

e) .:».rrc.,..~rl.~1.!".1Í<?~to o ~olon~'to Fer ... etuo o ~:<.'.)~lrce! .. fp_ ner'9Gtu2s. 

'':Sre.. un c.-:;:ltr~.to .;~.., P l ci_iRl el nrcnietnrio de u~~ finen 

':!<J:i."!Cedí~. sn di-:;:f!"'1JtP . .., ·.1n .. -:>e.!"'ticul:~r, :-~r~ 61 y sus a.cscen­

dientes, ::i ner·,etuidad, "::lnjo l". condie:i .. 5n de une. nartici6n 

Ce los frutos.u '2 2 

i!'lnuili::1.oto loc~.tr.>.ire -rerr.ctuo o a cul ti i.ro 

~i"':.ert~ 3 se~~~Í~n~ern un cnntrat.o ""':IOr 

el cu:'!l el ?.rO"?ie-"t? .. ri·'.) de un bien rústico concedfp_ su 

c:i2:t·:2 .. i..~tc n rcr-::ietuidP.d, :J.-..jo i~ condici6n de que el ar=enant!! 

rio ~r.i_eara el arrendador un.a re!ltc.. ~ue ta.r.ibién debin. ser 

"'l'!!"!)E'tUF .• 11 

Sstas tres variedaden de contratos S•)n antecedentes de1 

contrnto de arre:-ic1.a11ic01to a.ctual conte:nnl~.do en la lce;islaci6n 

f'rancesp., y tienen c1:ir110 CRr6.cter co:n(m el c1e oue la voluntad 

de las n'1rt es ro !'lfl :fijado límite alp:uno de durRci6n P. su 

vir:-:-·r..ci2.; encontra:~vo que estos contratos han sobrevivid•) en 

~~ ~Ct!1alid~d, ~ero co~ J.i!nit~ntes ~~das Jlor diversns J.eyes, 

22. Brauay Lacr>ntiniere y Guyot, ~de ~ ~. SE. 

Tomo I, l4n. Edici6n, P8r:Ís 1926, 'l'rac1.ucci6n de Ale jP.n<lrr> Geny 

VilleflGS, PáCT·~ 1~?5. 

23. O':J • Cit. Planiol y Rinert, Pá.o;. 9•J5 
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t::i-1 y cono 1.o.s revolucioneri:::.s limitan el ?.rrenC.:::i_':J.ien.to :J. 

renta . Es 'de esta. rnanert=>~ como 2. trc.v~s de l::.s :figur2.s :::en-

cionade.s Bnteriormente, y "'· través de le~'es como la de l898 

sobre vi~'iedos , la. del 25 de junio el.e l;J.)2, la. Llel 24 c1e oc­

tubre de 19l9 y otras , se crea la figura del arrendariiento 

oue en la actualidad contempla el derecho positivo fre.ncés • 

El C6digo Francés en vigor contempla en su articulo l7ll el 

contrato de arrende.rniento,,distingue tres c2tegoric.s de a~·ren-

acLlien.to el arrende.miento de co3as , el ?rrend8miento de 

bienes =.uebl.es o ~E!:~~~~~~!:I!~-~-~~5~!: nde fincgs urbanas y 

::iuebles" , el e.rrendamiento de l2.s finc2s rústic2s o ~!:~!!= 

~~!~~~~--~-!~~~ dentro del cual encontramos regulado el 

arrendamiento de los anime.1.es , cuyo ?rovecho se re::iart_e en-

tre el propietario y la persona a ~uien los confia ; este -

arrendamiento es el llamado !:!;_9.!'.!~:!2!~~ "usufructo de genado." 

Planiol y Ripert 24 ex~lican en forma clara como 

eJ. contra.to de arrendamiento ?.ctuaJ. en el derecho francés no 

solamente se va a reguJ.ar dispuesto en la ley sino a través 

de los diversos contratos oue J.e di~ron origen y de esta ma-

nera mencionan que "Además de la figur::>. contemplada en el 

articulo 1711 del C6digo Civil , otros contratos ieueimente 

24. ~E2:...~P..!~ . , 11ág 910 
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de car.:!:cter comp.LeJo y nue no nan sido 9revi:..tos en el CSdig0 

Civil, se regu.Lan aL menos en parte, por la regla de arren­

damiento de cosas, del. cua.J. en ese sentido , ;:oueden con2ide-

rarlo como formas especiales • Algunos de e= tos ccntr2 tos .-·.:,,n 

de muy antiguo origen , otros deben su aparición a lo:o. c:::l!'.bo.os 

sobrevenidos en las condiciones de lél orgr.niz::>ci6n econl'imica; 

.La llbyoria de ell.os nen recibido de .La tradición o de la 9rlc­

tica La denominación de arrendamiento lo~a!i~n_o_b~il ?Or 

ejemplo, el arrendamiento de cajas de 2eguritls.d y el de :na-

d:;:miento de cosas muebles." 

Los demás tienen afiniaaa con el arrenda~iento 

de inmuebles ~ el arrende.miento a colonato narciario o apar-
---------~--------

cer~a , el arrendamiento =~f~!~~!~~ y ciertos C?ntratos ~ue 

se aproximan a la compra-venta , tal. ·vez co::-,o el contrato de 

Champart , y arrendamientos a renta, colonato o arriendo per­

petuos • 

li.ll. resumen de la breve exp.Licaci6n dada del pre­

sente trataJO soore el origen y contemp.Laci6n actua.L del con-

trato a.e arreno.amiento en el derecho trancés se concÍuye : que 

en la legislaci<t~ rrancesa e.L contrato de arrendamiento sigue 

en cierta m>.<nera .J.as rormas del. derecho romano ya que es una 
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figura am!)l.ia c._ue a su vez conten::ila. vP.rias figur2.s · cten"tro 

de1 mismo, no CO!:'.o en el contr2.to de ~.rrendP::lie:i+.o í1Ue re-

gule. el. derecho mexicano en el cual l8. figura no es tan e:-:-

tensa, ni_ contem:i:ila te.ntas figura.s el e.rrsna "-'"iento • 

3. Derecho español. 

El origen del contrato de arrendP.miento en Es­

paña es similar al. del derecho frencés pero con la diferencia 

de oue le. legislaci6n e s9a..Yiola sigue contemplando el contr~.to 

de arrend2.!Iliento en la forma tA.11 "'mT)lia como l?. contem;-ilaba 

el derecho romano. Sánchez Ro[!lán e:<;-iresa. ciue 25 : "En la Edp.d 

media caracteriz6 a los arrenda;:,ientos la tenC!.encia a la 

perpetuidad, htsta el punto de que la historia del arrenda­

miento se confunde durante la época con la de la enfiteusis 

y otros contratos agr2.rios afines, oue mll.s bien constituían 

formas de derechos reo.les, siendo poco frecuente la locación 

pura de tipo romane, cuando los códigos y leyes de principios 

del si.gl.o :X:lX abolieron la 9ropiedad señorial, el contrato 

de arrend2.!Iliento readouiere una gran importancia y los prin­

cipios de la economía liberal influyen sobre su reglamenta­

ción , inspirando leyes de sentido totalmente mencionado 

25. Sánchez,Román Miguel , ~~~~!!2-Q~~?d , tomo 1V 1 S.E 

Madr{d- España l950 , pág 726. 



individualista ( como en el derecho es::ie.:lol. O.el. S ele junio 

de 1.91.3, sobre arrend:?.r:iientos rústicos , y 1.2. ley del. 9 c1e 

abril. de 1842 , sobre e.rrendanientos urb,.nos ) , en nue se 

consagr6 1.a. e.bsol.uta 1.iberilad contr2.ctu?l. y con e1.1.e. el. 

!'redominio de 1.os 9ro-pietarios • TodavÍP. recose fiel.r.iente 

esta. d.irucci6n ultraliberalistE'. nuestro .,rie;ente C6ü.i~o Civil:' 

Al. res!Jecto De Val.encía Costa manifiesta : 26
n En le. actu<?.lid~d 

lr'.s le5islaciones :n~.s ::irogresi V?.s y 1.!:?. cie!tcill. jurídic2. nos 

:Uuestr,,n tmri. 0rient2.ci6n contr?.riB. e. l.?. ~nterior y tien-;en 

:ior todos :Los "'":.edios :?. ::.r.t:!,)8.r~x el <lerecho del. :?.rr~ntl.2.t~.rio , 

y , :'.)rinci:::·E'.l!!lente , ele l. cul. ti vedor ds la tierra , ya ;irocu­

ran·::o 1.e. :ierni;>.nencia y estr>.bil.ide.d de estos contratos ( oue 

s61.o cuando son c'..e 1.e.rga cl.uraci6n pueden contribuir favor::o.ble­

mente a.1. aumento de val.or de 111.s i:iroo>ied«des ) , y2 recono-

ciendo efectos contra. 1.os terceros r>.d'.',uirentes c.1. derecho 

emanado del. arrendP.miento , ya concediendo ::ü col.ono indemni­

zaci6n 9or 1.as mejor2s útil.es f:!Ue re,,1.ice en lP. finca, y ya, 

te.mbién, tendiendo a ,,ue 1.a rentP. se2. ju"lta." .El ~.rrendamiento 

en el. derecho e sp8.ñol. 9uede ser de cos!'.s o de obras o servicios; 

el. arrendamiento de cosas es objeto a su vez de varias divisiones 

26. De Va1encie.,Cost~ Humberto, _901._:ct~~!..:'!1~-Ag_:_:._:~, S.E, 

Madrid Ea!Jfúía 1.953 , ~~g 413 • 
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por r~.-?6n de lP. nntursleza de la conn sobre lc-. que recne. 

Puede, en efecto, referirse a cosas incor-porales o dere­

chos, y el Etrrenda-:iiento de inmuebles ti.e>1e cor'lo r!!Odc>.liél.a­

des : el de las fincas urbanA.s ( nue rcci he el nombre de 

innui.1.inRto o "1nuiler) , el rl.e fi'1.cH.s rt~si:ic.--is (J.l.nmP.do 

colonato ) ~r el ce min2s nue suelE" 1.lamarse en lt?.s re-

rion~s ~ineras :)·~rtido ) "81. P .. rrend"1_:niP.··1to <le cosA.s mue-

blP.s tie'1e c0mo v:o.riedacles el de muebles ;-iro0i8.mente di­

chos ( ouc se cHJ i :ficr-i t~1·1bién de .?..lauiler) y el ele 3emov·ien­

tes (que no recibe nombre esnecial), seño.l.adoa en síntesis, 

en el sieui»nte cuadro : 

Corl,)orales • 

Arrendamiento de 

I!lr:luebles •••• 

~'.uebles 

Semovientes 

Naves 

C0'38..S ............ _ . • Inco~ro.r~1es o derechos 

Urbpnt:>s _ ( In~ui line.~o 

o ·nlouiler) 

Rú::itico"" ( coJ.o;-,"'t. ") 

Minas ( ~artido ) 
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Por lo r·u-; ~~~::-=et~ ~.1 ~emf". rle i::'!.te.~~3 en ·~RtB 

tr~.b8.jO nue 2s el 2~:?:"~nc5-2.-::ien-to 0.e i!"...:."nU.ebles, u: ... ~Y~nos :" rú.~ti­

cos , l.?.. le5isl:?~ci6n_ e-::~:~o::Lr'. n·:> f_i3t:j_:"!31-9 l'.""'? ~...,te~·:>rÍ'"'s .:.el 

P .. rrendrt..'!liento de uso ;j el ..,-~ren~-~.r.iient0 de nso ~r ·]:!.sfru.te, 

!JCro estnbl.ece tn1:i. Cifer':?!:.Cifl.ci6n e!'ltre los ~.r~~n'3P.mientos de 

::;re6.ios =-ústicos y los t3.e :--:rcrl.ios :..u·b2.nos, ~r!"J_ c:_1.i.e ti~nen :'?-r­

i:!Í0.1. co!"resl'!onr:1enci~· con.el !'"'rrend:"'_-:iiento a.e nso y ~~i~f!"'t..ite -

tod::'. vez. ~u.e r..o:!!l~.:!...::iente l:=.s fi!!cns 1.1.rb:-:--n~.s se :=r::-ienCFn ~:Slo 

f'in~~iQ,.,,rz :-r:!.."':ci¡..,l ?'~P. l?. :i.~.Cit?~i'5::., 7/· co~o 1-:1 fine~. ~11sticn 

2.!""n~ll-2. C1-t~ro ':"'rinci~~-1. d~stino se2. el . .-...~r·:ivech?.:niento 6irecto 

:~al su~lo • ?or dlti~o se22lo : 

EJ. r:rrend==::!iento i:1.e :"1Uebl'?s :r ~~er'?chos. '?':n el 

6.erecho es:!:~?íol no C'"'.be clttd? . ..,us e!"Jt~n rii:1.::ii-tiC.os los ..,rren­

c1.2mientos de bienss muebl.es , y entre ellos , los der.,,,ch0s , 

yri .,_ue el t?.rtículo 1545 S·~lo e~clu::,re c"el contr,,.to de arren­

d~.mie~to 1-0s bienes fun~bl~s ~ue se consR~en ~0r el uso ; 

:pero como en ~in~t1n:i. :?~rte se les reGU].a, h ..... y '"''.te ci:>n.~iC.e~~~ 

"'-!llicnbl.es "· ellos, ?tL'"ln.ue s6lo se2. "EJOr "nP.loe;f<>. 7 l"-" '.'iis,,o­

siciones eenernles ~ue 12 senci6n lP., ca~ Il, tít.IV del 

libro l. é!edica. "l los nrre·nd~!"tientos ae inni.tebles, sie:n:::ire 

(!Ue sus !)recel)tos no im-::iliC!uen como condici6n in:irescindible 

el referirse n bienes inmuebles • Tiene el ~.rrend<'.miento de 



muebles entre sus variedades, el de nobiliario aislado y ei 

de habitaciones e.muebladas • Acerca de esta óltima moda1idad 

hey una regla suel~a en el articulo 1582 ~ue determina que 

cuenda él arrendador de una cusa o de p8xte de ella, arrienda 

también los muebles , el arrendamiento de éstos se entender~ 

por el tiempo _que dure el de la finca arrendada • 



Cl\.PITULO II 

CONTRATO DE ARRENJi.AfúIENTO 

Al. mencionar la natura.1.eza jurídica del contrato de 
arrendamiento la desarrollo sin tomnr en cuenta, las refor­
mas 1.egislativas que alteran en la actualidad la no.turaleza 
de este contrato en la ciudad de México (en materia de vi­

vienda), ya que en el desarrollo de este trabajo, se menci~ 
narán 1.as reformas existentes, a.sí como la manera en qt.<.e 
al.teran la naturaleza de este contrato (en materiE1. rle vi­

·.rienda), esto de acuerdo a las reformas &el día 7 de febre­
ro de 1985 mismas que entraron en vigor el día siguiente. 

l) Concepto de Arrenda·,iento. 
En cuanto a. 1.a definición del concepto de contrato de 

arrendamiento, Rojina Villep;as, 27 lo define de la sieu.iente 
manera: "Se define al contra.to de arrendamiento, como un 
contrato en virtud rlel cual, una persona llamada arrendador 
concede a otra llamada arrendatario, el uso o goce temporal 
de una cosa, mediante el pago de un precio cierto. Por lo 
tanto son elementos de la definici6n del contrato, los si­
gu;.entes: pri~ero, la concesi6n del uso o goce temporal de 
un bien, segundo, el pago de un precio cierto como contra­
prestaci6n correspondiente a la concesi6n del uso o goce, 
tercero, la restitución de 1.a cosa, supuesto que s6lo se 
tra.."1.sfiere temporalmente ese uso o goce". 

27. Hojina Villegas,Rafael, Derecho ~Mexicano, Tomo 
Sexto, Contratos, Volumen I, 3a. Edici6n, Editorial Porr6.a, 

México, D.F. 1977, pág. 548. 
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El articul.o 2398 del 06clie:o ~:i.vil. concentúa el contrato 
de arrendamiento de 1.a. siguiente forma: ha.y arrendamiento 

cuando las dos pi:>.rtes contrr:.tP.ntes se obl.i¡ro.n reciprocamente, 

una, a conceder e1 uso o goce ter.inoral ae u..'1.a cosa, y 1a otra, 

a pagar por ese uso o c,oce un ¿recio cierto. De la defi~ici6n 

contenida en el c6aieo Civil encontrc..'l!os cue no se :10.ce 

diferencia alguna al tipo de bien arrends.do ya sea mueble o 

inroueb:Le s61o se refie~e en fOr.!1?. ¿;-enere.J. n. l~ concesión, d.e 

un:::i. cosa. 

El contrato de arrenda.'fliento, es un contrP.to en virtud 

del cual una ~ersona fisica o moral, con capacidad nara 

transferir la posesi6n de un bien, lo transfiere a otra persona, 

sea f:!.aica o more.l a su vez obligándose 6sta al ".laeo de un 

precio cierto, por el uso o r;oce del bien en forna +,em'?oral. 

2) Clase e de Arre1·. -J .,,_-:ii P.nto. 

El arrendauiento se 'Juede cl'3.sii'icar como civil, mercantil. 

o administre.ti vo. El cart\.ct ·:·r ci vi.l se deter:!i-:ia por cxclusi6n, 

cuando no es mercantil o adT.inistrativo ser~ civ·:i.l. 

Es mercantil exclusivamente cuando recae sobre bienes 

muebles existiendo el ".)rop6sito de es:Jecul'lci6n comercial; se¡;;ón 

el articulo 75 del C6dir;o de Comercio: "La le)r renuta como actos 

de comercio: I.- Todas las adcuisiciones y ena~enaciones y 

alquileres verificados con nron6sjto de esneculaci6n comercial, 

de mantenimiento, artículos muebles, o !'.lercaderias, sea en 

este.do natural, sea c1.eS"GU~s ~e trabP.;i~dos o l~br.:l.r1os 11 • 1:0 ")Uede 

haber en nuestrA. ler:islaci6n vié"ente arrendal!liento mercantil de 
bienes irunuebles. A nesar del ".lrop6sito de esTJeculaci6n co-nercial 

el arrendamiento üe bienes in-nut:bles es civil, y esto noroue el. 

articulo 75 vit-,:'.u exT~rcs:--·::~cn~c :-e refiere a los aJ.auilcres de 

cosan muebles realizncl.o!2. c0n nro~6r::ito c10 esnecu]Jlci6n 

c0E1ercin.J .• For e .ieomlo alquileres de mobili::irio :?. '.l.nA. ne17.ocinci6n 

mercs.ntil, mostra:lores, Yitrin:-ls, etc., o el alc:uil.er <le 

mercn.ncir?.s como mue strn de un ~onercio. 



"Se estir·, que el. arrendamiento es administrativo en 

atención a. J.e. :·c;3.t11ra.1.eza de los bienes cuando ~stos perte­
ne<i:"en a. 1.a. :federa.1;.i.ón, a J.oa estados o a. 1.os municipios, es 
decir cuando se trate de bienes propios del. estado.~29 En 

base a. esto encontramos que el estado puede tener bienes 
destinados a. un servicio pdblico, bienes de uso común y 
bienes en plena propiedad. Respecto de esta -dltima categoria 
se 1.e permite al estado ejecutar acton de dominio o de ad­

ministración, y entre estos actos, esta el nrrenda.miento de 
esta el.ase de bienes, que pueden ser de 1.a :federa.ci6n, de 
los estados o de 1.oa municipios." Encontra.rnos una prohibi­
ción en el arrendamiento administrativo y esta es respecto 
a J.os :funcionarios o empleados públicos que tienen en admi­
nistraci6n esos bienes, y que no pueden tornarlo en arrenda­
miento, siendo nul.o de pJ.eno derecho el contrato que ejecu­
ten en contra del. precepto prohibitivo correspondíente".30 

Con respecto al. arrendamiento adm:Lnistrativo el a.rtícul.o 

241.1. del. C6digo Civil menciona: "Los a.rrendc.mientos de bi~ 
nes nacionales, municipale::i o de estableci~·ientos públicos, 
estarán sujetos a J.as disposiciones del derecho a.dministr!!: 

tivo, y en J.o que no lo estuv:i.eren, a las disposiciones de 

este titul.d-" 

3). Características. 
Podemos a:firmar que el contrato de arrendamiento ea 

desde el punto de v:Lsta de au naturaJ.eza, un contrato prin­

cipal, bilateral., conmutativo, oneroso, temporal., de tracto 
sucesivo y general.mente :formal. y excepcional.mente consen­

sual.. 

29. Rojina. ViJ.legas,Ra:fael, Derecho~ Mexicano, Tomo 

Sexto, Contratos, Volumen I, 3a Edici6n, EditoriaJ. Porrda, 

México, D.F. 1977, pág. 552. 
30. Ibidem, pág. 553. 



Es principal por cuanto tiene existencia propia e indepen­
dienGe de cualquier otro cont> ···.to; es bilateral porque engendra 
derechos y obligaciones reciprocas, como son la concesi6n del uso 
o goce de una cosa y el pago de un precio; es oneroso porque imp~ 
ne provechos y gravámenes para ambas nnrtes, consistentes en la 
renta como provecho y como eravamen el conceder el uso o goce de 
la cosa para el arrendador, siendo para el arrendatario el uagar 
la renta como gravamen y el provecho, el uso o goce de la cosa; es 
conmutativo porque los provechos o gravámenes están perfectamente 
determinados a la celebración del contrato; es temporal porque la 
vigencia del mismo la condicionan las partes a cierto tiempo, to­
da vez que en nuestra legislaci6n están prohibidos los arrenda­
mientos perpetuos; es de tracto sucesivo, toda vez que la prest~ 
ci6n económica es exigible, por el transcurso del tiempo, genera1_ 
mente en periodos de treinta días; es generalmente formal, pues 
requiere para su validez constar por escrito pudiendo ser excep­
cionalmente consensua.L, siempre y cuando el valor de la renta 
anual sea inferior a cien pesos. 

No obsteLte lo anterior, existe una discrepancia entre los 
tratadistas de la materia, respecto a que si el arrendatario tie­
ne un derecho real o un derecho personal frente a la cosa arrend~ 
da, habiendo algunos incluso que hablan de un derecho de natural.~ 

za roi::ta. 
El principaJ. exnositor de la corriente realista ea e1 juris 

ta francés Troplón, citado por Rojina Villegas 31 , que en la ac-­
tualidad es seguido solamente por un nómero reducido de juristas; 
T'cro no ob8tEmte los fundnr:ientos base en los que funde. su tesis, 
poseen une trascendencia jurídica, como se deduce de 1os sif!Uien­
tes argumentos: si Ge transmite el bien arrendado, e1 nuevo adqui 
rente tiene la obligación de sostener o respetar la relaci6n con­
tractual, hasta en tanto no transcurra el plazo eotablecido en el 
contrato de arrendamiento, por lo que considera el autor que 

31. nojiru.i Villcgas, Rafael. Comnendio ~Derecho ~. Tomo IV, 
Contratos, lJa Edici6n, Editorial Porró.a, M6xico, D.F. 1981, 
pfig. 215. 
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el. derecho del ' ·rendatario es roal., pues de 1.o contrario ae 

extinguir:f.a el co,.,· "2.to por 1.e. transmisión del. inmueble arreE 

de.do y no se tendría por l.o tanto 1a. obJ.ic;¡<ci6n del. nuevo e.,!!._ 
quirente de sostener y cwnp1ir con es·te cnntrato hasta su. te.r. 
mine.ci6n. 

Otro argumento l.o determina en cuanto al. cnso especifi_ 

co de una demanda en 1<i<1teria de inmuebl.e, preguntándose, 

¿cuál es el juez competente?, contest{mdose que lo es el. juez 

de 1e. jurisd.icci6n donde so encuentra arrendada la 1.ocaJ.idad, 

surgiendo con esto l.a teoría de 101> derechos real.es y consi­

derando que l.os derechos pereona.les siguen siempre el. éiomic!_ 
1io del deudor, 

Argumenta ·también su -~eorie. en materü>. de Registro Pú­
bl.ico y sostiene que en determinadas situaciones el contra.to 

de arrendamiento debe inscribirse ante esta insti tuci6n y C!!_ 

mo consecuencia serán considerados como derechos reales. 

En el Foro Mexicano, el doc·lior na.rae1 Ro jin.a ;1'i.1.l.cgo.s 

replica la teoria expue0ta, neg--¿,.~Uo que el e.rrendamiento 

constituye su derecho en una i:taturaleza rea.1, pprql!e no se 

podría., en primer 1ugar, diferenciar ol. arren<ltuniento con ol 

usufructo; por otra parte se ve que apai"'Sntemente tienen 

cierta.a similitudes l.os derechos de1 al.'raudam:i.ento con l.os 

derechos de1 titul.ar de un derecho real. 0 pero s-Ol.o :;on t:!'.pc:.­

rionoias, puesto que, por ejemplo, la. circunstancia de que un 
nuevo adquirente a títuJ.o pa.rtiouJ.a.r o uni.vorsa1 tenga que 

respetar el. arrendamiento, no os un derecho rea.1 gravado so 

bre el bien, ya que el. causahabiente, a título universa1 o 

particul~r, tiene que respetar las situaciones jurídicas 

del. ~terior titular, no porque soa.n derechos real.es perseo~ 

torias, sino porque son contratos de tracto sucesivo; esto 

ea, qu~ aón no ha fenecido la ob1ieaoi6n. 32 

32. Ipidem ., pá,es. 215, 216. 



Por Jo que respecta a la circunstancia de que determi­
nados contratos son inscritos en el Registro Pdblico de la 
Propiedad, tampoco hacen nacer derechos rea1es persecutorios, 
ya que muchos derechos personales son inscritos como, por 
ejemplo, los pactos de la compra-venta, y no por el hecho de 
inscribirse son derechos reales, ya que puede ser que, dada 
la naturaleza jurídica de la propiedad como institución para 
terceros, sea entonces para protegerse bien contra los terc~ 
roa adquirentes o bien contra el arrendador. 

La circunstancia de que el juez que conozca de los jaj,_ 

cios derivados del arrendamiento sea el de la jurisdicción 
donde se encuentre ubicado el inmueble, no solamente ea en 
el arrendamiento, sino puede ser, inclusive, dentro de cual­
quier acción de tipo personal. 

Dentro de la corriente personalista, Colín y Capitant 
citado por Rafael de Pina~3 afirma que el derecho resultante 
del arrendamiento para el arrendatario es un de:t'Bcho personal 
y no un derecho real, toda vez que la pretensión del arrenda­
tario es frente al arrendador y no un poder inmediato sobre 
la cosa objeto del contrato. 

Consideremos, sin embargo, que el derecho que dimana 
del arrenda.miento, respecto el arrendatario, es un derecho 
personal, toda vez que la inscripci6n en el Registro Público, 
así corno la dete:nninaci6n da la competencia no son argumen­
tos que le den el carácter de real a1 derecho del arrendata­
rio, sino que son circunstancias que hacen que el nuevo ad­
quirente respete al arrendamiento preexistente, habl6.ndo;3e 
entonces de la oponibilidad del derecho de terceros. 

4). Elementos Eaencia1es. 
Entre los elementos esenciales esta el conoentimiento, 

o sea el acuerdo de voluntades que es uno de los elementos 
que hace el contrato sea existente mediante una manifesta­
ci6n por voluntad. 

33. De Pina,Rafael, Tratado ~ Derecho ~. 4a Edición, 
Editorial Pon-tía, !l!éxico, D.F. 1978, pág. 496. 
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Por lo que ' lemos hablar del consentimiento expreso y el 
consenti~iento ~ácito siendo este u...~a manifestaci6n indirecta 
de la voluntad por la ejecuci6n de hechos que demuestren que se 

ha celebrado el contrato: por ejemplo, el caso de la~~ 
cunducci6n 2. relocatio ~' donde unn vez concJ_uido el arren­
da~iento, el arrendatario continda usando el nredio, determin~ 
do se t~ci tamente su panifestaci6n c!e •rolw1tr,d a este ,,-esnecto. 

Por el contra,rio en el consentimiento expreso, como su 
nombre lo indica, la manifestaci6n de la voluntad debe estable­
cerse de una forma expresamente deter:ninada para confie:urar el 

contrato. 
Otro de los reauisitos de existencia del contrato de arre~ 

damiento es el objeto, el cual es tratado por el C6digo Civil v!, 
gente en su artículo 1824 y que manifiesta: "Son objetos de los 

contratos", Fracc. I, la cosa que el obligndo debe dar, ~- II, el 

hecho que el obligado debe hacer y no hacer. 
Tomando en consideraci6n lo antes manifestado, pero exce2 

tuando las cosas consumibles por su primer uso, las prohibidas 
por la ley y los derechos estrictamente personales po~emos con­

siderar que, todos los bienes, muebles o inmuebles, corporal.es 
o incorporales, pueden ser objeto de este contrato; siempre y 

cuando existan en la naturaleza, sean determinados o determina­

bles en cuanto n su especie y estén en el comercio. 

5).- Elementos de Validez. 
Uno de ellos es la capacidad, la cnsl- es estudiE1.fü1 'Pre'fe­

rentemente por la doctrina y el C6digo Civil; Podemos decir, en 

térninos generales aue tienen capacidad para arrendar todos 

aquellos "'-'"' tengan 1P_ '11-enA nropiedP.d o la 1''1-cul i:;Rd de conce­
a er el uso o goce de los bienes ajenos. Es decir las uerso­

nas que pueden arrendar supuesta su capaci~ad de ejercicio 

son, 1.- Los nropietarioa; 2.- Los oue nor un contrato tie­

nen uso o c:oce de un hicn, fP-cul tc:dos por la naturaleza 

del mismo uara transmitir ese uso o goce; 3.- Los oue 



por virtud de un derecho real puedru:i. conceder el uso o goce 
de los bienes ajenos; y 4.- Los expresamente autorizados 
por la ley en calidad de administradores de bienes ajenos, 
para celebrar arrendamientos. 

El 06digo Civil reglamenta, la capacidad requerida a 
las partes contratantes, en el contrato de arrendamiento, la 
cual. es en si la capacidad que se reouiere en general para 
la celebración de cualquier contrato 9 pero en el arrenda­
miento envontramos ciertas persones a las que se le prohibe 
celebrar contrato de arrendamiento por razón de su ca:tidad 
y funciones que realicen, además de interés público. Por 
ejemplo los jueces no pueden tomar en arrendamiento los bi~ 
nes que son objeto de litigios, en los cuales intervengan; 
tampoco pueden tomar en arrenda.miento los bienes que están 
bajo su administraci6n. 

La forma es otro requ:i.sito de validez del contrato de 
arrenda.miento. El contrato es generalmente formal y excepci~ 
nalmente consensual, cuando el monto de la renta anual. no p~ 
se de cien pesos; en cuyo caso bastará. la manifestación ve~ 
bal del consentimiento. Oua.ndo excede de caa cantidad el co~ 
trato es formal y es suficiente otorgarlo en un documento 
priuado, cualquiera que sea el monto de las rentas, tratán­
dose de fincas urbanas; nero en el caso de las fincas r6.st~ 
cas~ cuando el monto de la renta anua.J. pase de cinco mil pe­
sos, debe otorgarse en escrituras p~blicas. 

6]. Termitw.<'.'i6n de Oontr8.i;O. 
Encontraiaos aue en cuanto a la terminaci6n del contrato 

el C6digo Oiv-11 en su Articulo 2483 enumera las diferentes 
causas que dan término al contrato de arrendamiento • Dice 
así dicho precepto: " El arrendamiento nuede terminar: 
I.- Por haberse cumpli~o el plazo fijsdo en el contrato o 
~or la ley, o por estnr satisfecho el objeto ~ara aue la co­
sa fue arrendada; II.- Por convenio expreso; III.- Por nuli­
dad; IV.- Por rescisi6n; v.- Por confusi6n; VJ..- Por pérdida 
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o destrucci6n Jtal de la cosa ar~endada, por caso fortuito 
o fuerza mayor; VTI.- Por expropiación de la cosa arrendada 
hecha por causa de uti1idad pdb1ica; VIII.- Por evicci6n de 
la cosa dada en arrendamiento." 

En e1 art:!cu1o 2483 encontramos causas generales ap1i­
oab1es a todo contrato, como la terminaci6n de1 p1azo, e1 
mutuo consentimiento, 1a realización de 1a condici6n reso1~ 
toria, 1.a rescisión, 1a nu1idad, etc., pero existen causas 
especia1es en relación al contrato de arrendamiento cuando 
es por el término ll.amado voluntario o indefinido. Los art:!­
cu1os 2478 y 2479 respectj.vumentc estatuyen; 
"Todos los arrendamientos, sean de predios rústicos o urba­
nos, que no se hayan ce1ebr&do por tiempo expresamente de­
terminado, conc1uirán a voluntad de cualquie~ de las par­
tes contratantes, previo aviso a la otra parte dado en forma 
indubitable con dos meses de anticipación si el predio es 11!: 
bano, y con un año si es rdstico." 
"Dado el aviso a que se refiere el articulo anterior el arre_!;! 
datario del y>redio urbano está obligado a poner c;';du1as y a 
mostrar el interior de la casa a los que pretondan verla. 
Respecto de los predios ró.sticos, se observará lo dispuesto 
en los artículos 2456, 2457 y 2458. 

7) Tácita Reconducción. 
En e1 articu1o 2i86 se dispone que si después de term! 

nado el arrendamiento y su prorroga, si la hubo, contináa el 
arrendatario sin oposición en el goce y uso del predio, y 

éste es r6.stico, se entenderá renovado el contrato por otro 
año. Como se ve, la prórroga es por manifestación tácita de 
la voluntad, cuando el arrendador permite que el arrendata­
rio continuo en el uso de la cosa y acepta el pago do la 
renta. A esto se 11.ama tácita reconducci6n. El consentimien­
to tácito deriva de hechos indubitables demostrativos de que 
hay la intención en el arrendatario de continuar en el uso 
o goce de la cosn y en el arrendador de permitirlo. 
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Si el predio fu.ere urñano, el arrendamiento continuará 
por tiempo indefinido y el :>.rrendatario deber~. nA.gar la ren­
ta que corresponda al tiempo oue exceda al nel contrato con 
arreglo a lo que pagaba. 

Respecto a la t1cit'1 reconducci6n menciono jurispru­
dencia actualizada a.ue considero es interesante, en refereE 
cia a este punto: 
"TACITA R:SCONDUCCION. EX:IS'rBHCIA DE LA.- Aún .oue la arrenda 
dora haya nropuesto por escrito al arrendat~rio, oue estaba 
de acuerdo o.ue al cum')lirse 1.a vi('"enciA. del contrato cele­
brado, entrará en vigor por otros veinticuatro meses más; 
si a dicha oferta guard6 silencio el arrendatnrio, al venceE 
se el término del citado contrato y las pRrtes contrat<-.ntes 
siguieron sujetas a lo inicial.mente pactado, operó la tácita 
reconducción, porque la autora de la citada o:erta, sólo nu~ 
dó olbigada a sostenerla por el t~rmino de tres días, según 
lo diSlmesto por el Artículo 1.700 del C6digo Civil para el 
Estado de Chihuahua, puesto que la oferta de referencia, se 
hizo, sin fijación de ningfill plazo".34 

La jurisprudencia que a continuación se transcribe, es 
bastante clara al determinar que la oposición para que no 
oyere la tácita reconducci6n debe computarse a partir de la 
fecha de present~ción de la demanda y no a nartir de la del 
emplazamiento. 
"La oposición del arrendador a que el inquilino contin6.e en 
el uso y goce de la localidad arrendada debe computarse a 
partir de la fecha en que ae nresent6 la demandn de te:rmina­
ción de contrato, en virtud de que éste es el acto voluntario 

34.- TRIBUNAL COLEGIADO SUPERNUMERARIO DE CIRCUITO. Amnaro 
directo 68/85. Válvulas y Tubos de Chihuahua, S.~. de C.V. 
10 de septiembre de 1985. Unanimidad de votos. Ponente: Cay~ 
tano Herná.ndez Valencia. Se<Jretario: Fernando Estrada Váz-
quez. 
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de1 arrendador uor e1 cua1 se hace saber e1 deseo de1 dueño 
de que no pro~iga e1 arrendamiento; no puede considerarse 
que esa oposición pueda. computarse a partir de 1a fecha de 
emp1azamiento pues e1 mismo constituye un acto procese.l. no 
atribuib1e al. arrendador, sino a 1a autoridad judicia1 co­
rrespondiente~ 35 

35.- TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER 
CIRCUITO. Amparo directo 3509/84. Arturo Segura 11".'oreB. 28 
de febrero de 1985. Ponente: José Becerra Santiago. Sécre­
tario: Marco Antonio Rodríguez Barajas. 
Informe, 1985. Tercera Parte. Tribunales Co1egiados de Cir­

cuito. Pág. 46. 



CAT'I'!'FJ,(' III 

JUICIOS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO 
J_, - Juicio Ordinario Civil 

En fo:nrr2. ')Or de:016.s Cl'.'.ra Alsin2.3 6 10 clef'ine como: "To<'-r<.o 

las contie:idss ju(licirtles e~i_tre, l-:>.s :1:::1_rt~s nue n.¿ t<:!n[';~i:r! 

:=;e/....,lade. un:i. trr ...... ~i t::ci6Yl e a·1e ~iql r:~e1 ... ..t:.n ,_~entil.~J:1r!.~ e!:l jui~io 

ordingrio, recuelve a·--:í -~2 l~y 1-:is ·i.ific1~_1tr:des ene nudiern.n 

!lre!;entarse ~?:. ltt ""!r~.cticr:. res""t:'ct0 rle n ..... uell . ..,s cuestiones 0i.te 

:!o ~?. ::irevisto o oue no hr!. ail1{) "":'·:Jciblc , .. c"Gverl•'1 ~or el 

inconyenicnte que ocasionP~rí~. ln. !nttl ti nlicidac1 de D!"occdi?11ient0s 

es9eciales~ To~~~d0 en c11ent2 lo cx1~~eR~~n ~a~ A1~j11~ 

encontramos aue est:?:.re-:ioG ante un juicj.o .'Jrdinc.r.:.v cuo..ndo un?. 

cuesti6n ~o ten!!:!. An el c6dif?:O u....-1 trá::iitf.~ detcr:-iin!2c1o, dch0r6 

resolverse en juicio 0~11~n~~io, cu~lr~uier~ nu~ se~ su natur:~l~z~, 

ryero cabe :nenc:ion ... ·_r ,..u'=? est2 regl:\, -::lo Clcbe aT':'lic2.rse C!l el 

caso que le cuesti6~ surja dent~o de el m~s~o juicio ordin~rio 

y ten~a relación n~s o ~~nos inme~i~t~ c0n el ot¿cto ~ri~~i~~~ 

:l8l _.1i_eito por ej-3:~~.:)lO lo::; inci0~:::1tcs. Bl )i-.::ci:::i:::..--.,_:r-j.o .Jurí·"!.::..c~o 

fi~exicano define el juicio orc1in:-:i.rio c1e l2 si~uien"tc m~.nerG.: 

"Es el proceso contencioso al oue se ajustan toclaG l~.s contien­

das entre las partes que no tiene seríalac1o un !JYocer.i7':".iP.nto 

especio..l. Se diferenci:J., por t.-,nto, de los juicios es~eci:-:1_les, 

de lon ejecutivos, de los tmi.,.rersRlcs y ele 12. llo.~!1:-:~a 

juri sd icci6n volunt11.ri2 .• ,.37 

36. '.-!U(':"·J Alsine., .!.!'~~ Te6rico -r'r;5ctico ~ ~1ercc!1~ ?roce02.l 
1.-~ivil ~ rJome:ci.':'_l, Tomo II,. l.a. ECici6n,. ~Jomna.?::L: .!..rgc=!t:L:i_~· 

A? ~ditores, ~ueno~ Aire~, lgrt?, Vde. 20. 

37. Tiiccion.,_rio :..Tu~ídi~0 ~1·~.t::.~iCéU1.0, 't'o::~o V, Edi tc:--'ia1 Por2"Ún.,. 

k~~ico, 19~4, Pá~~. 236 y 23·.·. 
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El Código de Procedimient:03 0ivi.1es para el Distrito Federal 
dedica su título sexto a1 jucio ordinario de primera instqncia, 
estableciendo los requisitos de demanda y de la contestaci6n, los 
medios de prueba, su ofrecimiento, admisi6n, preparación y 

desahogo en las audiencias respectivas; la forma de alegar, el 
plazo para aue se dicte la sentencia y los reauisitos pa~a que la 

sentencia sea ejecutoria. En el capítulo V del título séntiino 
re~a las vías de apremio pare. la ejecución de la sentencia, 1.os 
embargos y los remates. 

Respecto a 1<>. see;unda instancia, el titulo décimo sef'undo 
establece el trá.mite de _1.a auelaci6n, ordinaria y extraordin-~ria. 

Así encontra~o~ aue l~ estructura de el jucio ordinario 

implica el reenvío a las normas generales de competencia objetiva 
y subjetiva, forma de realizar el. emplazruniento y notificaciones, 
pl.azos para la realizaci6n de la activi'iad c>rocestl y la 

preclusi6n. 

A. Terminaci6n del IJontrato. 

El juicio de terminación de contrato en materia de 
arrendamiento ea sin duda alguna uno de los juicios más comunes 

dentro de nuestra ciudad capital, raz6n por la cual se crean los 
Juzgados del Arrenda~iento Inmobiliario. Cuando en un contrato de 

arrendamiento se vence el té~nino pactado por las partes, el 
arrendador podrá promover el juicio ordinario civ:i.1 de terminaci6n 

de contrato esto uare aue tenga nuevamente posesi6n del inmueble 
arrendado. Asi mis80 se hnrá para dar terminación a la tácita 
reconc1ucci6n. 

Como rcgl.a. e<meral. el C6digo Civil en el articulo 2843 

expone las causas por 1.a cual se puede dar por terminado el 
contrato de arrendamiento y dice: El arrendamiento puede terminar: 

l.- :Por haberse cumplido el u1azo fijad., en el contrato o 1_'.JOr 
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la ley, o por esv.r ··· 'tisf'echo e1. objeto r,arn oue l.o. cosa fue 

arrendada; II.- ro=- convenio exp!:'eso; III.- Por nulidad; 

IV.- Por resici6:1; v.- Por confusi6n; VI.- Por l.a pérdida o 

destrucción tot2l de la coas. arrendada, por caso fortuito o 

cfi.terza mayor; VII. - Por exn.roniaci6n de la cosa arrendada hecha 

}'lor ce.usa de utilidad pñ~'Jlic~; VIII.- I'or evicci6n de la cosa 

.-:i_c.da en o.rrenda!:lie:lto. 

El juicio ordinario civil ter:nin2.ci6n de contrato, como 

to:-1.o juicio ordin'.?..rio ser~ri.r¿ las rccl2.s :ne:;:'!.cion~.dD.s anterior­

:nente en el presente ca;-oi·culo • 

D~bi.!:10 2. 12..s r-e::o::..""::1~:s ~!"ocennlt?s publicP..t°"'.S el d:ía 7 de 

febrero de 1935 en el Diario Oficial, encontr~~os que todo juicio 

el.e Rrrencl.?_':liento, 2. excepci6n del es'Pecinl de cleshaucio seguirá 

ur trt1.Mite es~·eci~::. :.· c1.c esta r::tu.'l.erA. :ce creá m1 titulo nuevo en 

el 1:!6cli:::o de ?!"'·.:>ce 1:;i~J.12ntos 0ivi1es que será el TITtJI.-0 !>E1Jir.~O 

'.::T_'!c!lTl' "SIS DE LAS •JC"iT'WVS:1SL\S EN •• A'l'ER!.\ D" .'.!l:m~rn.u::rEr;·"(' ::>;;; 
Y así encontr.1-no ~ 

~:1r:<.cterfstica2 ~ler.cion~r1.:-J.~~ a...--iteriormente. r: teda jtiicio ordin::'.rio., 

de esta manera el D.rt:í<:'ulo 'J57 del 06di-<:o en !!1enci6n estrrblece 

que una vez prE?sen-tad.?.. 1a de~?.~dq con los do~ 1.II!!.ontos y copias 

requerirlas, se correré traslado de e11<:1.. a la ;ic..rte rlema.-rid:'1.cl..:1. 

c:i.tando l::!.o 11nrtes ~ar~. aue concurran en U!l tér::-iino de tres dio..s 

al juzr;rido ':)ara 0'1e tenea verific8.tivo la audiencia conciliatoria 

res,:iectiva de estr-. nanera estamo'3 Rnte 1m ele"1ento nuevo centro 

de un ;iuicio ordinnrio y es el nue exista. tma et~R:D?. de r.oneilia­

ci6n entre las ~-rtcs, cnbc RClRr~r ~ur dich~ nudiPnciR concilin­

tarie.~ '3C- nresen'tP ~/0. en -f:0tlo ~uicio ordinnrio esto dehido ?. 12.s 

re±'o:!.""1.:::-i.s do.do.e al C:6di~o -.:ie P1'."'--:1cedinie:i.to '::!i"tr:ile8 DD.ro el Di~trito 

Federal en el mes de enero de 1986¡ 13. nud.iencia concili~'?'toria. 

tenrlr6 luc::i.r ur12. ...... <?2 nr0sen-..1;·.:dn. l,J. demr.nd<'., en l'.1 ~Jr:1cticp. dicl10. 

8.udic~ci.:- "iJ!1.ci2.i.-:;t.-;ri9. es totR::.!""".i:.:.:-;.·;;c cont~~.n-:o<:u 1::"-:-nte y-:::.. (•u.s: 

j!9.m4s se concilian las IJUrtes y ~t~ovocan un rets::-.rdo en el pl')Ce­

di,.!1iento. 
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IJontini'.ia e J. '~!culo menciono.do (lllC a los cinco d:Í8.S 

siguientes u 1.2. ·..;~. Lr;l~rRci6n el.e dich~-. 8.Udiancia se contcsto.rá 

1e demanc!.a, se o~ionL~ .... in exceucione s y se har~~ valer le~s defensas. 

Pr.qcticamente es el "".}l2.ZO e:<istente }!ar8. la contestaci6!1 de J.n. 

tle!"nn.ndR. en juicio orC.inario en materi?. de nrrendamiento. 

El nrt:!cuJ.o 96·J ::!el C6c1igo de Procedimiento~. 0ivi1es nos 

::-E'ncion;-_ lP.. f'orr.:;-~. en ~uc ~e reo..1.iscr6. le. ::!.Udiencin co!""~cili8.t··JriR. 

<:..r-ndo !:lcnci6n a ~.l.n concili2.i:l.0T r.ue intervend.rti en l~. r>.udienciet 

:-:1G:.:.i:!iOn2.dc. -:,r el 2rtíct::..lo 958 ~r:-•.ctic2.~cnt(' ter:1inn. c0n un~ de l::ts 

car24cteristic2..s que t13:if8. el contrato C.e arren(ln!,-1iento el cual 

~odí~ ser exce~cional~e~1te conoensual y~ que ~nr8. el ejcrcic~o 
de curclquier o.cci6n ::1€: a·cue1·dc c.l c.rt:l:culo mencicn::\dO el 

arrendador deberá exhibir el contrato de arrendamiento. 

1.)e l~ 1-ect~trr!. C.eJ. ~rtícnlo 962 r1·::l C6<1.i50 ::-.e•:.cion:-·(lo es 

c-1:-·~o e:. ;'.~~ ·i-:!iC~,.t.:i Sel ~ri~::.cipio de ÍJlJ.rild2.d. de l2s !)artes, Y·'?. 

,.,tte este ·rtí:tllo 0:::1. sn ftlti:-:-:~ "'.J?.rtc est~,_ble·~c ,,_ue en el. caso 

:::.e: -:i;.c- ::. :_ ~~::.·read.~~:-o:!:'io, :-i..o ca~"'.:: este l?. deo:::t...'t"lde. ""JlP..71.ter".f.8. en cu 

C(·~:~:':rr: . .'J l.-~ T'GC')!:· ... c'-"!c:.6:1., se ente!:dcr8. en u..""lo y o~r·:> c~.s-:- n·3['i.·-=-:.o 

l·:·c: hechos. Practice"-nente jan:i:'\.s se poC.rá solicitar por p?.rte del 

ar~endador que se le declP.re la rebeldía al arrendatario, 

si ttw.ci6n oue marca con cl2.rida.d la ele sventaja de la parte 

arrendadora en relación con lc>. Hrr.,ncl.2.t:o.riP. en un procedimie-.,to 

ordinario, en :nateric :ie 2.rrenfü0>.::1iP.nto. 

De los s.rt:!culoD menci.onr>.c].os ~..nteriormente y que forman 

parte de ]As refo2'tn2s d<i.das al C6digo de Procedirniento::i 

C'iviles, poó.enos con clc>ridc>.d ver c6mo un juicio ordinario en 

materia C!e grrenU.arr1iP!1to.s de fil!cR.s urb?.nt!s en cJ4 Distrito 

Federal, tonar& cr>.ra.cter:l:stic3s nropi'.?ls ciue lo C'.istinguirán de 

1:-i..s cnrncterist icr..s ;.r tra.'!li taci6n de CU8.lc.uier vtro juicio. 

Así un juicio ordinario ci,Ql, terminsci6n de contrato, 

:1r5rrorra de con-tr~.tc o curi~lc:ui':r otro juicio arc1:'..nario en 

n2.terin ele urrcnr1~t!1ir:·1to tendrá ].:;. si.c.1iente tr:?..<~i t?-ci.6n: 
2 .• - Deme.nde., la cual deberá ir P.comr,afie.rla del contrato de 

n.rrenuruniento, ya que de acuerdo a las reformas dadas al C6digo 
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de Proce<".imi.entos Civiles el artículo 958 establece que n:o.rn 

que el arrendador pueda e~e1·ci°'.:::>r c1..l.<:!.louier e.cci6n deberé. 

exhibir e1. contrato de c.rrendn.niento. ! .. s{ mismo C\..1.::2w;.'!.Uo se 

tr2te de un juicio ordinr..rj_o ~i vi1 ter.--::inaci6n <ln cont:!'r.to, se 

deber~. demostrar ln notificaci6n d.e ternj_n~ci6n de contrato, 

y esto se b2.ce o. trav~s <le un t~~·:-1i~.;e, llc..T!l? .. a.o nsí. -::ior ~.10"•1nos 

n.1) .. tcres o procedimientos :.-·?.r ..... otroE, lJ.e.r::....,c1o jurisdic~iiSn 

voluntr-.ria. Si 1~- dem?.ndn de t0~inC"..ci·5n de con.treto se reaJ.iza 

'lentro del térnino a.e diez c'i<s desnu~s <te ter,:i.inad•) el contr:?.­

to de arrendar:iiento, bastr>.r§. con l0. ~JI'C ser..t:i.ci6n C:.e le. r:ii~-::.7""'f'., 

sin ser neccso.rio l:~bEr realizado l:?. notifico.ci6n de dar i_ior 

teroinndo el contrato d~ ~-r~end:-~.nie1-::t0. ~n ~elr?.ci6!1. -:1e lo 

mencionaélo, transcribo ju:r·is9rudencü>: "COl!TRATO DE AP..cTI'.8A-

1a3l!Tü. PAIL\ D3CI'.1 Sé) T3;:t'·-r:'_1.C:éC:: ?('!{ :'·'·-'°::;¡¡ SX:1'I:?.".N EL T°ST"P·c 

GO!'!CEP.T~\DO, 3P..STA LA -··?..ESE~-;T:".CION D:S Ti.:; DK·~A?\-D:\., 3IN t'.::Hi~ SEJ\. 

Z-fBCESLRV_ J,)_ C:'.'OSICIO:' P:':SVI.'. P'J~? OT:103 InDI03. Si <"1 

arren0.o.dor no rer:t1iyi6 ~'"lrr.-"v-i·.,7;•0~te n J...:-,._ C'..!"""t.:!:.·~.~--t:-·2"'ir:. ;:Jci.r'.:'~ ".."":_1-1e 

aesocn ... )Rrfl... el locn.l er-r·encln·io, ur.~- vr:.s :.s~1 .. :-·:-i '7._:-1 Gl 0le.zo Ce 

duraci6n e .. el contra.te rel:-·.tivo, E.3t~ c:..::.~8u: .. ;ts.nci~:. en n..~ds. 

perjudica la pretensión <1e la a?tora, ')'.J.en en materi8. de 

a.rrendnmie!!to no es necesario -::.1eC1..ir le. ·3es.,cnp?J~i6Yl :10r J.!'! 

crtus?. antes sefinl.~ .. da., que se mnnifie sta 1~.,_ opo ~ici6n b2.jo 

la forma de requerimiento de la de8ocunaci6n ~revío a la 

vre scntaci6n rle ln demando. tcnienC.o e:i. consi<"eraci6n que el 

f'.rtículo 2358 ddl C6digo CiYil establece i:i>.le <>i el urrenda­

IT1iento se ceJ.ebre por tiempo cletcrioinro.do concluye el dí.?. 

!'refijndo sin necesidad de cles ... hucio, lo ClUC significa aue no 

es necesario siquiera requerir o interpel3.r previ::inente eJ .. 

inquilino paro. que d.esocupe y entregue el Dic:l, puea es 

indtcdo.ble a.ue un sif'.110 ine'<uívoco de 09osici6n a la continuaci6n 

del arrendamiento lo ser!S. la nrcsent2.ci6n de ln demanda ante 

J_2. autoridad judicic.1 J ... si esto se hizo ilentro del '!)13.ZO de 

<lic?. '3.ic.s que el m{iximo tribun"'.J. de la Repi5.blic2. ha fijado 

riara '.11,.,.nifeste>.r la o:riosj_ci6n de r:ue se trE'lta, en los términos 
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de le. te si~ jur~ s!)ruclencinl invoco..dR nor el juez natural es 

">Vidente que le-. tt:.cita reconducci6n no IJUcde operar.,.38 

1J;- Audiencia. ... -:.-on~..:..liatori2,, esto es Lmn vez presentada J_n. 

~.e':':l.-..nl1a ser~. necesario notif~_car -:Jcrs0nalnente al clemn.ndo.do 

:-i.-:.r~ ~ue se '!lrescnte 8. dicha audiencin conci.lici.toria, misma. 

en la aue ~l celcbr~rse el juez a .trav~o del concj_liador 

escuche.r~ las :_iretensiones de lC!.G '!)2rtes y procurar6. la 

2;2iG2.ble C0!'1'_1ocici6n y si 1.lee;ara a existir acue:!:'do entre las 

~~rtes se ~elebrará un convenio ~uc será ~~rob~do nor el juez 
y mismo q_ue tendré. efectos ele sentencia ejecutoriada y dándose 

l_)Or ende terminado el juicio; c.- En caso a.e no existir una 

concili2.ci6n entre lA.s partes se dará un término de cinco d:ías 

a la demanda pl?.ra que dé contes·tación de la demanda y ononga 

stt e::<cenciones y defensas, "5"1Cro en cnso ele ser el arrendatario 

z~eri.c.nd2'10, ¿r si no contesta dentro ü-el ·t6rrrino lzi. dem:!ncl.a se 

le tendré. c)Or nee~do de todo::J los h~chos mencionados en el. 

escrito ~e ~~menda, misma situación se ~resentnrá en el caso 

ele exis-tir reconvc":'l~i6n vor r:--.:r-te c1-;-l n~rend.ado-r; de hecho 

eotc.s oon las diferencias que le darán un procedimiento 

esc:iecial a cualquier juicio ordinario en materia de arrenda­

miento en la ciuO.nd de ¡,:éxico ya que ele la contestaci6n de la 

denandc. o de la reconve:ici6n se pasará al periodo de ofrecimie!:?; 

to de -pruebas, desahogo de pruebe.s, elegatos, y sentenc:l.a, 

sin existir reriaci6n alguna en cuanto a estos momentos 

procesales, ni a recursos que se pueden interponer dentro del 

procedimiento. En cuanto i:o.l nrocedireiento en la segunda 

inst:o.ncia no tendrá variaci6n nll9llla y será el mismo aue se 

mencionó al. principio del nrenente capi·tulo. Unicamente cabe 

mencionar aue todo juicio en materia de arrendamiento se 

llevará ante los JUZGados del Arrendamiento Inroobiliario, 
cree_d.os es~ecia.lmente para este fin. 

38. TRIRUl!AJ, ~OLEGIAOO DEL DECI!W QUI!fTO GIRUUITO. Amparo 

directo 344/85 Rebeca Valle Hernñndeo;. 26 de septiembre de 1985. 
Unanimidad de votes. Ponente Sergio Javier Coss Ramos. 

Secretario Ignacio FJ.orea Anguiano. Informe lg85. Tercera 

:mrte. Tribunales Colegio.dos de Circuito. Pl!.g. 362. 
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B, Jurisdicci6n volunt::i.ria notifica•Ji6n terminaci6n de 

contrato: 

El concepto de jurisdicción vol'L"ltnria se ha intentado 

formular en onosici6n nl de jurisdicci6n contenciosa. En 

este sentido, Es~riche38 sefü>.1;;>.ba oue se lla!na jurisdicci6n 

voluntaria 11 
• , por onosici6n a lo contenciosa a) s la 

~ue se ejerce nor el jue~ en lhs aer.n.nd2s, ~uc, y~ nor su 

naturaleza, ya por raz6n de estado de las cosas, no admiten 

contradicci6n •. La jurisdicci6n voluntarif'. se e jcrce sie;~pre 

inter volentes, esto es, ,.,_ solici.tud o nor consentimiento c1'? 

las dos partes." 
Con referencia a. este te!"':> O..,.alle Favela39 menciono.: 

"La ex-presi6n de jurisdicci6n volunt,-,ri2. tiene sus orígenes 
en el derecho rom2no y !Jrovicne ele un texto de Hri.rci2no en el 
(l_Ue indicaba n1_t€ lo~ riroCOUSU.les, tenÍf'l.n..., fne~:g. ele l!"-=!. CiUdP_d, 

jurisdicci6n nero no cont~:n.ciosa sino vo1unt8.r:i..~.: n?.ra q_ue 

ante ellos (pudiesen) ser c.ianwnitidos tr>nto los libres como 

los esc1f!."'l.'1'S y he.cerse 9.douciones. 0 Así Ce estP~ mt?~nera 

üncontra.nos o_ue la e:<nTe?iÓn .jurisdicci6!-!. volu.nt~rig, se ha 

utilizado para desi¡on::'.r un conjunto VA.ri:>.do de actos y 

nrocedimientos que se realizan ante autoriclad judicial, en 
los cuales existir,';. como característ:ica com6.n la ausencia de 

confl.icto entre las uartes. 

Alcalá Zamore.40 considera a la juri.sdicci6n voluntari!?. 

como un no proceso y establece lr-. di:ferencie. entre le. 

38. Joaquin, Escriche, Diccionario Razonado ~ Legislaci6n z 
Jurisprudencia, 2a. Edici6n, Editorie.l NorbajacaJ..ií'orniana, 

Ensenad?-, Baja California, 1974, Pág. 114. 
39. José, Ovalle ?e.vela, De~ Procesal_ Civil, EditoriRl 

~Tr.rlc., !f.éxico~ D. ti'. l92·l, P~.l_':. 31J.5. 
1 r_). !ricct0 t Alcnlá z2rrc:!'U. y (!r:~.;t·LlJ.o' I·P. Teo~cÍP. rrenor;:;il del 

1'roceso -;¿_ la Enseí'..P11za del Derecho Procesal, Editado 9or la 
Tlni versidad NacionAl Aut6nomn r1e >::~xico, 7.~t1xico, D. P. 1:)74, 

P:'í.r:. 571. 
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jurisdicción ·. ,iuntarie. y un proceso contencioso de 1a 

siguiente manera: ~ el proceso contencioso encontramos loa 

siguientes elementos que son; litigio, parte, acci6n, 
deme.nda .. jurisdicci6n y sentencia. En 1e. juriadícci6n 
voluntaria existirán otros elementos que son: negoc:!.o, 
pe.rticipantes, pedimento, solicitud, atribuci6n, :funcionario 
jtldicia.1, resolución o acuerdo. 

En este mismo sentido Fix Zamudio 41 da una definición 
de juri sdicci6n vol untarte. como: ". • • un conjunto de 
procedimientos a través de los cuales se solicita d~ una 
autoridad que fiscalice, verifi~ue o constituya una situación 

jurídica de trascendencia social en beneficio de el o los 
participantes, situaci6n que se mantiene en tanto no camb:!.en 
las circunstancias del negocio que les dio origen y mientras 

no surja··.una cuesti6n litigiosa o controvertida." 
De la lectura de los autores mencionados queda claro 

que predomina 1a tendencia que niega el carácter jurisdiccio­
nal de la jurisdicci6n volunte.ri8. y la considera como "una 
actividad administrstiva encomendada a los orge.nos 

jurisdicciona.le s." 
El artículo 893 de el C6digo de Procedimientos Civiles 

define a la jurisdicci6n voluntaria en los siguientes 
términos: La jurisdicci6n voluntaria comprende todos los actos 
en que por disposici6n de la ley o por solicitud de loe 
interesados se requiere la intervenci6n de el juez, sin qua 
esté promovida ni se promueva cuestión alguna entre las partes 

determinadas. 

41. Héctor, Fix Za.mudio, "Breves reflexiones sobre la. 
reglamentr.c:..6n de la jurisdicc:!.6n volunt?.ria en el Código de 
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Territorios 
Federales del 30 de agosto de 1332", en :fil:. ~. México, 
r-llin. 40, enero-marzo de 1963, p¿g. 45. 
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Cuando ner .eces?.ri2 la nnclie:r...ci?. de alguna 11ersona, se 

l~ ci t!'1.rá (debe 01-;t ~1-.-:.erse 1)0rsc>n~.1.f'.1ct1te) i.-12.ra dia y hora 

determinados, indioándo1e oue e;1 1c sP.cretar:!a del j1¡zgado 

rcs'.)ectivo norlr:"í. consuli;<>_r, nor un nlczo de tres c.!r>.s, el 

e:-:neci.iente corre srv.>ndicnte ( 2.rt:!culo 1334). Deberá ser esouch2.cJo 

el :<:i.niste· 1 io l'G.iJlico sier-1;"re ci•J.e lf>. ·nci~ici6n f'ol:"r:ltlihdQ en el 

""rOC'e(1i::iir;.·:~·./" rJ0 ,j1.~~:·i~cli~~~<5n " .... 0J.unt;-.:-.. ... in, 8(~ G:-!Ct.V~n~re en 

2.lf?J.no C.e los SiP."'..l.ientes crtsos; a) afecte los intereses 

:t~blicos; b) se re:fier~ n 1~. '11ers.:>nf!.. o J.os bienes de menoreG 

o incap~nit~dos; e) te~~7~ rclaci6n c0n los aerecl10~ o bien0s 

rl0 un 8.Usente, o el) cisf lo di s'7'onc;<'ln las leyes ( artícul.:i 895). 

Cua~do se nreGente o_:c-sici6n c1 e n?.rte lec-it~.!11{"! c.:>ntra 

le. petici6n :forr,ml2.da en el procedimiento el.e ju"."isdicoi6n 

voltt..lltc..ri~, áste co:'l.cl.uird -;:- la oposici6n deberá tra.--nit:;trse 

-en e.l juicio n Lte co:·re s-oond:-;_ ( e.rt:!culo 8?6). 

El juez n:..:.ec"?.e v~~ ... i~!:" o ~ o·--:ificr:ir las nrovir1f?~ciro.s oue 

·~i~tc, er~ l.:>~-. -·,.:'t)C~r?i:-:1°'!.P~".t0~ r:.~ jur:~sdicci6ri_ voluntP.riR, cu~!lC!.o 

ca:ibie.!"!. lpq :-i~2·-:..r:u-t:-.:tCi.é•S e~ 1.2.S cuo.2es se fiJn.d6 ll:-·rr·~ :.ironun-

in·1u.gxi.ables a trav6s del re.~nrso de ?"Del2.ci6n, ad:r.isibJ_e en 

aT!1b•)S afectos (sus~Je::sivo) si lo internone el ooli('~itante, y 

en su solo efecto(c:evcl:¡tivo) si lo promueve cualC"uier otra 

percone. interes:oda; el recnroo se trrunita en los mismos 

términos estC!.blecidos nRra la apel"ci6n ele interlocutorias 

( e.rtfoulo 898 y 899). 

Las resolu-:!ion.;s dictadns en los nrocedirnientos de 

jurisdicci6n voluntaria no adc-1oieren le. e.utoridad de la cosa 

juzes.cta, a L1.iferenciP. de las re ~olu~ione s de :fini ti V::l.S 

nronu..nciP.dns en los "9rocesos conten..ciosos. 

La SuurP.c-12. Corte de .rustic).P. ha sostenido oue "Las 

resoluciones dictadas en .iurisdicci6n volunt:o.ria son actos 

fuera de juicio y 0ontr2. ellr-i.s cf"!be el a~n2.ro.n42 

42. Tesis 218 del Anéndice Rl Semanario Judicial de la 

r•eder:ici6n l9l7-l975, ¡,;éxico, 1975, 4ta. Parte, l'1g. 693. 



4.l 

2.- Juicio Es-;ieci<:ü de D<>sahucio 

A trav~s del juicio especial de desl'lhucio se tramita~ 

los litigios surgidos entre e.rrendadores e inouilinos sobre 

lo. deSOCU;_:Jaci6n del bian ::'.rrendri.ilo nor j >i.C'l'.JlT'].i'Tliento en el 

pago de 1as rentas. Se tr:::itn fip un juicio e jecut;j_ un ~r.::~~c'.!.al 

nornue implica tul conocin::iento sum2.rio a.el conflicto, li'.':li tP.do 

a la procedencia del desnlojo y a la o~osici6n y prueba de las 

excepciones sefinl~ñR..s li::-:.it~tiv~1en+.1? .....,0r el R.rtfcu1o 4g4 

del C6digo de Procedimientos Civiles par? el Distrito Federal; 

nornue en este juicio t".~1bi~n oner~' la inversi6n de le. cnrg-c. 

de la prueba en :f.n.vor del actor y en contr" del demrtnd'1do; 

y, en fin, porque el conoci.niento sum<1rio tiene una fin!'üidad 

orenonderantcr.1c~1tc ejcc~..:.:';i·vTl le. cual cor!siste, nreci~ar:lente, 

er? 1 .. -1 desocunaci6n de). bien ?.~rend:::!C!o. 

a. Der.ianda. La d.e"tc'L::dn de desocun,.,_ci6n r.ue inte:rnonf':"'· 

el arre!1da<lor debe :fundarse en 12_ :f2lt:::. r.e '.)ctt;·.:> de dos o más 

.r.e:13uc.lidades y :::e :i..coin'J:>.~l.,!"'~. con ~l c0ntr.'"-3.to 8!'."~C'.!."'~-";".:' rlel 

arren<lP.J!tiento, cunndo ello :fuere necesario !lPra 18. VP.liclez 

del acto, conforme al C6di.o;o Givil. De acuerdo con el articulo 

2406 de este ordenamiento sustunti vo, el arrenda'?liento debe 

otorgarse ~or escrito cu~ndo la r~~t~ Dnse ae ci~n n~sos 
mcnsuP.les. Es decir, ne re,...uiere G6lo nue el P.r"!'"'enñ.A.r1iento 

se otorgue en un docunento 1.Jriv:Jclo cu;:::i.n-:10 ln rentn éXceda rle 

cien ne so a rne11s112J.1.! s .. 1?er1), de e.cuerdo con el [--;,rliculo 2A07 

del mi9!!lO C6digo !Jivil, si ~J_ ~:irec~io f~ere ró.stico v la ren·ta 

nHSfl.re do cinco r.Jil 1e sos 2nn?.les, el c01"'tr:-.1.t.::> de Rr:!:·endamien­

to debe otorf~:<.rse en escritu.ra pÚ~Jlicn. 

Ahor~ bi8n, en caso de no ser ncces~rio el contr~to 

cncrj.t;o -es de.i:!i:r, i::ue lP. rent-::i. m~nsnnl no e~-:8edr> ele cien 

!)fJrJ0:-1- o el'] hnberse Cl.J.!.'.lrlido voluntc.ria.-nente "00r ::inbO!~ 

(:rn1trn:t;:•.ntes :.:;in otorgN:l2..0:'!t0 ,~~ do~tt.":1·.?.nto, el co!'lt:"'"ct·:> de 

1•rrerir1nr.iiento se juotificará por Liedio de informe.t:i6n testimo­

nL11,. nruobo. d,)c1..unent::il o cu.n.lou.ier otra bast:.1.nte como medio 

P"'·'P"r"torlo clf'J_ jnicio (articulo 439). 
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b. Requerimiento, emplazamiento y embargo. Presentada 
la demanda con el documento o 1a justificación correspon­

diente, el juez requerirá a1 arrendatario para que en e1 acto 
de la diligencia acredit~, con el recibo correspondiente, 
estar ai corriente en el pago de las rentas, y en caso de no 
hacerlo, se le prevenga que dentro de treinta días si la 
finca sirve para habitaci6n, de cuarenta si sirve para giro 
mercantil o industrial.· o de noventa si fuere r6.stica, pro~·eda 
a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no 1o 

efectúa; y, en el mismo acto, se le empÍazará para que dentro 
de nueve días .oponffa las excepciones previstas en los artículos 

2431 a 2434 y 2445 del Código Civil, •. 
Lo~ plazos en favor de los inquilinos no son renunciables 
(artículo 493). Conviene advertir que la desocupación no 
deberá llevarse a cabo con base en el requerimiento inicial., 
sino s6lo con fundanento ~n la sentencia de1initiva que, en su 
caso, se dicte. 

Al hacerse el requerimiento, se e~barg~rán y deposita­
rá..~ bienes bastantes para cubrir las pensionés recla~adas ei 
así se hubiese decretado. De acuerdo con el párrafo segundo 
del artículo 498 -que fue agregado con las refo:nnas de 1973-
"El inquilino podrá, antes del remate que se celebre en el 
desahucio, librarse de su obligaci6n cubriendo las pensiones 
que adeude". Con razón, advierte Medina Lima43 que éste es el 
muco lugar, del capítulo referente al juicio especial de 
desahucio, donde se hace referencia al rem2.te de los bienes 
embargado al inquilino, por lo cual, y a pesar de esta 
re:ferencia concisa, el citado autor in.fiere que el objeto de 
esta adición fue imryoner al actor el ejercicio simultáneo, 
en una misma demanda, de dos pretensiones heterogéneas, como 
son la de desocupación de la finca arrendada - para lograr la 

43. Icnacio, !.'.edina Lima, "Coment2.rios al Título Séptimo del 
Gódi~o de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y 

territorios, en materia de juicios esoecialesº, en Revista de 

Jrc_Pacul tad de Derecho en México, n6.ms. 93 y 94, enero y 

junio de 1974, Pág. 270. 
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resti tuci6n cle:L l'ien r-<.rrel'llh~•lo- y l.a de pago de las rentas 

C\deud~d:?.s." Se trn1;i:>, C<'.,,·.-::luye el. autor, de un caso de 

acu:nulaci6n obl.i&.tori·ot de -pretensiones, nor lo cu?-1, conforme 

a lo dispuesto por el. articulo 31. del Código de Procedimientos 

Civil.es para el Distrito Federal, ~El. ·arrendador que, a1 

ejercitar acci6n para recl.a..~ar el desahucio de su inquil.ino, 

haya omitido del:landnr al mismo tie:npo el pago de las 

mensunlidndes adeudadas, ya no nodrá exigir el ionorte de 

éstas en juic~o diverso.'' 
Si en el acto de la diliPenciP- de reouerioiento el 

inquilino acredita, con los recibos corresnondientes, oue ya 

nag6 las o:·nsu2.lido.de s recl,,.:nadas, o exhibe su importe en 

efectivo o la copia sellada nor un juzg.?.do, de los escritos 

de ofrecimiento 6.e pR¡;o, a los ciuc hf'.y:>. hech0 aco11'Q?.ñar los 

certificaños de dep6sito respectivos, se suspenderá 18 
diligenci?. E:<hibido el imnorte, se n"-lldar~ entregar ~ste aJ. 

actor sin ~ás trámite y se dnrá ~or te:n:tinado el r.rocedi~iento. 

Ex~ibi5.0s los recibos 6.e n2.e;o, se dará ·traslado P.1 actor uor 

tres A_iP._s ;t si r .. J los obj,,,tP., se dará 11or concluido el juicio; 

si los objeta, se citarfi. nRra la audiencia de -::Jruebe.s y 

alegntos. Exhibidos las coni~s de los escritos de ofreci~iento 

de nago, se uedirán los originales y los certific~,dos de deTJ6Si 

to resnectivos Rl juzgado en aue se encuentren, y, unR vez 

recibidos, se dar~ uor terminado el nrocedimiento y se 

entrec:2.rán los certific::>.dos de dero6 si to al arrendador, a Ca"1bio 

de los recibos corresuondientes (artículo 49i). 
También .-lu;n?i.t:e e::~J ~1~~:0 li~ado para el cbsahucio puede 

el inquili!lo i:n-:Jcdir el lenznmil"!:i.to sin conüene.ci6n en costas, 

exhibiendo los recibos de las mensualidades recl~~~das o el 

i·:morte de ell?.$, co11 lo cuctl se dará nor concluido el juicio. 

La exhibici6n del recibo de fecha nosterior o del i'.rmorte 

desryué_s fl~el ~18.ZO de desahucio tr. .. :bién pone t~!"7nino al ;iuicio. 

s6lo ciue en este CP.GO '1Í h2y condC?naci0n '"' co~tqs (artículo 

492). 
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3. Consignación de rentas 

La consi~· 'ión. llro;ciiamente dicha es definida por 

Pa1lares44 de lr, sj ···tiente manera: "CONSIGNAR. Oi'recer 

judicialmente la cosa debida al acreedor de ella y deposi­

tarla, mediante resolución del juez, para que quede por 

cuenta y riesgo re aquél. 
11Debe distinguirse el ofrecimiento de pago, de la 

consignación propiamente dicha. Esta es uosterior al 

ofrecimiento, y presunone que J.a cosa debida se ha depositado 
judicialmente en.las dilieencias preparatorias al juicio de 

consignación, de acuerdo con lo que disTJoncn los artículos 

224 a 232 del C6digo de Procedimiento Civiles del Distrito 
Federal. El juicio de consignaci6n es sucario y en él, el 

deudor demand('. al acreedor se declare por sentencia firme 

que ha quedado liberado de la obligaci6n, y oue la cosa debida 

nueda a cuenta y riesgo del acreedor." El caDftulo V del Código 

de Procedimientos Civiles reglanenta a la consignaci6n; y así 

el artículo 224 determina: "Si el acreedor rehusare a recibir 

la prestación debida o· dar el d.oclll'lento justificativo de pago, 

o si fuere persona incierta o incaDaz de recibir, podrá el 

deudor librarse de la obligación haciendo consignación da la 

cosa." 
La definición dada en el articulo 224 claramente 

determina los casos en que el deudor podrá liberarse de la 

obligación, a través de la consignaci6n de la cosa y estos 
casos son: a) cuando el acreedor rehusare recibir la urestación 

debida; b) cua..~do se niegue el acreedor a dar documento que 

justifique el p~go; y c) cuando el acreedor fuere persona 

incierta o incP-paz de recibir. 

44. Edur>.rdo, P'1llares, Diccionario ~ Darec!10 Procesal ~. 
15,;. Edi-::i6n, Edi toriri.l. Forró.a,· l::é::ico, 1983, P_ág. 190• 



El articulo 230 de el C6digo en menci6n establece clara­

mente la forma de consignnci6~ de adeudos en dinero, que es 

el caso de la consignaci6n de rentas y es de esta forma como 

se realizarán dichas rentas. ~l C6digo Civil. establece que el. 

pago de las rentas se hará a travé§ de un precio cierto y 
deterr.iinc>.do, raz6n por la cual. el pago de 1as mensualidades 

se hará en dinero. El articulo 230 del C6die;o de Proccdil!lientos 

Civiles establece: "Le> consiennci6n de dinero y.me de hacerse 

exhibiendo el certific,,do de dep6sito en la instituci6n 

nutoriz2.da por la ley pcira el efecto." Ta:nbifn el a.rtículo 

231 establece otrs. forna de consi¡r,nar, aue es ante el notario; 

en la prác·cica la consignnci6n de rent::is se realiza ant"' el Juez 

del Arrendal!liento Inmobiliario a través de billetes de dec-6sito 

otorgados por N:o._cion:o.l Financiera, S. A. 

Lr>. consignaci6n <'e rentas no '1re senta ninl!-ill1 problema 

en su tr2.mi taci6n, ya que basto.rá pre :Jen t.2.r u....~ escrito !lOr 

ofici~lia de !Jc.rtes del Juz.:r>..do del Arrc!"lC.c..."':Iiento 

I!l1llobiliario ~ue corresponda, aco~n~ñado del billete de 

dep6sito, mencionando la co.ntidad consi¡;n~de. asi como el r.Jes 

o mensualid~des pagadas, a tr~v6s de ese billete de den6sito. 

Cuando el arrend:?.tario consil'-"la lP.s rentas a través del 

juzs~do, deberñ guarder le o lns copias sel1Adas por lR 

oficialía de nartes del juzgado ya que si llegarr<. a ser 

der.iand,-,.do a trc>.vés del juicio especi".l de des.ahucio o cobro 

de rcntns (del (!Ue se hace rnenci6n en el presente capitulo), 

bast2r~ nuc el arrendatario presente es~s copias selladas 

p".r2. oue se dé -por termine.do el juicio entablado en su contra 

(artícuio ~91 del C6di~o de Procedimientos Civiles nara el 

D. F.). 
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CAPITULO IV 

REFO!U.~.'\.S _U CODIGO CIVIL Y AL CODIGO DE PROCEDill!IENTOS CIVILES 

EN MATERIA DE ARRE:rnA.n~IENTO 

La ciudad de V.éY.ico, como toi!a gran ciudi'd, tiene entre 

sus problemas principales el de la vivienda. El gobierno 

mexicano ha tr0tado de darle solución a este problema; esto lo 
ha hecho a trnvf:s de progr:?-'TI8.S de Construcción de. viviend?.S, asf 

como descentrali~&.~do em?resas pnraestatales, estatales y 

privadas; otra de las soluciones ha sido la de reformar a 

trav~s del legislPdor las disnosiciones lec::i.les aue regulan 
el arrendamiento en la ciudnd de ~éxico. 

Es de esta rnr-~n·:·r2. c;ue encontrn.rios decret"Js que C·:>neelnn 

re:nt.':1.s, f!UC ~rotegen inquilinos, rcfa~as c.1- Código de 

Procedi-:lientos Civj_les en m::i.teriP. de vivienda, y reformas 

al Códi[Co Civil. En el -,,resente ccniitulo se exuondr~.n las 

reforr'.12.S más i!Il~ort~ntes rue han e:(istido e~ lo:::: c6digos 

rnencion~~.do s relativos ril 2rrendn.mi ento de vi viend::..s, comentando 

r,sf mismo las refor10:'.'S publiccid2s en el Diario oricial del 7 
de :febrero de 1985; refor:'1~.s aue alteran tot:al:nente el 

procedimiento que existí". en m:?.teria de arrend:vniento, y aue 

crean los Juzgados del Arrcnda:niento In:::10biliari1J, lr>.s cuales 

motivan l~ re:'üizaci6n del -::iresente trabajo. 

l. DECRETO DE 1948 ( CONG:SL~J',:I;:::{J'O DE :lE"-TAS) 

Este decreto h~ sido objeto de crític2s co~o las 
si~oiente9: Se dice que el Decreto oue se co~enta infringe 

el prin~i?io de la libcrt·d de contr~t:?.ci6n de las ~~rtes 

on cu2.nto a la duraci6~ :r ~recio del arrendf'..~iento; que por 

virtud de su actitud rctro:-i..ctivc. i..'U.lncra derechos adaui~id0s, 

:"''UC i::!·:onc lL"'lC! pr6~-..rOl;"~ C!'l C0!1.tT2. C.C l~.S e2ti...-..ul-.CiOil'?~ 

suscritas oriein~l~c~te ~or l~s n~rtes: oue ln ?r6rroea 
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forzosa in'-llic". necesarian1ente ·una modalidad a la nroniedad: 

nue a los propiet~~ios el Estado les ha aumentado considera­

blemente el imnuest? a la propiedad raíz y sin embargo no 

pueden aumentar las rentas; que aüs disposiciones no han po­

dido solucionar el problema del arre~dam.iento ni en forma 

tra~sitoria y no obstante se encu9r.tra rie.iendod?sde h~ce 39 

años; y oue no se ..-.uede hr!bl::-.r de pr6rrOf'R sino de sus"len­

si6n de los plazos de tenninP-ci6n de contratos. 

"El decreto oue nos ocun" es injusto y atentn.torio de 

los principios jurídicos fundamentales y un mo~elo de 

violaci6n constitucional, norn.ue 11riva de sus derechos a los 

arrendadores con contr?.tos anteriores al 24 de diciePlbre de 

1948 con rent"-s menores de S:'"J0.00" 45 

La protecci6n creada por el Decreto Qe Cone.elaci6n de 

!'lentns de 1J~l1 fue expresa ~ limit2.da, es decir, s6lc se 

eYtendi6 su tutela a los contrntos cit~dos eY.~resamente en 

su P.rtículc ....,ri:r1ero. 

En el ?.rticulo sefU11do e stableci6 los c2 sos de excenci6n 

C1Ue no Cisfrut·-•ron ele los beneficios cxnresados en el mismo, 

como lo fueron los contr2tos de cas?., cu;ro destino erP 

habitaci6n, con rentas ~ayorn~ de 8300.00 lRs casss o locales 

aue el é'.rrendador ne e e si tase p2,ra. h2bi tar o establecer una 

industriP o co~~rcio de su ~ro~ied~d; 2sí ~isno y en virtud 

de una adici6n que se hizo, ~osterio~~nte quedaron 

er.ce:i:ituados de 12 ,..,rotecci6n las casas o locales <destinados 

a cantil1L'.s, l:'eli;q_uerír>s, C?.barets, o centros c1e vicio 

dedicc-do e ~ lP. e}7T110tf!ci6n -:1e · juer:o s per:?1i tiC.os nor l.e. ley 

y 2 s2.l-:i-:1es de csnect.l'j.culos )Úblicos co:.io tP."o;-,tros, circos 

y cir:cm~t6~refos . 

.,. 
·.J .. . JiJ.lr.!b::iltl·J, ::> ...... _3!'•rte C0rr-:ñ:i_ l·c~rcs Sobr~ _t_r:rentJr.~; eritos 

~ J" ¡•; el ')i:---tritr.1 !''oder2.l' Edicio:1ú!"1 Botas, ~it!xico D.F~, 19ó5, 



No obst2.n"';e que la excepci6n ba~ad2. en· la necesidad del 

arrendador nArP. o cunar la finca o locnl pRra habitarlo o para 

instalar una industrin. o comercio de su propiedad "!'.JUdi<'ra 

considerarse cono el remedio para los arrendadores a efecto 

de librarse de l". nr6rroe:a forzosa ;,' la conCTelaci6n de las 

rent<·.s, en re::ilidad hay r.:ué de:nostrar hast2. la saciednd loe 

ext:t-e::ios que justi:ficiuen esta necesifü;d ,-,or narte del 

arrendador. 

En el articulo cu~rto se este.bleci6 oue la pr6rro.""a 

forzos~. no es absoluta, y·r "ue el arrendP.dor tiene el derecho 

r:;.:z, promover 12. rescisi6::i del contrato ~, l'.\ desocupe.ci6n del 

predi.o cur>ndo e:-:ista r:.l~"'l~ o r:.lgun:-i.s de 2.2.s cau::-n.s de 

rescisi6n ·o:.te se:i".'.lr el P.rtículo siete. 

Lo~ c_rticu:!.·)S cinco y seis tienen tL~'"' fnti.m ..... rel~.ci6n 

con el artículo sccJ...>Jdo, pues establecen 12.s condicionr-s y 

rec.uisitos n_ue debe cum;Jlir el P.rrena2dor cuP.:'ldo nretende 

h2bitr-.r 1-=- casP. o esteblecer un co::-ii:::rcio -:i in..:iustri:::: de su 

::ro;:iiedad, debiéndoscle h~cer s2ber al arrc!ld'.'.t?..rio e!1 fO'.!'r:lf'. 

inc'.ubit2.blc, ye se,.. =='· tr,.,.vés del rrot,,.rio ""'5.blico o ::iodiante 

::.viso daOo l)O~ l2.s ::.uto:r-icl::des juC.icin.le.s e~ lc:;. vía de 

jurisdicci6~ volu~t-:-_ri~, te:iiP~cl·) :!.e oblif'2.ci6n el. 2.rrendador 

~i c~uiv~le~~c ecl im~orte de l~ ren~~ de tres ~eses, si se 



e.} Dificul tnd en encontrnr un nuevo local. 

b) El cr6dit-n :;icrce.ntil de ci_ue ¡;oza el arrendatario. 

e) Indemniz··ci6n P. los tra.bajadores de ro.cuerdo con la 

resolución de l"" tLtoridndes del traba;io, etc. 
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Cuando el ar~endndor hagn uso de este derecho, notificará 

al arrendntario con tres meses de rinticinnci6n si se trata del 

local n"ra hnbitaci6n y con seis meses, si s~ trata de local 

p~ra co:;iercio o industrin, determinando ta~bi~n el artículo 

se:>::to, oue si el 2-rrcn~ndor no {'':n.r2.nti:;.a suficit?ntemente el 

!_lr!ffO de l?_ cor::"'C-!1t:nci6n fijri..drr en. el nrtículo 2.nterior, el 

arrcndotnrio no est~rá oblipndo a desocu~2r el local 

arrendado en los nl?zos fijados; de ahí se desnrende que el 

t?.rrend!""'.dor al dr:r aviso de :icccsid:=id p:-1Tr-t ocupar 1-P. finca 

arrendnda, deber:'.\ r:ar2.ntizP.r el iriporte de 12. compensaci6n 

~~ra oue puedn correr el rl3zo pnra ln desocu~nci6n; 

trnt~ndoEe del local destin~do a ln habitnci6n, no existe 

proble::-.~, ~ur:::s b::..ste. h:-o.cer un dc"ósito -por e:L im0orte 

corrcs,..,ondicnte :. tres ;:ie~0s de r~~--=:: .• El ....,Tobl!'."':-r"I 2urpc 

tr~t~~~o~e del loc~l ~estin~do ~ lR inªus·trjp o comercio. 

¿ '"6 C"'1t:Cd-,d C.ebe de...,osit·r el :o.rrend'ldor c·Jmo f'."-rnntía 

D~.ra oue un~. vez dad•:· el aviso nue eXi[;~ l?~ ley, el inquilino 

desocu-r.'2 el loc:'ll?, y'P. nue si el arrend8dor no. e:nrantiza 

dicha co:7.-:icnsr-tci6n, el inr:uiliho no esté. oblie.:ri.do a 

desocu::-"-rlo y si l<. ley no ec,tablcce un" C"-.'ltitlc•d fija, 

entonces ::!~lo.=ic:nte ~ucde intent:-:i.rse un2. acci6n contrE el 

innuilin0 ru..:: ~e h~ n-:: g~_do ~- d~soCUD?.r el loc8.l arrendndo, 

tL..,.?. vez cue !--~an tr .... ·.n:3currj_do 1os seis :neses de nlazo oue 

otorr~ el Decreto. P~r~ res0lver este nrobl~~~ cree~os nue 

-:-iuecle c~r:~:!..i~32~·rsc ~oT" el otor.i::,-2-mi'.?nto de :fj anz:i. 1_J2.re_ garantizar 

12 corn~e~s~ci6~ del in~1uilino, nud~6nd0l~ otorg~r el arrend~dor 

~0~tro ;el ~1-20 5c ~eis ~eses nue indic" el ~0creto. 

EJ.. r=.rtict· 1.o ::;~~ti·'"o cst .... blc-C"' C.e un~~ P.1~.!1err- limitn.tivH 

c--.-'.lc:-_; ;; ? lr:.s cr..u~nles de rcscisi6!"1 cr. loJ ccntr~.tos de 

::.'! .. rc:!:r:~-.~ic~co, ...... ~i, e::~ i-~ frr=icció::::. ~-.ri:;·.cr'."' se e~ti'"!.blece oue la 

rescit:"i6:i -"\!"'OC':C.c -0r f::-..1t~. 6.c -;-::.·ro O.e ty-c::; ::!!C:::lsunlidades, 

r-~ :"lo f:er nu.:: .. ol r:r:"0r:.r.3"""-tr-.rio exhi ·~:-==i. el i-:'1-·ort0 ac rent2.s 



adeudadas. Lament.?.t.1-emente el legislador confundió esta 

rescisión con el juicio sumario de des2.hucio previsto en el 

artículo 4eo d~l Código de Procedimientos Civiles, juicio oue 

por su naturaleza es un .,-,rocedimiento breve y que no admite 

reconvención, ni comnensaci6::... Creemos º''e l" fracción que 

estamos analizando en lugar de rescisi6n el legisl8dor debió 

haber establecido una sanción nor el inCQ~nlimiento en el 

~~go puntual de las rentas, sin atender al hecho de oue éstas 

se deban. 

Si interpret""'ºs lP. fr<'lcción -,,rimcra del «rtículo 

siete, en el. sentido O.e oue el innuilino con posterioridad 

a la sentencie. de desahucio exhibe le_s rentas, cae nor tierra 

l2 ñ.efini ti vr; nrom.t..'1Ci'1de en su contr<'l, dándole una 

inter:oretaci6n aJ. precento aue nos ocupa, contrP.ria a la 

16,P.crc, así como taCJbién de lps instituciones jurídic::i.s, puesto 

r·ue serí:o. un CR.SO única en nue el let;i~.l~.dor y el juez 

autoriz~.n e2-los mismos lr:. violc.ci6n de lA. cosn juzgada. 

Ls fracción se~_móP nel artículo siete del Decreto 

establece la rescisión del contrR.to de arrendruniento, ~or el 

sub~~rend~miento total o nnrcin.J. del inmueble sin consenti­

miento eX'.>'.!'e so del prouiet<'l.rio; cabe h2cer notar como una 

si:!!-ole observaci6n, que lfl disposici6n tr,,.nscri ta sólo habla 

del nro-,iet,,,_rio y no del arrendn.dor, aun<'ue realmente no 

existe dudp sobre los sujetos del contrato de arrende.miento. 

La tercera causal de rescisión del contr2.to de 

arrenáar:iiento, se encue!ltrR en lA. fracción tercera del mencionado 

articulo del Decreto: "Por trasnaso o cesión exuresa o tácita 

ce los derer:hos derivados del contr"to de arrendn'lliento, sin 

lP. exnresa confor:;iid~d de::!. :'"l.rrendP..do=-", C'"l.be advertir, Et 

l'l:?!lerr· ele a-::iunt'l'lliento oue aho'.!'8 el lt'!gisl:o_dor hPbl6 del 

nrrend8d0r y no del -proDietr::i.rio. 

Otr'' c~_us'C'.l de rescisión J.c> conntituye el hecho de oue 

se destine el local arrend"do a usos distintos A. los 

conveni~ o~ en el contr2~to; se ron e stB. determinnci6n del 

Decreto, le.. cosP~ debe servir excJ.n~iV1.""nente TJara e1 uso 
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.convenido, de tal mA.nera que nara oue sea procedente la 

rescisi6n por est<> c,,.usn, Re reoui ... re nue el uso aue se le 

da a la cosa arrendada sea radical, es decir, completP.mente 

diferente al original y sobre todo de una manera nermanente. 

Esta causal está determinada'en la fracci6n cunrta.del 

articulo siete del Decreto. 

La fracción ouinta del mencionado articulo establece 

como causal de rescisión, al hecho que el ?..rrendatario o el 

subarrendatario lleven a cabo y sin consentimiento del 

nropietario obras de tal naturalP7.P. nue alteren 

sub~tancialmente a juicio de perito~, las condiciones del 

irunuebJ.e. 
Es dable a~untar oue la fracción cuarta establece la 

rescisi6n nor los usos distintos nue hc.ga el arrend,,..t,,_rio, 

sus farnil.i2.res o el suba~rend:?~t?.rio <le ·1e. cos~·- arrendada, 

mientras que la fracción ouinta h?.bla exclusiva1'.lente de los 

act•>S i;ue re8.licen el arrend,,..t,,rio o el subarrendatario, 

excluyendo nor completo a los familiares del arrendatario. 

L"- frc.cción sexta del multicitado ::>.rtícn1.o e.iete, 

dis~onc aue ~rocede la rescisión cuP.ndo el arrendatario, sus 

familiares, sirvientes o subarrendatarios causen daño al 

inr::iueble arrendado, ciue no sea consecuenci2. de su uso normal. 

Creci:los, s:in '3-:nbargo, que el legisl~.dor debió seD.alnr 

t:J..;iP~nte:nente en dich"P.. frac:ción sexta, oue dich"" c~.usal de 

rescisión se determin2. a juicio de neritas, incie,-,endientemente 
c·1w dentr0 de un juicio se deben dar los dictámenes 

Dericiales ~ara corroborar los extremos señ:D.ados por esta 

fracción. 
L~ fr2cci6n sépti~~ est~blece un~ causal de rescisión, 

basc..da en l:?. solicitud c:ue h=~~~n C·:>n c~us::.. justif"icP.dr!- e.l 

i:rrend.:tdor, l~ '.'TI'"YOrÍ9. de lo:: inr:iuilinos, ~?.ra rescindir el 

contri:.t.:) ci r-.l.-:1)_~10 O.e ello2. CY-eeZt0!1 que cstP.. c2.usn.l es muy 

~Ui J!6n·}ri8, peli,ST·")Sr:'. Y 8.í ... tijurÍ6i':D., tOd?. V~Z riU.e en el 

c.-:':c1.tr~.to como fuente de obJ.ir:~cio!'l~s, la relaci6n jurídic:a se 
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establece única y exclusiv~~ente entre las pnrtes, las cuales 

quedan oblic.ada!C '' h"<cerse las contranre sta.ciones -pactadas y 

en el caso de no e;, .. plirln.s, el perjudicado podrá escoeer entre 

exic.ir el cwnplimiento o la resolu~i6n de la obli~aci6n, con 

el resarci~iento de da~os y perjuicios. Ahora bien, 

¿,jurídicamente pueden los den6s inr.uilinos exigir la rescisi6n 

del contr".to de arrenda:ni<>nto a.e otro y no otorgado T)Or ellos? 

Clar0 que no~ poroue si esí fuera se ron~cria el ~ri~cipio 

funa.aacntal del contr:cto cor:io fuente nntural de obli¡:;c>.ciones 

y del ::irincipio rom2.no de l~. RES INTER ALI03 !\.CTA. 

Por esta rnz6n consideramos que el le!P.slqdor del 

!Jecrcto del 4"· incurri6 en 1,.-. aberración jurídica n&.s grande 

~l C.:;;.:r-le f~erz2 legal ~ tL"1~. ~2~te CO!!'!'R-".GTTJ! .. I EX:T=i.t.. como son 

lo:o :e:::6.s inr.uilinos, :: --:iodcr rescindir el contr2.to de otro • 

. ;de-:i~s, en la fr:wci6n que se co'7!entc>. no se definen 

las causas nue sea.."l. suficic!lte.s :='9.rP. pedir la rescisi6n del 

c?~t!"2.to y, por l.o tnnto, de j2 al C2.~richo o rr~bi trio de U."1.0 s­

in~l~.ilinos, eJ. establecer o inventp_r l:=i.s causas que invoouen 

::-nr-·. le; re scisi6n existiendo, hipotéticam0nte hRbla!1do, la 

posibili::'.r;.d de que éstos se confabulen con el '.'ro:::iiet:?.rio o 

arrend?.dor clcl in"!1ueble, ?fl..rr-i perjudicar r-. ~li:~uno de los 

i!":"'!t:~ilinos, situnci6n ~stn nue desvirtúr'.. ....,or conT)leto el 

senti~i~nto ~rotecci0nista, nue se to~6 co~o bandera en este 

D8creto cu~ se encucnt!'"a tod2.vie. vieentc, -pues deja en U..'rl 

c:::-t~dfJ :::.e: i~di:?fensi6n e..l f'.rrendut8.rio. 

Le-. cr>.usnl anotP.Ca en 12. fr::.cci6n oct~b?. de:!.. ~e:::.cion~do 

~rtícLtlo y 0UC se refi~rc :?. (!UC! lP. fine-·. se cncu<:intre ~n 
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estado ruinoso y que haBa necesaria su demo1ici6n total o 

pr.rcial a juicio de peritos, constituye unr>. -vio1aci6n a los 

principios eeneralmente aceptados en derecho, ya oue lejos de 

proteger a los inquilinos, los desproteee, solivi2ntand6 al 

propietario o al arrendador ~n.ra 0 ue incumpla con las 

oblicacionl?s nr!cidas del contrC'.to. En efecto, el C6digo Civil 

vigente, en su artículo 2412 fracción II, est2.blece: "Es 

oblieQci6n del arrend~dor, conserv~r l~ cos~ arrendada en el 
~is~o est~ao, durante el arre~d~~ient0, h~ciendo pRra ello 
tod~~s las repnracion:-s n·ece s?..ri~_s". Por lo nue en el. caso de 

nue se tr::ct,..., el legisl8.dor en lu¡;ar de sancionar al arrendador 

'TJC~ el incumplimiento de sus oblig?.cion~ s, como lo prevé el 

articulo 2416 del Código Civil, deja nue éste incu~pla al 

abstenerse de efectuP..r todris lris rep:-!r:'!cione.s pnra que e1 

inmueble V.'."l..~ra sufrier..do deterio!"'os, h?.stJ un ~!"!do t~.l, que 

seríc:.. neces?.ri2~ 1.2 r:'~er:iolici6n toto.l o ~2.rci'.'!l 1cl i~"nut::blc de 

qu~ se trc.tr... 

Es decir,· no obstnnte que el arrendAt~rio no hn d~do 

cnu:-.?. ¿o.re. rescindir el contr~t '), :::or el inctL···1~lir.Iiento en 

sus oblic~ciones derivad2s del ~in~o, el leg-isl~dor, con e1 

descon0cir=iicnto absoluto S')bl1 e ln m~tcri~. que se trata, 

s?-ncion2. al arrend2~t'."'\rio, -por el inctL~~li:nientc de 12.s 

obligacio~ s de su contr8uarter en este cnso el ~rrend~dor. 

C2so C·Jntrario, lóe;ico y jurídico, lo encontr-,mos en 

el C6dico Civil vif.'cnte, corno lo enu.nciP.r!los 2ntcriormente, 

en el nuc=: el ::ir!"'e:i.~~:::d•)r -est~ oblig?.cl'J 2.. T:l-:1.-:-!.tencr lP. finca ~n 

b1;0n ent~~.J ~~r ..... ser susce~tiblr de h~hit~rse, y c0~0 

r.=:·:cc·-.ici.S!"l s~ r:-:,.....:-•J :7r: Y·::beldi:o. del :1.r:rer..d;J-=-:!"' o -:-r·':'t:;.iet'.""rio 

e: ~rre~~~~~ri0 ~u0dc h~car lns re~~r ..... cio110s ncces~rias 

~'.""1.r:. l2. C·~~!::(;rv:•.ci6n i:c:i.. iY:.~u~bl·~, ·..:~~icndo t::'.._~bién el 

..... ·rrer: 1.l:-itc."::'."i0 el C:.ercc'.:-J o~ 0::ir.-~'!"":!..E- ?_l 2.rre!:r.2a.")r n') sólo el. 

rc'J:::"f~~·l~~· ;:r lo G!"'c::·~do, sino U!'!: i!"l~r:-:1r:i.~.PDi6:: ~orlos 

e:.; '21 eu0 establece la 



54 

fracci6n IX del artículo 7 del nencionado Decreto, aue 

establece: "Es PT'ocedente la rescisi6n del contr::>.to de 

arrendamiento, c:uP.r-"o las condicion'?s S2.ni tarias de ln :finen 

arrendada sean tal.es, oue exijan su desocupa.ci6n a juicio 

de las autoridades sanitari:>.s". Tnmbién aoui el legislador 

incurre en sus ya tr2~dicion8.les aberraciones jurídicns, p~•.;s 

snncion::>. al t>.rrenilntP.rio con l" rescisión 0el contr.~to, por 

el incumplimiento en sus obli~ncion~s de ~n contraria, 

rom-:Jiendo con el -orincipio proteccionista del Decreto., que 

derog6 las dis?osiciones del Código Civil y de Procedimientos 

Civiles, ~ue se Oyusieren al sentido nrotector de la nresente 

Ley; ~or lo oue re!Jroducimos en c2.d3. un? de sus nartes, 12 

crítica hecha a lP fracci6n anterior. Adem~s, esta fracción IX, 

ha sido decl.D.rnda anticonstitucional nor ln Suprema Corte de 

Ju~tici~, en virtud de ~ue toca cuestiones oue atañen a la 

Secretaría de Salubridad y Asistencia, Y que, por lo tanto, 

pe.re. ser constitucional debi6 haber sido refrendcodo el 

Decreto en cuestión, por el. Secretc>.rio del Ramo, nPro como 

esto no sucedió, es inconstitucional, por cicho motivo, 

conforme R 1.R jurisprudenci~ de la Su~rema Corte de Justicia. 

El R:!'tic•.1.l.o 'ocho, del Decreto del ~E,, e stabl<?ce: "El. 

inouil.ino no tiene derecho P..l :1-::if?'o de in'1 emniznci6n P-1 gun~ por 

l.? rescisi6n del contrat·:i fu.!1d?.c1a en l?.3 c~t'!.sri8 ;:-revistas nor 

eJ. Frtí.culo 2.nterior". Consti tll:)'"et!tlo el n;e::-:ente <?..rtícu.2.o, 

el coroJ. ... ·rio de.l. exhP.ustivc COT!Oc:imii::•:-!.tt' oue sobre lP m?teriP.~ 

8.r!"E!1dri.tr~io, '."'U'= ~s l"7" ""1?!"'te: inocente, -pOT c-l inct1:n--:-·l:i::iiento 

en sus obli"~c~cnrs ~or ~?rte de: errenaador Gue es la parte 

sen 



55 

indell!!:izado por los.da.,os y perjuicios que le cause el 

arrendador, vio1·:1ndo, .por consiguiente, los, principios 

f"undamentales que regula el libro IV~. título l, capítulo l 

del C6digo Civil, referente a los contratos como fuentes de las 

obliga.cienes, resulat2.ndo dicha si tuaci6n ¡antijurídica en que 

incurri6 el legislr'.dor de este Decreto, en la frase que tan 

acertadamente explica la situaci6n del arrendatario a este 

res;.:ecto y · ue nos ma!'.!ife·sto en alguna de sus c6tedras el 

se5or Lic. Jorge S~chez Cordero, al decirnos: "Pobre del 

arrendatario • • tras de cornudo, apaleado". 

Sir embargo en el artículo noveno del tan ya mencionado 

Decreto, tenernos otra vez como bandera el sentido de protecci6n 

a los in ~uilinos al establecer l:; n·.'.lidad de pleno derecho de 

los convenios que ;.iodifiqu.en en cualquier forma el contrato 

de arrend~;-!:liento, en contravenci6n a las disposiciones 

establecidas por e+ Decreto y agrega que los documentos de 

crédito suscritos por los inqu!linos, con el objetos de pagar 

rentas rr::.yores que las autoriz2das, no producirán efecto 

jurídico alguno. Sin embargo, esta Última determinación h:o>. 

venido 2. crear un conflicto con los principios re:ridores de los 

títulos de crédito, como son; la autonomía y la abstracci6n, 

creándose así unr? contradicCi6n con la Le:r superior jerárquicamente 

heblcndo, pues ésta es de carácter federal y el Decreto es de 

c2rácter local. 

Este decreto contiene cinco artículos tr~nsitorios, 

ust~llcc~e:!dose e:: el primero de ellos la ~echa en ~ue empez6 

a rcGir, !:iendo el dí::: prir::iero de ener·o de 1949; el segundo 

ueroga el Dccr~to de 30 de dicie~bre de 1947; el tercero hace 

lo mismo con los artículos del CódiGO Civil ~! C6dir:o de 
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Procedimientos Civiles que ee opongan a las disposiciones de 

los juicios en tramitaci6n que tengan por objeto la termi.n.a.cí6n 

de1 contrato de.arrendamiento, por haber conc1uido e1 plazo 

estipulado y que están comprendidos e~ e1 art!cul.o primero de 

esta ley, sea cual fuere el est~do en que se encuentre. 

Finalmente e1 artículo quinto transitorio faculta a los 

interesados para invocar a favor los beneficios que les 

concede la ley, ya sea en los procedimientos judiciales o 

administrativos que est6n pendientes de resoluci6n. 

2. REFOR!tAS PUBLICADAS EL 7 DE FEBRERO DE 1985 

Se ven reformados el C6digo Civil así como el C6digo de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en todo 

aquello que re,gula la materia de arrendamiento. 

A) Reformas dadas al C6digo Civil para el Distrito 

Fedcr~l, en materia de arrendamiento de bienes inmttebles para 

la habitaci6n. 

Sl C6digo Civil se ve reformado en su artícu1o 2448 y 

as! mismo se crean del artículo 2448 A a el artículo 2448 L, 

artículos que en su mayoría siguen un carácter de desigualdad 

en contra del arrendador. 

Artículo 2448.- Las disposiciones de este capítulo son 

de orden público e interés socia1. Por tanto son irrenunciables 

y en consecuencia, cualquier estipu1aci6n en contrario se 

tendrá por no puesta. 

Este artículo en forma tajante y clara, determina que 

el contrato de arrendaT.iento se regula con disposiciones de 

orden ~dblico e inter~s social, dándoles por consecuencia el 

car(; cter de irrenunciables; esto en arrenda.:!1iento de 

inmuebles destinados a la habitaci6n mismos que contempla ;;l 

capítulo IV del Códi~o Civil. Y Así encontramos que en el 

arrendemiento de inmuebles destinados a la habitaci6n en el 

Distrito Federal, ya no se podré: conveni:r- li bre:nente entre 
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diferentes dispoe:.iciones que f'orrr.a-"l el capítulo IV del C6digo 

en menci6n las normas que regularán el contrato de arrendamiento, 

~armas que son en su conjunto contrarias al interés del 

arrendador, y de protecci6n para el arrendatario, 

Artículo 2448 A.- "llo deberá dc.rse en arrendamiento una 

localidad que no reúna las condiciones de higiene y salubridad 

exigidas por la ley de la materia". 

En este artículo es claro el ir.terés, de que se dé en 

arrendamiento viviend8s que ten¡:an un mínimo de hieiene y 

se¡;uo:idad, interés que es por demás vital para una vivienda 

digna, pero es el caso que no existe. ningún tipo de control 

de salubridsd e ~iJiene, ew las viviendas arrendadas para 

habi.tación, 9c::.· ~arte de la autorió.ad a la (!Ue corresponda 

o corresponQi~ra dicha fu::.ci6n, y sí en cambio existe una 

g~an ñeruanda de vivi~nda, raz6~ por la CUG..l poae~o~ e~contrar 

viviendas dad~~ en arrendaxiento, QUe n~ reúnen el menor de 

los requisitos, p~ra co~siderarla digna de que la habite un 

ser huma~o. 

Artículo 2441'.- B.- " El arrendador que no haga las 

obrae que orG.ene la autoridad :::>anitgria correspondiente como· 

necesaria= ~ara que una localidad sea habitable e hi~iénica, 

es ~es"JO!l$o..:.i(; ~e los dei"~o~ y perj•xi.cios que los inquiJ.inos 

su.frez: ,:-.. or e.ss. causa!'. 

Este articulo es una repetici6n del aún vigente 

;,rtículo 2.14<;:,del C6di¿:c Civil, sin representar por lo ta_"lto 

ri.ovedS:cl o.l.:_:u ... '1.2, a l'.'.!.S obli.;:acioncs -::.ue: tenía existentes el 

. .".:..rticu.lo 2442 C.- 11 L3. d.uraciÓ!! mínioe.. de todo cor.tr=-.to 

de 2.rr~:-Hl=:.r_icnto dt= fine:; E urbans s destinadas a 1a haCi taci6n 

r: ~r~ e~ ur: E:.;:O :. .:;rzo~o psr-: arre:nd::;:d ::>r y ~rrenda t-: rio • que 

s~r8. pr.::;rr0.:-:-~ble, a volunt:.6 dt:l arrend2.t: río, hasta por dos 

e~cu~ntre al corriente en el 
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Ep este artículo encontramos dos modificaciones que 

afectan en forrr.~ di recta al arrendador,. y éstas son: 

A. La duraci6n ~ínima de un contrato de arrendamiento de 

finca urbana destinad~ a~la habitaci6n, será de un año 

forzoso para el arrendador y para el arrendatario; anterio~ 

mente las partes podían en forma libre celebrar un contrato 

de arrendamiento, por el tiempo que convinj.era a sus 

intereses; de acuerdo a estas reformas, el legislador en 

forma por demás tajante termina con °la libertad que tenían 

las partes de contra·tar por el tiempo que les convinierq, 

ya que ahora el mínin;o de duraci6n que tendrá un contrato 

de arrendaniento para habitaci6n en.el Distrito Federal 

será de un ac1o. Esta primera parte del artículo 2448 C 

es una clara afectaci6n a los intereses del arrendador, ya 

~ue no podrá éste transferir la posesi6n de un inr..uehle en 

forr::a de arrendamie~to por el mínimo de t~empo que quiera, 

sino que ser~ por un mínimo de un a::o, pero así mismo en 

esta primera parte t2.r:-.bién se pueden ver ajustados los 

intereses del arrenda t:1rio ya que aunque éste tuviera interés 

de contrat~r te~:-:coralmente en arrende.miento un inr::ueble lo 

te::idrá c;ue hacer por el tiec:;po mfnimo de tL"l afio. 

B. Será prorrogable a voluntad del arrendat'.:lrio hasta por 

dos .:~1·!os cás. ~ier;.?re :: cuando se er:cue!1tre al corriente en 

el paro ds 2us rent~s: Esta es tma verdad~ra afectaci6n a 

los intereaeE del arrendador, ya c:u" !10 n'·da rr.á~ lo obligan 

a contra t~~r por w1 mínimo de tm aJ.~o sino ·~ue también se le 

otorga aJ arre::i5atario el derecho de solicitar una pr6rroga 

:;or dos a; os ó.~l contrato d" arrendaT.ie,·.to celebrado, dando 

así por ter~in&da lo que establece el Artículo 2d85 del 

c:S5i':'O er. ::.e:ici6n el cual co::ite,-_pla ln llarr.ada pr5rrog2. anual • 

.Jon c!::to~ ca:::bios el i!'lt~réE qi.~e s~ per;:i~e es el de hacer 

más d.ursd.eros loE: coni.r8tos d~ arrenda!":-.ier--to a~ cnsa 
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vivienda en el Distrito Federal., pero dicha solución se hace 

en forma por demá~ arbitraria ya que afecta los intereses 

de los arrdndadores de casa habitación en esta ciudad, 

Artícul.o 2448 D.-"Para los efectos de este capítulo 

la renta deberá estipularse en m.;neda nacional. 

La renta sól.o podrá ser incrementada anualmente1 en su 

caso, el. aumento no podrá exceder del 85 por ciento del. 

incremento porcentU&l, fijado al salario mínimo general del 

Distri.to Federal, en el año cal.endario en el que el. contrato 

se renueve o se prorrogue!' 
Este artículo, establece una tasa porcentual de 

aumento anual, que pueda existir en un contrato de arrenda­

miento dado para habitación; as~ de la lectura de este 

artículo y del artículo 2448 C, anteriormente mencionado, 

es claro que de acuerdo a estos artículos el arrer-dador 

pierde la libertad de arrendar un iri.mueble por el tiempo que 

le convenga, y así mismo no podrá aumentar las rentas ya 

que dicho aumento se encuentra ya tasado, al. 85% del incremento 

porcentual, fijado al salario mínimo general del Distrito 

Federal en el año en que el contrato se renueve o se 

prorrogue. Así cabe mencionar que en un país como en el que 

vivimos, y que tiene una inflaci6n marcada en la actualidad 

en dos dígitos y en el que los bienes llevan un aumento 

nucho mayor al de las percepciones dadaE por los salarios, 

no se puede' tasar un au.mento en las rentas, "::lª que dicho 

nu:.:~nto deter;::ir-ado sería obsoleto, con el tra.."1.scurso del 

tieir.po. &! la reali:::.::.d nl tasarl" al arr~nd~dor el alza 

L:.Ízirna er.1. la.s re.nt?if.=, éste se ve afecte.do ~ C·::):t6mice.!::ente, ya 

~u~ el ~orc~nt~jt ~ue marca el artí~ulo en estudio, co~o 

=~~L-:.iruo de aur.e:lto en las rentas, no represe~ta la situaci6n 

i~fl~cionari= real ~ue ~~ vive en ~ste pai2 y en esta ciudsd 

e= pi ta]., ra:.:6r¡ po.J:~ la cur:.l c.:J.d2 vez son [!)en os las personas 
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trayendo esto ~parejado una mayor demanda de viviendas y 

una menor oferte ~e la misma. cabría hacer la pregunta de que 

si el exceso de protecci6n que se pretende dar a trav&s de 

las reformas en menci6n no traerá aparejada una mayor 

p:t:obl.e!!.ática de vivienda. 

Artículo 2448 B.- "La renta debe pag;crse en 1.os plazos 

convenidos, y a fal.ta de convenio, por meses vencidos. 

"El. arrendat9.rio ne está obligo.do a pagár la renta sino 

desde el día en que reciba el inmueble objeto del contrato~ 

Este artículo no representa ninsuna novedad e inclusive 

en su úJ.tima parte es una transcripci6n del artícuJ.o 2426 

del ~isoo C6digo. 

:'.rtíc;ilo 2448 F.- ":Fara los e:fect.'.ls de este capitule el 

contrato de arrend<-~ientc debe otorGarse por escr{to¡ 1.a 

falta de est~·:ror!!:alidad se i~putará al arrendador. 

El contrato deberá contener, cua."ldo ::.enes la·s 

si;;uientes estipulacione~: 

I. 1:0:-1bres del arrendador y arrendatario. 

II. La ubicaci6n del innueble. 

III.- Descripci6n detallada del in..~ueble objeto del 

contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta 

para el uso y 7oce del misno, así coco el est$dO que guardan. 

IV. El conto de la renta. 

V. La g:s.r::.:--.i.tÍa, en .su ca:::-o. 

VI. La F.donci6n e~9:::-8s2. d~l ó.estino habitacional del 

i::i:_ucble ·arren".&C.'.l. 

VII. El t~r::-.ino :!<"l contrato. 

V1Il. L~-~ ol·li::-·2::2..on0s que. e.rrenclador y arre:i.d2t::?.rio 

c::;::traican ~éi~io~s.l:-.:=nte a la.s establecid22 en la ley~' 

~ !:Stc :;..:rtÍC\.1_10 se le da ya Ul1. cf:.rácter fcr-.!'.9.l a.1 

co!:.trnto dt. 2.~re:11.c.::.i~!1to :r rr.encionándo=e eJ. c:.ntenido que-



tendrá el ~isoo,anter:i.onnente a estas reformas el contrato 

de arrendamiento podía ser excepcional.mente consensual y es 

así que este artículo, convierte al contrato de arrendamiento 

en un contrato formal, que deberá contemplar en su contenido 

los ocho puntos del artículo en anáÍisis, 

Artículo 2448 G,- "El arrendador deberá reristrar el 

contrato de arrendarr.iento ante la autpridad competente del 

Ikpartai:.ent o del Distrito Federal. Una vez cu.'llplido este 

re.:¡uisito, entregará al arrendatario una copia re_,.istrada del 

contrato. 

El arrendatario tendrá acci6n para dei::andar el registro 

mencionado y la entrega de la copia del contrato. 

I_;_:-ualr:ente el arrendatoc.rio te!ldrá derecho !'are. reo;istrar 

su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad 

co~pétente del ~epartamento del Distrito-Federal~ 

Este artículo r::ás -:;ue una i::odalidad en la relaci6n 

contractual existente entre las partes, representa una forma 

de mayor control fiscal sobre la fi!"llra del arrendador, 

convirtiendo e.l arrendat<.rio en un auxiliar fiscal, ya c;.ue 

~ste no s6lo podrá demandar la entrega del contrato celebrado 

~ino que ta~bién el registro del miswo, cosa q_ue es absuró.a.. 

Artículo 2448 H.- "El arrendamiento de fincas urbanas 

destinadas a la habitaci6n no termina por la muerte del 

arrendador ni por la del arrendatario, sino sólo por los 

motivos estnblecidos en la.s leyes. 

Con excluc~6n de cual~uier otra persona, el cónyuge, 

el o la concubina, los hijos, los ascendientes ec_ línea 

consangu.Ír..02 o ~-:ior 2:.~inidad del e.rrend;Jta.rio falleciño se 

suhro~~rá~ en le~ d~rechos y obli?RCi~nee d~ 6ste, en los 

niE!!!Os tér::.illO[' del contrato, sie:.:pre y cu~·ndo hubieran 

hc:..t:i ts.C.o real y per!r.Enent~!!1en te el itl!:1tt~ble e!1. viG.n del 

arrende te. ria. 
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No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior n las 

personas que '_upen el inmueble como subarrendatarias, 

cesionarias e, po- ctro título semejante que no sea la situaci6n 

previe.ta en este artículo!'. 

Este artículo en su primera parte hace menci6n, de que el 

contra to de arrendaraien to destinado a la hab.i taci6n no termina 

por la muerte del arrendador, ni por la de i· arrendatario, 

sino por los moti~os est~blecidos en las ley;s; encontramos 

que el C6digo Civil para el D.F. en el artículo 2483 establece 

claramente las causas por las cuales se puede dar por terminado 

un contrato de arrendaT.iento, Y ninguna de las fracciones del 

artículo en menci6n, eetablece que el contrato termina por 

la muerte de cuel'.]uiera de las partes, raz6n por la cual no 

representa nin¡;una novedad el que el contrato de arrendarr.iento 

no terrr:ine y.io.r la r.merte de aleuna de las partes, ya que el 

:nismo :::6di;,o Civil no lo conte,,-.pla ·como una de las fornas que 

dan por ter.:!inado el contrato de arrrendamiento. 

~ste artículo en su Última parte establece claramente 

quiénes podrán subro;::arse en los dere.choe que tenía el 

arrendatario en c~so de fellecimiento de este último, y aeí 

wisrr.o establece, au..~'.Jue en forma no clara, los casos en que no 

se podrán subrogar lo::: derechoS del ... arrendatario como es en 

el c~~o del subarrendaoiento. 

Artículo 24¿3 I.- "Para los efectoe de este capítulo, 

el arrend.<ot?rio, si esté. al corriente en el paso de la renta 

tendrá derecho e -::ue, en i.::ualdad de condiciones, se le 

prei"iera a otro interesaCo en el nuevo arrend9miento del 

in::-.-. .H:ble; P-EÍ rr.isrno, te::1rá. el derecho del tanto en c2so de que 

el ~rO?ietario .-::'..ticrB vend.e~ l2 finca arrcndaüe ·:. 

S!l la. pri!":-.c!"~: pc:·rtf: de este r'!rtículo no encor .. trar.ios 

!1.0Vt:O.aC o.lDL."'la en cu-:-~::to ::-il derecho ql:e tiene de preferencia 

C;l Rr:-·enC.~ t; rio, -:::.:-s. ::.~J.t. .ce le lJre :~i~r2 a otro interesado en 



la renta del inmueble arrendado, pero en la práctica el 

arrendador escogerá a aquel arrendatario que le sea menos 

problémático; y así a pesar del derecho conferido al 

arrendat¿.rio en este artículo, el arrendador al tener 

problemas con el arrendatario tra.~itará al vencimiento del 

contratq,el juicio ordinario ~ivil de terminaci6n de contrato, 

y de esa mP.nera volver a rentar a cualquier persona que . le 

convenga o de plano y como está sucediendo no rentarlo a 

nadie ya que prefiere el arrendador perder dinero por no 

rentar un inmueble para vivienda, que rentarlo y enfrentar los 

problemas y lentitudes leeales, así como los G3Stos que se 

ocasionarían. 

Así mismo, este artículo en su Última parte expone que 

el inquilino tiene el derec~o del tanto en c~so de que el 

~ropietario quiera vender 1a finca arrendada; esto ~o es ma's 

~ue una limitaci6n más al derecho que tiene el arrendador 

'2obre el inmueble de su propiedad, ;:.' una raz6n más para que 

la mayoría de las personas que quieran rent?r u..~ inmueble 

par~ habitaci6n se nieguen a realizarlo. 

ll.rtículo 2448 J.-"El ejercicio del derecho del tanto se 

sujetará a las si¡ruientes reglas: 

r.. En todos los casos el propiet2rio deberá dar aviso en 

forc:a indubitable al arrendat~rio de su deseo de vender el 

imr.uebl~, prccie211do el precio, térrr:inos, conC.ici.Jnes y 

~od~lidad~s d~ 18 co~pra-venta. 

II. El o los arre:··datarios dié0ondrán de 15 días p'."ra 

n.'.)tific~r en fon::ts. i!'ldubi t2.blE: 21 arrend2dor su voluntad d~ 

ejercit?r al derecho d~l tanto en 102 tércin~s v condicion~~ 

iis la :i:f.,,rt~. 

III.- Sri caso de que el arrr:ndador ce.r::bie c~.i~l~u.íere. de 

lo.o:: t~rc.inos d12 la ofer1.a inici2l r;st· !'·? :ibli~do 2 de.r u_11 

nu€.cvo e:viso en :Cor;ne. ir~dubi tat·lt. 21 e.rr~nda t2rio, :i_v.ien a. 

pc.rtir C.(; eEe ::iOD.ento ci.iE:J~n6r{ Q~ u:-. Y-.UeVO JJlazo de 15 dÍ2.S 

~:::.r:- l:i.::= ~:fi::::cto:.:: 6.el pir>-:~o 2::-.t~:r·:..:i::-·. Si el c--.:..:::bici ~'!: refiere 
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al precio, el arrendndor s61o esta obligado a dar este nuevo 

aviso cu?.nóo el incremento o decremento del mismo sea de más 

de un diez por ~~ento. 

IV. Tratá.!·,do:..," de bienes sujet9s al régimen de propiedad 

en condominio, se aplicarán las disposiciones de la ley de la 

·materia. 

V. Los not?-rios deberán cerciorarse del cumplimiento de 

este articulo previamente a la autorizaci6n de la escrituz-2. de 

co::-.pra-ven t&. 

VI. La co::!pra-· venta y su escrituraci6n realizad"'s en 

contravenci6n de lo dispuesto en este artículo serán nulas de 

pleno derecho y los not2rios incurrirán en responsabilidad 

en los tér.::ir:~s óG la ley de la T.atcria. La acci6n de nulidad 

c. .;_ue se refiere esta fracción ?rescy-ibe a los seis meses 

cont9doE a :::iartir de ~ue el arre!odatario tuvo conoci!Jiiento de 

la realizaci6r- del contrato. 

En c~:s·::> -:le ~ue el arrendatario no dé el aviEO fl: que se 

r~fieren la<= fracciones II y III de este artículo,9recluir~ su 

derecho~ 

En este artículo se he.ce rnenci6n a la forrna e!! ~ue se 

ver{ o!:li?-:5..:l ~1 ~r:cendad.jr a respett:lr el derecho cicl t~·nto 

rru.e ti!::: ... _e el ~r::-~ndatgrio, en caso de vent?. del inr::u.eb1e 

C..:!'!:·er-dado, :,. e-1:-~ C9SO de: :-.:odific28iones a J.os tér.¡i.inos de la 

:;ferta dt VE:ntCi. inicia.1; e.sí ~i=::-.::J, se leE" o1:.1i~a ~ lo.s 

::.ot-rioE a --:·.ie dcr: cum·9lir:.iento al d.ercc: .. o c:uec tiene el. 

c.!'::G~c18.t: ria, :rz. nue e.:::. c.s:: o Ge. no cv~-:-:;lir~e can lo e!JtP-blecido 

s:-_ t;~te :-.rtí:;.1..U.o, le. escritur~ :!'C;::>liz.a:-.r:.. :=er8 nula de:: pleno 

:7·.:r:..c::o, -- &2 J:."'J"tr río ir-_2.'..:rrir~ is::. I'".:s:io!"ld.:.Cilid::·d; o·:í r:-,i~mo, 

él. t:.rrt:;n.C::.ct .::-:!.:> t·:..:::'.r{ '....l t..Sr: i~1c :~:. ::ei:-_· :·;~~~f· :>nr~ Ejercit8~ 

r;cc:-i'5n C.:; !"---~.lid.E:•t:, rr.-:;.!'"GS r._ 1...:0 c:..::t2rt~n e ~.e..rtir C.E -::·1.i~ 
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tiene el arrendador sobre su in~ueble arrendado, ya que pez:a 

poder disponer de él en venta deberá realizar una serie de 

trámites de notificación al arrendatario, causándole p~rdida 

de tiempo y de dinero. Así mismo, en .forma por demás dolosa 

al referirse el legislador a la prescripción de la acción 

'--que tiene el arre!1.da tario para nuJ.ificar la escritura 

realizada, menciona que será de seis meses a partir de que 

tuvo conocimie1:to .de la realización del contrato, no quedando 

de esta man·er<"- en forma que detcrr.:ine el tien:po -máximo que 

tiene para ejercer su acción de nulidad el arrendat8rio 1 

ceusándole una incertidu.-,,'.::re permanente al r.>ropietario dt!!l 

inr.lueble arrend~do. 

Artícu1c 2443 L.- 11 .Sl ;.ropie t~ rio no ~u"!Ge rehuEar como 

fi8:dor ?.. lLl'l?- ::-ierson~ ou_e re(i.:1::-·. 10r= re~uiEi tos exigidos por J.e. 

ley p2.ré ~uc s~ea Ii2t.1or. 

·_·Tra t~d:):;: e df:l e.r:r·_:nd~:_i c.:ito de viviendas d~ interle 

~-ocial. es potest2tivo pe.re.. el arrendr?tario dar fianza. o 

sustituir esa garantía con el depósito de un mee de rl!!nta~ 

Este articulo c?.rcce de a:;ilicación en le. práctica en 

cu~:"Lto a que el. ¿r~pieterio no puede rehus?.r c::>~o fi~dor a una 

p'!rEona que reúne loe re.quiEi tos exi,:ido~ -por 1~ le¡.r, ye que 

el arrendador aceptar& da.r en arrendeziento su in.'Tiueble, a 

a~uellci. ~crsona ~ue reÚ.t1a los re'."lni2i tos f!UC p~"'""2. él Eean 

~uficientes ~ar:. ::ar~r:tizar el contr2to, eEto es e!1 la ciudad 

C:.e- ¡·J;.:ico en clond"! he~r eecasez de ViViendé:i pera arrendar; toda 

perEons ~uc t.en:rc !1.ecezid8d óe 12 miE!:'la y lo¿-re encontre.r un 

i.ru:lueblr; _..,Crf' r~nt2r tr;-;t-:-~r2. de Cl.L'T!plir loE rec¡uisitos 

e~t~bl~c~d~s por el srr·en~~dor, y cooo es 16~ico el errendador 

-:;.r:::.:lti.c!: ~l co::--.""Cr~to d-.= 2-rr~.:--d::..:.i~:~t:. y e~ c:: . .so dt! no ser ::is! 

r~:::t=..r~~ 8. e.~u!:!llP ;ers8.:l.O. ~:...~~ ::-r-~~~:ite un I~iador conveniente 

C;.--:t:i es ct.~~-?:: 1_:_Q eJ... i:r:.::;a'-:Lle ~.s t{ c-::eE..Oc"J.p:::C.o y liEto pare. rent2r; 
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en el caso de que termine el contrato y se celebre otro. nuevo 

el arrendador :=·•Licitará el fiador r:ue má.s le convenga y de no 

ser así so1icit'rá lu terminaci6n del contrato. 

En su Última parte este artículo menciona que tratándose de 

inmuebles de interés social es pote~tativo para el arrenda:bario 

car fianza o sustituir esa earantía con el dep6sito de un mes; 

me atrevo a c~ncionar que es ~oteotativo parR el arrendPdor 

aceptar dich<? situaci6n por lae rnzoneE mencionadas anteriormente; 

10·-que es a.l&.rmante es c:ue el ler:isl2dor haca aparte una· 

diV'iei6n del arrendamiento de inmuebles para la habitaci6n de 

interés social, ya que todo esto trae co~o consecuencia una 

¡y,enor oi'erta de viviendas, por la a,!3resión legal. y real 

e:>:i~.tente ~ar~ la fi _ _::ura. do;:l arr~ndsdor. 

l~rt{cuJ..Q 2448 L.- "En toC.o c~ntr8to tlE: arrcnd2.Llie!'lto 

r-·::-·.r.:: l~a.tit.sici5::~ Ceberin tr.::nscribir~~ ínter-ras 1aE" disposiciones 

d.e c.Jntr:.t:.-E: extensos "J'" :=".le oc.:-=.f.ic1:.s.n ~~nyor confusi6n entre les 

part~c, ya ~.ne e:L hecho de que es:t,~n o no !!1enciona.daE l.as 

C.ie?.'.JEicioneE del C?::>Ítulo IV no implica que se desobedezcan 

las miEmas ya oue las normas consta."l debice.l!lente en el C6digo 

~r no ~or eso pierden derechos y obligaciones tal como lo 

!!'!<=nciona el artículo 2448 de este car>Ítulo IV del C6di!!O Civil; 

ler dispoEiciones contenida~ en el capítulo mencionado son 

ord!;;n 11i1tlico e ínter.fe social y ;:')Or lo tant: s6n irrenunciables. 

ra::.S:--. :r:-.J::."" 1:::· c:.:t::.l no CO:r!Fider-:> o_ue ten-.:: E·er:tiüo el ?resente 

~:c·tÍClÜO. 



B.IlliFORMA AL CODIG\ DE PRC,CEDI! I8NTOS CIVILES 

Con el objeto úe poder realizar una crítica respecto 

del juicio de arrendamiento inmobiliar:ó.o, es necesario realizar 

un análisis minucioso de ce.dn uno de los artículos que lo 

con:.::ioner .. , ::ara p:--oceder cie~:_;ués a ~}la..'>'lte2.r l.os :Problemas 

procesales, de constitucionalidad y administrativos de los que 

este juicio de arrendaJT.ier_ t:> adolece. 

Se hará la transcr:ó.:-·ci6n de cada artículo así como un 

pe ~ueño ..::or:..entario al res:_:-9~to; n:ismo que zerá d.esarrol1.ado 

cuc.ndo se estudien los diferentes problem2-G que cada artículo 

puede presentar.1 mismo que 2e:-án ·trata.dos en incisos independien­

tes cien.trv ~el prese:·ite cap~tulo .. 

El juicio de arrenda.--;-,iento iru~obiliario se ·-ncuent=. 

c;:n1tenido en el título iecin:osexto bis del C6digo de 

Procedirr.iento~ Civiles que se denomina "De las controversias 

en materia Ue arrendamiento de fincas urb~illas destinadas a 

11abi taci6n." 

Debe :;cencionarse que en el. decreto publicado en el 

Diario OI-icial el jueves 7 de febrero de l'?S5, se señr-la C!Ue :óe 

adiciona al C6digo de Procedimientos G~viles para el Distrito 

Fede!'al el título aecimoc=rto bis, .:os :iecir, que según esta 

public~>.ci6n, la re 1:l.__.i .. 3::tación del jl."'..icio ele arrendr.uniento se 

e'.!:.;.cor:traría ubic:oda entre el título decimocuBrto, que se 

refiere los ju.icios suc.;sorios cu~,ros o.rtíc:ulos están nu.r;¡eradoe 

del 769 al 892; y el títu .. l.c decimoquir:to q_ue se re:."'iere a la 

jurisdicci6n voluntaria y cuyos artículos se encuentra." 

nurnerad·:·s ciel 8S3 al 939. 



~s evidente que por la numeración de .Los artículos nue 

ree;ula,n las controver~ia •. de arrendc'miento, oue va del art1cu.Lo 

957 al 96B, dichos artículos no corresponden al título décimo 

cuarto bis como se señala en el decreto sino aue corresponde al 

decimosexto bis, siendo esta equivocaci6n una errata del decreto 

que no tiene mayor tra,cendenoia. 

Después de esta &olaraci6n, procedemos al análisis de los 

artículos que ree;ulan a las controversias en materia de 

arrendamiento. 

"Art. 957. A las controversias que versen sobre arrendamiento 

de fincas urbanas destin·'das a la hahitBci6n a que se refiere el 

capítulo cuarto, del título sexto del C6digo Civil les serán 

aplicables las disposiciones de este título, exce7to el juicio 

especial de desahucio al que se le seex<irán aplic2ndo las disposi­

ciones del. capítulo cuA.rto, del título séptimo de este C6digo. 

"El. juez tendrá las más amplias facultades para decidir 
46 en forma pronta y exnedita lo ~ue en derecho co11vengan~' 

Esta disposioi6n, que aparentemente no encierra nineuna 

trascendencia, tiene un trasfondo muy importante, ya que 

rel.acionándol.a con otros artículos del C6digo de Procedimientos 

Civiles, crea serias complicaciones que sol.amente se esbozarán 

en este mome.:-.to, pero que se detallarán en el inciso A de este 

capítulo. 

El artículo 957 sei',f;lA. que medi8nte el juicio de 

arrendamiento s6l.o se tramitarán las controversias que versen 

sobre arrendamiento de fincas urbanns destinad.-:.s a. case 

he.bi taci6n. As! mismo e.stab1ece que 1:3. s cv..eotiones de dcs?hucio 

se seé'Uirán tramitando se,,-ún las disposici·:mes de juicio 

especial. 

46. I.eyes y C6digos de T<éxico, CÓdie;o ~ Procedimientos Civiles 

~ Q Distrito Federal, México, D.F., Editorial. Porrúa, ';3.A., 

l935, Pág. 222. 
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Por exclu.ui6n se de;Jr,:•m;d"' üLW loe: conflictos sobr.e arren­

damientos de :· .. wmebles con [ci.ro cv:::J"'rcial o de f'incas rústicas, 

seguirán trar,,, t-'=· ·1"se a. tr"lvés del ~iuicio ordinnrio civil. 

Por otro le.do, el articulo transi t.'Jrio prj mero, de ln 

~arte referente a las reformas del C6aigo de Procedimientos 

Civiles, del decreto de 7 de febrero de 1985, establece que 

loa T)rocedimientos referent«s a terminación o recisi6n de 

contrnto de arrendamiento de inmuebles destinqdos a la habi­

taci6n aue se encu~n ~ren en tr;'i.mi te en el momento de entrP-r 

en vigor el decreto, seguirán tr2.."1i tándose por la vía ordina­

ri" civ:i.l. 

Por úl.ti~o, por las reform"s realizadas al Código de 

Procedimientos Civiles por decreto ~ublicado en el ~ 

Oficial el 10 de enero de 1986, según su articttlo segundo 

transitorio, se establece oue los juicios ordinarios civiles 

r:ue se estén tre..1:1itando _en el :iomento de entr2.r en vie;or l::=ts 

re:!"'·Jrr.J?.s al juicio ordillario civil, deberán trq~i tnrse según 

1.as nuevas dis!)osiciones a r.1.enos que las partes convengan e~ 

a ue ::: e siqun tra11i ta..'1do co:1forme o. las nornms vie;entc s con 

anteriorid.~.d. 

De todo lo anterior se dcsyrende que Dor las reformas 

del 7 de febrero de 1985 y de 10 de enero de 1986, existen 

cinco posibilidades diferentes p~ra la tra:nitaci6n de contro­

versi::!.s en mA.teri2. de 2.rrend2.~icnto de i11muebles, oue son: 

l. El juicio de arrcr.daniento innobiliario, para los 

casos de controversi::?. en arrendn.T!!iento de in".'.luebl~s destina­

do~ '." h -,,bit '.'1.Ci6n. 

2. El juicio en""':·eci-:1 ele de"3:::.hucio. 

3. El juicio o~dinr~io civil, n~r~ los co~flictos de 

nrrendami"!'Uto e.e in."!lucbl-es con [':iro conercitl o finc"ls rás­

tic~::-. 
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4. El ju! co ordinario civil, en controversies de 

terminaci6n y roe' i6n de contratos de arrendamiento de casas 

habitaci6n que ce encontraran en trá~ite, al entrar en vigor 

el ~ecreto de 7 de febrero de 1985. 

5. El juicio ordinari? civil anterior a las reformas del 

lJ de enero cie l9éó ni. l:.-.:::~ parte~ convienen en q_ue siga 

utilizándose dich~ procedimiento par~ las controversiBs que 

se E'eñ:lan en los puntos 3 ;: 4. 

Esta multiplicidad de procedimientos acarrean una serie 

de p~oble~as yroces~les ~ue se comentarán en el inciso A de 

este capítulo. 

Por otra 9arte, en lo que se refiere a1 segundo párrafo 

del artículo ':;57 1ue consagra las 1·acultades que se confieren 

al j.._,_ez de a.r:: end.:?-~ie!'lto pare. re~olver en :form~ pronta y 

exy1·:::d.i ta lo a..ue c':lnvenee., debe decirse '"!Ue n :> aportP. nad-:i (!Ue 

r_o se e:1c:::-J.-.:rara contemplado con anterioridad tanto en el juicio 

ordinario civil como en el procedimiento de la justicia de paz. 

"Art. 958. Para el e.jercicio de cualeaquiera de las 

acciones previstas en este artículo el orr·endador deberá 

exhibir el contrato de arrendamiento correcnondiente con el 

escrito inicial de demanda. A falta de e2te requisito no se 

dará curso a El.l acci6n~'· 

Este artículo presenta una ventaja para el inquilino 

por el hec;u de o"oli,-er al arrend'.·dor a que exhiba, 

necesaria;-nente, el cor..trato de arrendamiento para que ne dé 

curso a nu o.cci:Sr~. Si!.: err.bargo re'.):r-esenta a :r..i _parecer uno de 

los atentados ~ás ~r2ndes e injustos a loe ¿erec~os del 

arrendador; atentado cuyo estudio será desarrollB.do en los 

incisos A y 3 de este capítulo. 



"Art. 959. Una vez -presente.da 1.a. demanda con 1.os docu­

mentos y copias requeridas, se correrá trasl.edo de el.1.e. a 

1.:o. :;iarte remandada citando e. las partes pare. que concurran 

en un término de tr .. s días al. juz!""'l-do para c;iue tenga. veriti­

ce.tivo le. audiencia concil.iatoria respectiva. Er.tpl.azándo1o 

pr>.ra que en 1.os cinco días siguientes a 1.a ce1ebraci6n de di­

ch2 audiencia conteste 1a demandn, oponea excépciones y he.-

ge. va1er sus defensas en 1.os términos del. capitulo primero, ti­

tuJ.o se::':to de este ordenar:iiento." 

"Art.. 960, A 1.a audiencia concil.iatorie. 1as pnrtes de­

berán COl!l".)arecer personnlmente o ;:¡or medio de :o:poderado o re­

pre sente.nte 1.ega.l., quien deberá acreditar ta1 car¿cter, e.si 

como facul.t"des exnresns pare. transigir, en 1.os términos de 

1.cy. Si a1BUU"· de el.1.?.s fuere persom>.. moral, debcr,i;. concu­

rrir su ?...d"!linistr:edor o quien 1.e¡;?.1.nentc l.::> rer,iresente." 

"En 1.a audienci!:'. concil.iP.toria, el jue::: "· tr?vés del con­

ciliador escuchará 1as pretensiones de l~s partes y procurará 

uns. a.~ige.ble.composici6n. Si se obtiene el acuerdo entre las 

:>"-r.tes, se cel.ebr.ará el convenio respectivo, oue si reóne los 

re,{uisitos .de ley, será aprobado !Jor el juez y tendrá efectos 

de sentencia ejecutoriada, dánd.Jse ºº" ello por terminado el. 

juicio." 

"Si el. demandado con concurre n 1.e. audiencia concil.ia.to­

ri~, o en ell.a no se logra la avenencia de las partes, se 

~s~ntc..rá e.sto c:l o.utas, y en l.'8. misma aUdicnci~. el. juez e.ita-· 

r6. 8.l de¡:ir_nl?P.do /9.r2. que, en el término de cinco. die..s contes­

te 1--. dc'."'.lr.nC.a, oponpc. cxccTCcioncs y h"g" V2.l.er sus defen,;as 

conforme n lo disnu~sto por el capitulo nrimero, tituJ.o sexto 

C..c este ordenrnnicnto. u 

Esti)s tr• s 2.rtícu~.os, -nor su relp,ci6n inti7:'1B y 1'.JOT ver­

sr!r sobre un !'nis::io tena ouc es 1~. ?..U'~ienci~ de c.,nciliaci6n, 



se analizarán en conjFnto taffto en este momento, como en el de 

exponer los problemas ,~ue pueñe ocasionar. 

En primer lugar, la audiencia conciliatoria no ofrece 

ninguna novedad, corno sefialan los ñcfe1osores de las reformas 

del. 7 de febrero de l9B5, sino que i::·or el contrario, resulta 

uno de los elementos más añejos dG los juicios de míniua cuantía 

y de paz, mismo que se encuentra plasmailo actualmente en 1.a 

fracci6n VI del artículo 29 del. t!~~lo especial. de la justicia 

de paz del. C6di¿:o de Procedimiertos CiViles, y ci_ue cuando menoE 

data de la 'Cons'tituci6n de Cádiz de, 1812. 

Por otra parte, el hecho deo fijar la cel.ebraci6n de 1.a 

audiencia conciliatoria al tercer día de real.izado el 

empl.aza:r.iento acarrea u.~ serio problema debido a lo ambiGUo de 

dicl"_o t~rm:i.no, 

Otro grave problema, que se comentara en e1 inciso A de 

este capítulo, parte de Que l.a audiencia de conci1iaci6n dependa 

1a presentaci6n o desistimiento de la deiia:nda. 

Por '111.tiroo, es interesante mencionar 1.a creac1ón del 

conciliado:r· en este nuevo juicio de arrendan:iento; que a mi 

juicio resulta totalmente inútil, affién de traer consigo ciertos 

probl.eroas de tipo administrativo, además de romper abiertamente 

con e1 principio procesal de inmediatez, trayendo a~arejado un 

problem~ procesal.. 

"Art. 962. En 1os casos en cy.e el. derr.Bndado oponga 

reconvenci6n se correrá traslado con e11a al. actor a fin de que 

conteste en un término de cinco días." 

"En caso de o.ue e1 arrendatario no conteste la demanda o 

l.a reconvención se entenderá en uno y otro caso negados los 

hechos." 
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La primera parte _de este articulo no oÍrece otra novedad 

c:ue le. de reduc-; r el término pare. contestar la reconvenci6n 

ae 6 a 5 dins1 deJ mismo modo que se reduce el t~rmíno para 

contestar la demanda. de 9 a 8 dias, lo cual no oÍrece ·ningdn 

be!leficio considerable pPra la cel'eridad de los jufcios. 

En lo tocn.nte a 12. secunda p:i.rte del e.rticu1o, si bien 

renre senta une. ventaja par" el arrendatario, también imnlica 

serios nroblec~s ~rocesales cue se comentarán e~ el inciso 

A de este cv.pitulo. 

"Art. 9ó3. Una vez tra..-.,scurriaos los plazos se!íalados 

en los ~rticu:tos anteriores se abrir~ el juicio a prueba, sien­

do de diez dios fatales el periodo oue enpezarán a contar 

a '!'.l"rtir de oue surta eÍectos del c>uto o_ue tuvo por contes­

t-:c.,,_ 1~. de::i:-nd::> o l~- reconvenci6n en su caso." 

"Li;" nr>.rtes n:;:>ort".l.r~n las pruebas c:uc h2.ya ( si"c) ofre­

ci.~o y r~e~crti.n !Jresentar a sus testigos y ?~ritos. De ma­

~ifest~r ba~o protesta Ce decir verd~d no estar en e~titud 
d~ I'-~cerlo, se impo!ldr~ al ~ctuario del juzgado 12 obliga­

ci6n de citer ~ loP primeros y de hacer saber su cargo a 

los segu..~coc, citlndolos para la audiencia res~ectiv~ en la 

~ue deberQn rendir su testimo~io o su dictamen pericia:t. En 
i!ich2. ci taci6n se h8.rá e.perci birniento de arresto hasta por 

t'!"C·~ ~Í".1.s a.e :-:o co:iri2recer el testigo o el -p-:·rito cue ha.ya 

?.ce-ot--C:o el coorgo, sir: cn.us2 justificc>.C.::. Al oferente se 

i ::::-o::(.~r~ u.."'!.::•. r:i.ul te de diez veces c:i_ s:?~l :i.rio :;ín.i~o C.inrio 

.:_:-=:-::er;:.J.. vige~te en el Di~tri"~o Federal ·en C?.so d.e ~ue el se­

:>l:-.:::is~:to del clo::iicilio de los te"tipos o '."Critos resulte 

inc::~.ct-:, ~in 11erjuicio de ouc- se denuncie lr_ falsed~d resu1-

"~Y!. C'""'$O ,...e ciue uor ser.:J.na.-:"! vez no C·'.:'ncurran lo~ pcri­

t0.:- 0 los teetif·os, si!: justé. c~usP., ~ -pesar de hPber sido 

l<:f"'.'.l'-1"!:-:tc cite.do,,-., el juez, bajo su responsabilidad. "T)ocr~. 

~ c: ... ~--·r lr:.. dcserci6:i de une. u otra ;)ruC"ba.s." 
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"Esta sn.nci6n se anlicarll. tar!lbién en caso de comJ_Jrobar­

se c;ue l~·- prueba se ofreció con el pro96sito de retardar el 

procedin:iento." 

' LR parte inicinl de este articulo pone fin a las tres 

posibilidades de a,,ertura del periodo prob:>.torio que se con­

templan· en el articulo 277 del C6ci.igo de Procedimientos Ci­

viles, toda v~z cue estnblece clnranente aue el ~eriodo pro­

hr>.torio emr>ez8.:C~ 2 cor~er un~. vez c:ue surt~ efectos le. notifica­

ción del ::i.uto en oue se tuvo por contestad2. l?. de'1lrind2. o la 

reconvenci6n. 

L:?. p!'..rte refe::-ente e.l rese.hogo de 12.s pruebes nos dará 

c-.;i"8li::-:. !TI~tcri~. de C!""itic:::o. en los incisos A y 3 de este capí­

tulo ;,~"2 C'!Ue contienP ur.0 de lo~ gol'9es m~s ETP-ndes a. la ga­

TP.ntia ~e r-udiencir- y en ~articul~r e l? ~rueba testimonial, 

en l2. mr-~tcri:-- -::roce~~:!. civil. 

"Art. 964. De::tro é\e los ocho di2s 2.l !'eríodo de ofre-

ci!"!?.ie:-lto de :prueb::>.s se:óale.do en el artículo ouc cintecede el 

juez cit8r~. ~- le":-!3 parten :'"' 12 aur.~ie!lciR de prueb?.s y alega­

tos." 

En dicha audicnci!""· Ee observar~.n las reglas siguientes: 

"I. El juez s·Ólo ~drr..itirá las pruebas que se refieran 

:->. los h1?chos controverti~.c·f':'; 

"II .• L~E ::iruc·ce..s s~ dcs::i.ho:-ar2.n e:-i la auC.ienci!' en el 

o'.!"':3.cn 8UC el juez detc~inc, ntc:-!to su est3.do de ::>renP.raci6n; 

"III. se oir6n lo~ ~l~~atos de a~bas pnrtes~ 

"IV. 

y C"..:ncis~ o :? r.~s t'.:?~!"d~r rlcntr•) 'ac los ocho dÍ?.B siguientes 
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Aún cuando este articulo tiene l~ ambici6nre aue todas 

1'1s !'ruebas se· .. iesaho¡:uen en ltnP. an.-'!iencia única, creo que 

relaciorii:'i.ndol,, e· .'tros dispositi-<ros nos será :fácil perca­

tarnos de que esto no será posible en la mayoría-de los ca­

sos, c0mo lo estudiart'mos rnfl.s adelánte. 

"Art. 965. Los incidentes no suspenderán el procedimien­

to. Se sustuncinrán con un eocrito de cada :parte, en los 

cu-:i_les d.ebcrRn ofrecerse las prueb2s.. En el plazo iTlprorro­

gr!ble de ocho días se celebrar?. 12 n.udienc)_;:i i!lcidcntal en 

la oue el jue?. decidir~ sobre la ad~isi6n de laa nruebas, re­

cibir6. las aue sean cvnducentes y escuch~.rá los alcgntos. 

L~ re :?01 uci6n deber8. pronunciar se en la aud ienci" incidental." 

Este di~-o:::itivo result2 r1c1ecu~.ao p-:i_r2 a'\ritn.r dilacio­

!"les encorrosas durR!"!te el nrocediniento, consicuiendo su ce­

lcrir::r>C, re:ro sus alcances no rcsult~-!!. ::i.uy "l"")rcci~os, nor lo 

~~~ cer~ objeto de coment~rio ~osterior. 

•• .t.rt. 966. La sentenciA definitiv?. ~ronunci2da en au-

tos serR ape1~blc en ambos efectos. Las demás resoluciones 

lo seri'in sol2_'"'.lente en el efecto devolutivo." 

"Art. 967. L~ "pelaci6n deberá interponerse en l?. :for­

ma y t6r~inos ~revistos nor el título décimo segundo del 06-
digo de Procedimientos Civiles." 

Estos artículo" nos a.~::i. l?. idea de que el juicio. de 

r.rrenC 2.oicnto in.--nobili2.rio es un -proced.imient..o biinstn.nciPl, 

l·~ cu~l no <eE un "'roble!:la. 

'"crt. ~6:. 3n todo lo no ~~eYicto regir~n las reglas 

r.~i-:er-:--li::;s de este C6Cieo de py·ocedir::ir~nto~ Civiles, en cu~.n­

to ~o se oponA"ar_ 2. l:"'.S di spo sicion!? s del .... ~e Gente titulo." 
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La aupletoriedad de las disposiciones generaJ.ee del C6-

dieo de Procedimientos Civiles, para los casos no ~revistos 

en el juicio de arrendruniento inmobilinrio, no implica por 

sí sola nine;ful problern<t, ti.no cue c~s ºbien es una fuente -O.e 

confusiones y contradicciones oue saldré a :flote a lo 1argo 
de todo este capitu1o. 

c. Problemas procesnles. 

El articulo 957 del C6digo de Procedi!lliea"tos Civiles, 
como ya apuntábamos, ocasiona que exist:>.n °cinco posj.bilida­

des diferentes nara tramitar .,l.as controversias en met.eria de 
t..rrendamiento inmobiliario y oue, repitiendo, son las si¡:,uien­

tes: 

l.. El juicio de arrendamiento inmobiliario. 

2. El juicio esneciRl de desahucio. 

3. El juicio ordinRrio civil para inmuebles no dedicados e 

la hab:itaci6n. 

4. El juicio ordinario civil, para la terminación y recisi6n 

de contratos de ar~en~amiento.de casas habitaci6n nue se 
encontraran en trámite al entrnr en vigor el decreto del 

7 de febrero de 1985. 
5. El juicio ordin2.rio civil anterior R. las reformas del 10 

de enero de 1986, nara los casos señaJ.ndos en los puntos 

3 y 4, si así lo conv:ienen las partes. 

Ahora bien, el hecho de aue existrui cinco nosibilidades dife­
rentes para t~amitar las controversias en materia de arrendp­

miento de iru:mebles ha orif'inado y ori(tinar:!i. <1n l~ Dr4ctic>­
(11'.•- ln'.'l ;i1~:6p;-r<.<lo ~, admitan l;ois demandas en vi as e qui vocada.s, 

admitiendo, por ejemplo, controversias sobre inmuebl~s con 

.';:i.ro comerci:>.l e-::t le> víc> de arrendamiento i:1..':labili8.rio. 

En este su~uest·), y siend0 que l~ i~~rocedenci~ de la 

vía no es tL"LP.. e>:ceT1ci6n consider.'1.d8. como de previo y es")e­

cü~l :oronunci "miento, y ;Jor lo t<>nto no e stll su~eta ~. la 
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tramitaci6n aue señal.n el art-iculo 965 del C6dieo de Proce7 
dimientos Civi ·.~s, de ser admitida u.".la demanda en la vía 

equivocada, est:. '· ·cr no será. objeto d;:, estudio hasta el 
momento de dictar lA. sentenciR definitiva, trayendo como 

resÜ1.tado que queden a salvo los de~echos del Retor para 
que vuelva a intentarloG pero por la via adecuada. 

Indenendientemente de lo anterior, est" multiplicidad 
de juicios crea un problema al ~ue no he nodido encontrar 

soluci6n, y au~ creo auc tenor~ aue ser objeto ~e di~cuaí-ón 
en la Suprema Corte de Justici~ de la Naci6n. Este proble­

roP. es e1 si511ient.~: 

En la pr~ctica diaria existen infinidad de contratos 

de arrendamiento de inmuebles, en los oue. se señala que una 

"""'rte del inmueble obj"'to del contr-"to ser~. destinada para 

h"bitnci6n del nrrendatario, mientras que otra parte del 

mis::io inmueble se destiEf?.r:'I nB.rn algtin giro comerciA.l. En 

este c~so, la nregunta obligada eG le siguiente: ¿En qué 

vía deb~rá admitirse un juicio oue tenga nor o?jeto la ter­
minA.ci6n, recisi6n, otorgamiento, ~r6rroga, ~t~., de este 

tino de contratos? 

Si concluimos oue estos juicios deben admitirse en la 

vía ordinaria civil por ser este nrocedimiento el aue ofre­
ce términos m:1.s ar~plios para las !'artes, ¿se entenderá con 

est·) 0 ue el "1.rrendetario no goza de los beneficios sust:ui­

tivos oue le ofrece el G6dieo Civil nara los arrendamientos 

de ci>.sa .ha:iitaci6n? 

Por otr~ ryqrte, si se detcr~inn aue estoe juicios eeben 

a:l.r.iitirse e,.., l~. vite c'le arrend8mi<lnto inmobili:;rio ¿se o.nten­

oer~ nuc los bG!1dficios que concede el Código Civil R los 

::>.rren6<:>.tGrios de CP.sas hP.bitaci6n ~e e:~tie:'1den a J.a parte 

del inmueble dedicad-,. a un (?'iro comcrci'.'.l? 
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Por 6.1 timo, ¿deber6.n !l!guirse juicios independientes, en 

vías distintas, para cada parte del inmueble arrendado des­

tinado a diferente fin? 

Cual.ouiera que sea la soluci6n que se le dé a este pro­

blema, es obvio que el articulo 957 del Código de Procedi­

mientos Civiles deja la puerta abierta para un sinfin de 

crir.erios jurisprudenc{ales oue vengan a dar luz e estas ti­

niebl?.s. 

Continu:>.ndo con el a.n¿lisis del articulo 957 del Código 

de Procedimientos Civiles, debemos decir oue el e.rticulo pri­

mero tr::<nsitorio del decreto de 7 de febrero de 1985 se5al6 

cue los juicios de r_escisi6n y ternin:>.ción de contr~_to de a­

rrendamiento oue se encontraban en tr&o.ite en el momento de 

entr:>.r en vigor dicho decreto, seguiri= trflr:ti téndose por la 

vi: ordinr-ri~ civil. 

El texto de este articulo pri~ero transitorio es termi­

n2-~te, y ~orlo t?..nto, quedan excluidos de este disr,ositivo 

los juicios que tene;an por objeto el otorg~~iento o la pró­

rroc-:" de los contr<'-tos de arre cdamiento, obviamente con la 

intención de beneficinr al arrendatario déndole U.'1--'.!. vía m~s 

e;:pedita ~ar?. la tr?.mitaci6n de estos juicios. 

Este :o:.rticulo nrimero tra,-,si t ~rio h'.:' sido tot'.!.l:nente ig­

nora¿o ~or el Poder Judicial del Distrito ~ederal, ya que 

nbsolut<?.me!l.te tod:?-2 las· controversi~s !lor otoreP*miento o 
"Dró::~rogP. C.~ co.7":tr ..... "t0:J de arrendr?.:n.ie!lto ,..ue se encontraban en 
tr".':'.ite ?.ntes de la entrP.da en vigor cel decreto de 7 de 
:fe!::-rero de- l.985, hr'.!l sc{;"uido tr2'.'1it~"'!00r!e -ior le. '-r:!"=' ordi-

:1...,"!"i..., ci~ .... il. 

"".·o::-- otrf"> .,.,.:-i.rtc:, ~!! el ~r:!uerdo ~len':'rio del. Trib"...tl1.n.l Su-rie­

rio!' u~ Ju~tici·~ del Di::trito ?edi::--al, !'ublice.do en el ~­

t:1>: .1~.i.C.ici ... :..1- ::lel 21 de febrr:rc Ce l3!35, en c0-·1tp1.i:':!i~nto del 

r"".?""t fcuJ.o sc.'Lt!1G ·::i t~-:-.:.si torio del d~creto del 7 de febrero 
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" ••• los veintiocho Juzeados 

nunto anterior, re~itirán a 

Inmobiliario los expedientes 

corres~ondientes a asuntos oue versen sobre le materia de 
.. 

a.rrendamiento de in:nuebles, a eY.ce!Jci6n de aquf!llos en los 

que se hayan desahogado la totalidad de lP.s pruebas admiti­

das ••• " (47) 

Esta dis~osici6n ta~bién fue i,gr"orada en muchos casos, 

remiti6ndose e los ju3gados de arrendamiento in.~obiliario 

juicios en los C"Ue 1'1 totalida.d de l2s -pruebc.s se encontra­

ban dcsahog:::..dr?.s, y en los c~ue s61.o rest~.ba dict2.r l'l :3enten­

ci.?.. corres~o:idi~!"lte, conservando 6.nicamente aquéllos en los 

que yP. se h?.bi2 ~~ict~.do la sente~ci~. de nrirnera instrrncia, 

e0~·J!lt!"~n~~o se ésta en ?.-:elaci6n o a:n~:==tro. 

Lo" ªº" c:>.sas 2rriba mencione.dos, más que reflejar algu­

na rebeld:f~ del '!'ribtm".'.l Sunerior de Justici" del Distrito 

?eCeral !'l"r<' ?.C2.tar los artículos transit0rios del decreto 

de 7 de febrer··1 de 19'35, son nroducto de confusim;\es de ori­

ccn del ~ro~io decreto, pero sPa cual fuere su causa, es in­
dud::lble que tr?.er?. corno consecuenci~. serios problem::i.s pnra 

dilucid~r si lo~ jueces encnrga.dos de dict?_r se!'ltencia. en 

los difere~~es juicios goza..~ o no de com~etenci~, denen­

di0ndo ésta de~ estado aue ¡:.uqrdabe.n los autos del juicio 

:ir de lr-. et2-:i~ :ro~es~ e_n que 6ste se c:-ico!1.tr2.ba al momento de 

c:--i.tr'"'r e!'l vi5or el decreto Y2. citado. 

En lo ~u~ ~e refiere al artículo 955 del Código de Pro­

ccdi':':.ii:::tos 'Ji"' . .rilr:!s, tir?:ne sentido de oblig2.r al arrendador 

~·. c:-:!;ibir e:. ~·:~t~ ....... t':" Ce ?.rrc~;~q...,ic~t.J i:o~i.r:::i~ r.uc ~ued?. d~rse 

c:.:.::"so !• s·) . . .,c~i.·5~, ~in ciuc :.-u[-r18. utili.::?.rse ni:-i.~ otro cedio 

?-oletín ,TuSi'3ir.1, to~o C:·:L, n-:-. 36, 21. -j.e febrero de 1g85, 

!:~:·:.::.c0, l. ~., s0ccj_6:i. A, ~· 7 
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de nrUeba nara co~probar su existencia, y dejando de lndo el 

' criterio de nuestra Suprema Corte de Justicia en el sentido 

de que el contrato de arrendamiento puede demostrarse en 

cuanto a su existencia por cua1quiera de los medios de prue­

ba permitidos por la ~ey. 

Sin tocar por el momento los problemas de constituciona­

lidad que implica la afirmación arriba transcrita, cabe so­

ñFU.nr aue esta disposición origina un serio problema procesal. 

En efecto, si por cualauier circunstanciR el arrendador 

c:x:travi~ra el contra.to de P.rrendmniento "ntcs de aue este 

r.ucd.ara reeistrado ante 1.as oficinas gubernamentales corres­

·>ond.ientes, pe.ra poder tra"litar cu:;i.lqui"r juicio con respecto 

n este contrato de arrcnd~~iento,_tendria que intentar, prime­

-ro, la acción de otorgamiento nor escrito de contr~.to a.e a­

rrcnrl.:.micnto de su arrend~.t8.rio, '?2.ra des::iués, en su c....,so, 

intentar la terminación como a la rescisión del mismo, ya que el. 

,;tor,:P.r.iicnto de contr,,to es unq acción contradictoria tanto 

:'. l'.' terminnción coco a la rescisión de contrato, por lo aue no 

~o<iri~·.n intt"·1tarse en el mi=o juicio, segá."l lo hri resuelto 

nur stra Suprema Corte en··la tesis que a continuación se _tr2""'1S­

cribc: 

"ACCIO'!ES CONTRADICTORIJ\.S.- Dos acciones son contra.dic­

t0ri2s, cu~ndo los hechor, ~ue fundan a un~ y a otra son de 

tal naturaleza, que no pueden coexistir sin perjuicio del ór­

den jurídico que sustenta "'· ias ::iisrn'l.s. Te:::bi6n CU"::1do de 

unos mismos hechor: se a.erivari c'.o~ o r::t3s acciones distintas, 

que obli¡;!:'.!.n al sujeto el~ derecho a o:;>tar :;ior cuplnui~r2 de 

e 11.as, -pues il.e lo contr,,,rio, la violaci6n del derec2o traer:!:?. 

a;:¡,,,rc ;iad'1. un". injustn dunliciébd de la obli[".acién o é1e l"'. re­

~;"'rf'~Ción, ~tJ.r.:' cu!.'>nC.:;. los hecho~ ftL1L'38.t0rio~ de 12 ::!Cci6n 

~'Jnv~rr.en a} e~13rcicio d~ u.!'!.!;. sol:, /.st~ r::s l!?. únicr:r-. ejerci­

tE.c.1e aU....:."'"l('Ue ~e ~:.f"'.ynn '"'.1.~!1cio!'1...,c'.0 Cvc:- :S_i-::"ti~t~s acciones. (0.uin-

ta é~oi::3.. P~~in~ 2313.)"(48) 

(48) ~!~r·.YEZ '.Il~T·~C, Salv:-8.:-:::-, c.J ·-: .• , Proniu?~rio de Ej~cutorias de 
lr\ Su"Srernn. Corte de lTustici:::i. de l~ Nación, !?;°?~:ico, D.?., -
:;<;cli tori'.'.'.l ~·ro:-itu··rio d<e Ejccutar0~, 1.959, To:ne 1., P. 162-:< 



De lo antes mencionado se desnrende que si el arrenda­

dor no cuentR co~i el contrRto de arrendamiento, no podrá de­

mandar la terminncié' o la rescisi6n del mismo, acredite.nao 

l" er.istenci"' de éste durante el nr.~rnedimiento; taoPooo i:io:­

drá solicite.r el otorptmiento del contrato y su termine.ci6n 

o reAcisi6nen el mismo juicio, por ser acciones contradicto­

rin.A; .rHz6n por le cua1 tendr~ f?Ue esncr::ir ft cioe en un jui­

cio se ordene el otoreamiento por escrito del contr~to, para 

oue un:?. vez nue lo tenf:.r?. en su :io"1er !1UC':da intent:-::i.r, en un 

nuevo juicio, la terminaci6n o rescisi6n del mismo. 

Aun cuando est 0 Aitu?.ci6n sol,,.r.iente se presentara en ca­

:::;os de exccpci6n, si combina.-nos este nriracr ané.lisis con 

~-nuél cue re~.lizPrernos al estuCi~.r los nroble!nPS de constitu­

ciona.lid~d nuc :-:resentn el 2.rticulo 951'. del C6digo de Procedi­

~ient0~ Civiles, nos ~ercat~remos de ~ue si bi0.r- se con-

::iir,c<e bcnefici2.r al arrendatP.rio con est2. disposici6n, el 

~recio rrocesal y constitucional ~ue se tiene ~ue ~Pgar ~or 

consc,.-::uirlo ouizá resulte de::iasi8do costoso. 

Los P.rticulos 959, 960 y 961 del Código de Procefi~ien­

tos Civiles, por rcferir8c pR.rticular:nente 2. l2 n.uaienci·· de 

concili-,ci6n incor"'crada al juicio de a.-,:o-rc-!"'é' ,,_.,,iento in'Tiobi­

li2rio, se estudi~r~.n conjuntamente. 

I.:?. concili?ci6n con.:> instituci6n jurídica. ha sido ampl.ia.­

~ente discutí<'.-, --:>or los tt-atadistcis conc<·diéndole cade uno 

diverE"·'.?.. n:'ltur::.leza y alce.nces. 

}"T_rr-. el uru¡::i"yo Couture (49), existe'·- dos forr:i::<s de con­

cl·:.:.~r los T'rocc~·?S: le. no'!"7.l::>l, <=f3 deci!", lr. se::i.tencia; ;r 1as 

cn~~~~l~~, o s2~, to~ns aquéll~~ -uc ~on~-!: ~i~ nl broceso sin 

e-u'? ~I? lle :-uc- ~ l<. sc:Jtenci;._, ouedR.ndo co:::.~rcnd.ici::: s dentro C.e 



éstes la trrns~cci6n, el desistimie~to y la perenci6n o cadu­

cidad.'" 

Carnelutti (50) P?r su p?.rte, consid<'cra oue nara le. so­

luci6n de los conflictos existen dos vertientes diferentes, el 

proceso judiciP..l, y los "Equivalentes '-Turisdiccio!'l:-t.lesº 

que rebasan tL~ ~oco los limites ce lo cue se con~renae cono 

P.utocon:riosici6n, inclu:rendo aentrc de ~stos 8 lP. conciliP­

ci6n, al ::'roceso axtranjcro, Pl -roceso eclesi~stico, a l,,_ 

c.utoco.-:i-:'.'osici0n, r:. lr-. conpo:ici6n .... r.oc-:::·.s:?.l ~ .. 2l 2..r'.Jitraje. 

Cir¡ri<'-.."10 G6::i.cz L!>.r::> ( 51) se· inclin" :n~.s hRcif'. lE posi­

c:_6n de Alce.lá-Za':lora y considera 2. 1.::-. concili2.ci6n co:-=io unn 

fiCU"!"'P- intcr~f!di2 e::tre lr. c..u"toc0:-:yo~i:::!i6n Y lo. ·h~teroco-::1-po­

sici6~, co~~rcndie~do ~entro de l~ ~ri~er~. ~l desisticiQ~io, 

el r~l:!.P.Y!.:"":-:1i~::"lto y P.. l~. tr .... :':-=-é"!.cci6r.. y dc::.t-~-:i de l? s~~~..::::-1 c.1 

E~-tE ~o~ici6n inter:;:cdi~ en l~. c:ue 2it(1~ P. 1:-i. concili2-

ci6r.. ~e debe a c:ue aunoue- lP s p2rte ~ recu~rc!"'; P. l~ opini6n 

De u...,.,, tercero ~ar~ solucion:--r su con:'licto, !::<:)!'1 éstas la.s 

Gue, por su vol~'1.t:?..d, conceden vc..lor 2. Cic!ln o-pi!"!.i6!l. 

Ho~.t2 i?.!"'!UÍ por lo nue se refiere 2. l2 n::i.turaleza jurídica 

de l!? cáncili2-ci6n, dando "TJ:-1.SO t?. 12~ o~iniones e!"l cu'":lnto 8..1. 
~ ~ 

-:lcf:.nce ~· utilidc.C. de este. :fie:ura. 

Dentro del f:TU""'}O de los de f'er:sore s de· 1-?. conci1ir..c:i6n 

cncontrn,..,.,,- ""I':D.:Lc.res (· 52) nuien m:?.nifieEt'"-

(50 ) 

(51 
ALCALA-ZAll.ORA Y CASTILLO, Niceto, Dp. Cit. Fág. 73 
rre~~:::~ ::.·.~:., Gipriz..r..o, TeoTÍC GenDT['l del ?:roce so t l.:éxico, 

D. ?. , u:-:.~-, 1J=·3, ~~· 2=-3 y 1;2. 

(52 p_opJ-o:ss, 3,1u."Yc10, Diccio!':.~rio ~ '!>~rt:cho }'y0ce<J8.l-;[. 
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r:_ue !~::t':". ti·~:-:" "".". i'-:-oci_llt2.d e~~ .-.ue " •.• e~,:i+;:-t. t.l_'t"?, !Jlr!it'J f'u+nro 

o se t~r'.~i::2 •..:.:-.u -~"!~e~te ~or ~!.V9:-!ie.~ci .... d~ !.-.-::; .... ..,rtcs, ...... ')'.!° 

su ~utuo acue:-do y sin ne ce si te.r l~ inter-.re~ci6n jui:-i~dicci0-

nul del co=~i!i~dor.•• 

3n li:> -i;.,c'""'!":tc P. los r~sult:-1.dos de l~ C·'}n~i.1i<J.ci.1n, 

Niccto Alc?..:ti~-~!'l:-:io:--2. 7 ~r'.3till·:> (53) rs.d.Yi0rt~ !"'"U~ r?U:-!- Ctt!"ndo 

pueda. lleg~r,,-e al avenimiPnto de l:".s nnrtez ;,edi:->nte ln con­

cili?.ci6n, debe tene:r'se cuid~_do al co:i.!':irlera.r l.?~ cn.lid:?.d de 

dicho aveni~i~~to. 

3eñ?.l::> .... ue des:-~e el :1Uilt•J de vist~ del lc~~lc:-d0r 18. cor.­

ci:!.i.~.ci6n, y en general l::i. ~utocomposición, tiene m6viles al­

trui=t<=s, """"' lo::; ..... ue l:?.s p2.rtes se hP.cen concesion!'!s rccinro­

C9.s; ~c-ro -~e en rtJo~.lidad los r.i6,d.les internos de la conci­

lir.!.ci6~ ~e:-_ 2..-i. dcsir_:ualdP.d ec0n6nic:~. de 1-ri.s ;~r'-·es, ln lenti­

tn~ :·"' c~rest~,.,, de los ~rocesos, l?. i::t'.JO~i~ilidr:i.d rie aleu.na 

de lps ~~?·tes ~?ra obte~~r ~~tr~ci~io cali~ic~~0, etc., de 

tnl suerte ~·.ie la conciliE.ci6!1, ~?.s f'!tle constituir U...TJ.n nuto­

C1:>::t:;osiciS!l~ se vuelve en unP. rendici6n i:..~e l::i ..... ~rte débil del 

-roce so. 

La ::>rir::er!'. ')arte del 8.rticu::i.o 9-;9 del ':!6<'1i¡:o de Procedi­

mientos Civiles seEinlr> que l.n audiencir concilintori:o. se ce-

1.ebrar~ en el término de t~es dí~s de re~li~ado el e~~iaza­

mi~nto, 1o cu~l ocasion~ ~ue, siendo ei emrylazamiento una ac­

tividad procesal que corres~once exclusivamente al juzeado, 

particulnrmente a alguno de los secretarios actuarios del mis­

mo, y en la que l.a parte actora no tiene nine;un~ ':lartici~a­

ci6nj esta narte actora puede quedar en estP..do de indefensi6n, 

ya que no conocería con exactitud en qué día se realiz6 el 

em'Jlazam.iento, sino hn"-t."- .,1 11omento en que díchr. diligencia 

( 53) ALCALA-ZAMORA Y CASTILLO, 2.~., PP• 78 y 79 



U4 

:fuera acord:::>.d2 por el juez ;r dicho acuerdo :fuera publicado 

en el boletfn ]icial, hecho "Ue en ln meyorí? de los c?­

sos no ocurre ,.oino hasta varios días despu<"s de realizado 

el <·n:!'laza.miento, ~'ª que no existe dis"osici6n alguna que 

obligue al actuari.o ·a devolver in'Tle'diRta.-nente los expedientes 

en los oue se hRn realiza<1o dilie;encias. 

De lo anterior result?rír> ,-.ue el 2ctor j'.'..-c::.-;r:.tendri.'l co­

nocimier.to de la :fech~ en rue debe celebrarse l<. c'udienciq 

concili:~tori:?.., y por lo t~.!1to, no ~oc1ria ncistir r-:. i8. nisma, 

si tu2.ci6n o_ue yr- de SU"O ir.:i-.lic"- la inde:fcnsi6n del actor, 

~ero si ~de~~s considera~os ~ue la ausenciA del actor acarrea 

que se le tenge. T)Or desisticlo de l< demanda; VC'TIOS que esta 

dis~osic~6n provoc~ le inCefe~si6n total del actor. 

En e ~te SU!!UC sto, lR (l~i~o_ soluci6n e::::tr2. juríC.ic~ y se­

-;::.r~dP.. de lo?. ~rinci~ios nue debe~ sesuir-~-;c ~::. l~s n~tifica­

cio?:."."·S. scri:•. oue el 2ct.:-r 2.co~;afiara al ~cc:r-"?!t."".rio actu?..rio 

~ re".li::::ar el C"l--ilnza.C'liento -p~rn oue nue?dn <·'li::erc¡rse de iii. 
:echco en 0ue se celebrP.rá l?. audiencie. concili2.toria a fin 

de auc no se Le tenga nor desistido de 12 de~2ndn. 

Otz-n. soluci6n extrajurídi8'.1. c,ue hq sido adopt:::i-d.2. nor al­

¿unos ju;:.gados para evitar l:->. indefcnsi6:--.. clel :J.ctor, es ls. 

de seúnl?.r fE\<}h<?. det cr:::i::i,-,.d a para la celebraci6n de la au­

diencin conc~ili;-,tori2. desde el r.1omento de dictar el P..uto ad­

misorio de lq. der::i::->.:.."1.d?.., p~rlJ cst8. soluci.5n te_rr.noco hn sido 

fu....."1.cionP1 en 1? "0r!i.ctic~ -:oues en ·r:1.uch~~s oc2.siones ~l em ..... 1a­

~P.::licnto no se reElio;:R con los tref': dí8s de a~tici!"'?ci6n que 

ln l~y re~uieT·e. ~or lo rue l~ ~udienci~ concili~toriq no 

nuc6e 11Pvarse ~ c~bo, teni6ndose oue ~ii?r nuev~ fech~, con 

lP ~érei~F. de tic~~0 co~res~o~Eientc. 

; ... le cu~·ndo reite:rrc:.:10:- nuPstré. oposición a lri audienci:::i. 

co!1ciJ...i~tori?., c:i c2so de rue el lc=['i.<?li>·J . .,r ir.s:..:-;ticra en su ce-



1ebraci6n, nos narece m~s coherente ~l sistema nue ae·ha se­

guido en 1as reformas al juicio ordinario civil nublicadRa 

en e1 Diario Oficia1 ( 54) dc1 10 de enero de 1986, en cuyo 
art1cu1o 272-A ee dispone que: 

"AR'l'Ií!lJLD '272-A.- Una vez contestada la demanda, decla­

rada 1a rebeldia o contestada la reconve~ción, el juez seña­

lará de inmediato fecha y hora para la celebración de una au­

dienci:l. preví,-.. J'.. de conciliación dentro de los C.i. " C.i?s si­
r;uiente s, dando vista P. la uarte que corresponda, con las 

e:-ccepciones nue se hubieren onuesto en su contra, ::ior el 

término de tres díP.s." 

Con el artículo nnteri0r ouedp.n salv~dos los problemas 

sobre 12. fij"-ci6n de l::> fech~ ua.ra 18. celebrP-ci6n de lP R.U­

dienci~·- conciliatorin., ya oue ésta se da con i,-idenenciencia 

del e~rylazamiento, ryor lo r.ue no existe uosibilidad de dejar 

en est"a.do de indefen~6n ,,_ nine;un~ de las u7rtes. 

En cuanto a la sanción ou~ establece el artículo 961 del 

C.Sóir:o de Frocedimientos Civiles en su primer párrafo, en el 

~entino de nue si el P.ctor no comparece a la audiencia conci­

liatoria se le tendrá por desistido de la demand?, debe de­
cirse ~ue este articulo ro~pe abiertamente con el principio 

de igualdad procesal que h~sta la Iechn consa~an el segundo 
TJfrr?.fo del articulo 279 del C6rli~ tre Procedimientos .Civi­

les, así como también ln. :fr~.cci·Sn III del artículo 39'l del 
::ii2:':!0 c6di["o, ~u~ re€"l1l...,~ el ~uicio ordin~.rio, yP. nue se ha­

cen concesiones ~ 18 n~rte dcDP~~~d~ ~ue no se 1e h~cen a 1a 

!".:l.ct."'\!1~, ntl':"S se r-uto:r.. .. i?:.?. f'. 1-:.::- 11rime-r:?. n no P-sistir ~ 1~ au­
CicnciP. concili~t .. ::ri,..· si~ riue ~st~ O!":lisi6n le ocasione_perjuiCio 

ale-uno, y se c8stj_["!"'. 1---. c..use!'1ci?. del ~c7:or co1: el desisti­

~.:li":::rto, ""lOr r.:::.nisterio rle l~:v, de~l;: de!7!<"'.>~'-~P-. 

( 54) Di:,rio_Ofici"l'.!:_, tomo :::ccx:crv, no. 7, 11 de enero de l3S6, 

p. 6. 
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Portrí.P¡ ~rf;U.'71E:!'li;P.rse nne ~a ~e 1.n.s noC.~li::.1.-.ñ.c~ :le 1---· :in~ 

tici~. consi.~te e~ tr:..t'!.~ ~-: f·J~~ ñ.esigu?l R los d~si~J_-::'lc0 7 
Y que siendtJ Hrre"."ld:-id'"Jres y a.rrendnt:1ril}S .grun•.Js d.csÍf.r.l'\l'?s, 

e stc '.:)rinci::iio -!e i::ur:a.l 11f'd l}Uede r·:>~~ersc, :-:;o0re t0•10 :"'. 1?. 

luz del seg>mdo ¿~"T<".fv del articttlo 962 "u" "'" ~'1".li-~r¿ 

::n:"'s ~dele.rite :r ~t.l"! :,:er!!lite ?.1 nrrenartt2.rio n.:...ste:-.. i:>r?e \..1-e CIJ!'l­

testr.i.r 1a dem2~::.a -0 l::i. rcconvenci6n, sin -u~. -::;;o: .:?·~~0 oG ts·.1-

gan !JOr A.firos:=.os 1.os hechos constituti-.r?s r .. e ~~+,,,_~ ""'·?"!"•> ~'1-

::io esta dis'losici.5n 3e ?..r.lic:?. tr.>:J.to ·~l ...... ctor ~.r·r~.Y:.:-i.d.·:ir c1J-:i·:> 

a1 actor arrend?-t!?.rio, dic~o are;1.1 .. -:!ent•.l c":l.erí:'"" - . .,r st.i. ">"'lroryio 

peso. 

Inde!Jendi~!'l.temente de 1o 2.D.terior, es cl.i?.r·:> r:ue l~. s~.!.'l­

ci6n t.ior l:l. inasiste:ici::!. del "'1.Ctor a la ,- udie!lci?. Co!lcili~.to­

ria es 1a de te=.erlo ?Or desistirl.o ne l~. "ien·-t.!V2.P.. 

il este res~ecto 1os juzg3.d.JJs 0.e ~.r~c:i.!3::!.~i~~ .. +,., ~~"1. 8.C.~u:..­

rido la cir~.ctic?. de te,-:er 2.1. qctor -por desistiC." ele nn de:'.'.~"'-· 

d:?. 0 1..tPnc'lo ·.:.o e.siste ~ l?_ audic!lci':'.'. concili .... "!:·":'IT~:<., ?'J~ro n.:-r1i-· 

tié?:'ldol.e rf?..tif:icnr su es~rito de der:irn.r:1~ n~r?. r:ue ~2ta "'r..telvr, 

a ser ~dmi tida, e!':l!)la.~~.ndo se nuev3r:ientl'! r'..l C.c~?_na?..do. 

Ssta sol.uci6n ~s ::ior den~.s ilcgr>.l, y3 atte el <".rticuJ..o 

34 del Código de l'rocedi:::i,,nto s Ci v:i.l<> s e st<>.blece aue el de-

sistimiento de la dernandct trae como consec~enci:;\. .-.,ue }..n.s co-

sas vuelvan al estado ouc l):U..."!.rdaben antes de ln :ircsen+,<>.ci6n 

de aq ut!l.la, debiendo aplicel.rse este n.rticulo al. juicio de 

arrendamiento innobili::irio según 1.o dis..,uesto "'.'ºr el ::>.rticu­

lo 968 del C6cigo de Procedimie!ltos Civiles, ~or lo auo, al 

permitir::ie aJ.. actor que ratifioue lis:'!. y ll8.nanente su escri­

to de demanda, se le exime de uresentar ésta en la oficialía 

de pcrtes común p~ra que sea remitida aJ.. juz<a.do de arrenda­

miento inmobil.i3.rio ~ue deba conocerla, segón el turno co­

rrespondiente. 
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dnnisnto in"":lcbili~~.; v fue cr~:-!..a.,, c-:i"". ~1. 1Jbjo;to ·'7c ..,_,,...~;.9f~-:i .... ~ ..,l 

arrcnd.2.te:rio por '.>1r:.sider::'-r1.o lr·. ·--:--!"'t·~ '.7!.<s .~:·~bi1 r10 1'1 r~:-~­

ci6n de ~rre~<la.::iie~to. 

Sin so~l~7~r ~u.e l'."'. i:-:tt?.ldr-.c1~ c~-tr~ ?.r'!'"-~!:d?.d0r ;,.r ~~r~':":-1!'1_­

tar1o, sociol.6gic,,n~nte h:;a.bl~nr\o, ~o ls l)btenr1.r~- ~1. l~P'i·~l"­

dor por la 301a inserci.ón r!cl :3egun:i_,., --.t:.:!"r2.fo C:cl ..,rt:í.cttl._1' 

962 del C6::1ig~ de Procedi'.!'.i•,n-i:0-: Ci·:il.cs ;in el juicio ,1e 

arre:ida'l\ie!"'_to in":?.obili2rio, creo ~i.te es "':icrti!'lcn-t;0 ~.r_;~~-i~~r 

los si¿;uientes c0mentnrias: 

Zs inC.ndabli.! ~.ue el h<ech0 ~··· ~~':1.~fici'"'r .,1. :-.rrn:-1.GP.47.~.r=..:i 

!JIJ!.'" su in.,_cti. .. .rid~d ::'r0ces0l ::;l.l nQ ~:.o.r contcst0.ci6n ~ :18. ~c­

í.!~!'":d..?.. v rec?nVf!~ci6!'1 e!'l :3U C'C.S":', i:::--li-::n., ~r- (~~-fi?:..i+.iv?., el. 

ro:.-.::i·:i~~t.~ con .r:!l ?rincipi·~ Ce i::u~.li:1_·,·~- r:~ :!_.-..s "".'::?.rtcs ac!"'_­

tro del ~roc~di:::ic~-to jr con t'JC.":'. l ...... +.corf.-:. C.c l~. c ..... T:';""'- :Jro­

ce sa.l r.uc :io co!!cluye con e1. S·:> lo '"':'':''!"'-~ fi"Cio ~e cu~ se tcn::-:::.n 

;ior :-ie~d·)s los ~ech0s de l?. deo:'!.~::;:;.:-1. J r".!c:-~ve~ci·Sn, ~ino 

nu~ e~te be:iefici.-:> se extienC.i.? e l--3 :Ji::'>:?ror-:t~::: ~t.~,~.,::: Ce:l 

Le. juris-pr1.ldenci~. definidn. de l.~. 5unrc:nn Corte '3e. Justi­

cia sostiene que: 

''ACTOS NE~ATIVOS, ";ARG:\ DE LA. P:lU:S""lA. !>E LOS.- 'l'r,,:t~.ndo­

se de actos negr~:tivoo, la !Jr1.l.eba corr'!s-:onr-:e :io ~ cuien fun-:' .. P. 

en ell.os su d.erechos, sino "· su contcn<~i<:>nte. (cix!.ntc. E::io-

ca, To::io VII).- -'\."1e!ldc.::o, C".'.rlos :r Cor>.i:• - :i. 6i3f:; Toelo X.Y.­

Ce.ntoll'l de ,\rías, TJ!ar.uel:?..- n. ,_07; Cejudo, "r=ci:Jco J'a­

viar.- p. 1.1'38; Tor-o XYIII.- Larn., M9.ritl. 'Or>.!lt·)s.- ?• 348; 
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De 13 t~si3 ~rriba tr~r3cri~~ se des~~e~~c ru~ ~~ i~ ..... cti­

vir.lad "".>r-?ce~ul d"J:l. --rr~"!'!¿;tt..,_:-io ~o s·5lo :!.o br:-~C"fi~ir"~ .... t;. e~ 

cu~n:t.J f?. 1-=:i. CQ~-:estqciQn r.le 1.-. de~::l:::~~-::l ·~ '!"''?co-::~rr"';ci."~n, !'.!inr' 

0uJ.? s:?r:'=~ ~rivili.:!r-:i2.'5.0 dur..,.!1.t"! t/)d.,_ 1- ~ccu~lr: ·:=ir:!!. Y'l~l)C,.~di::!i2?.l.-

to. 

El. segunño ::i~rr"'fo del ,._rtículo ')ó2 cel C6-~igo !Oc ".'ro­

cedim:ientos Civiles est:oblece r:oue cn~.ndo el ~.:::-rcnc'.ntr>rio, e::i 

su Ct;>.lidc.d de ?Ctor dentr" del juicio, :-10 conteste l,... !"'!Con­

~,..e!lci6n, se entenderán neg~dos lon :iechos constitu.tivt?s de 

ést<?.; .Y :ior otra narte el ?.rticulo 96l en su -primer !'11.rrnfo 

est2.b1~ce ~ue si e:!_ mis!:!lo actor ~rrendnt2.rio no cor-~c.rece 

~ l~ auCienci~ concili~t0ri~ se le tendr~ ~or desistido de 

SU de:!l~r:dc.; resul.tr-. totP.l!!lente 3.berr~.~":e C!~C' ~ lf'. ns~":'. ;J~r­

Sor .. r?.1 con el ~i3::lo ca!"~.Cter dentr . ., del ...... r0c0so, se l~ -:.-.li~·uc 

!1Vr u~ l..,_do l--~ :JCna del. desisti~icnto ~o!"' su in'."'ctivi..:!;>d nro­

cess.l, mii:-ntr2.s riue -:or o~ro l.,_do :>e le 0~nefic:ie dttr..,nte 

todo e1 proceso ~cir otr.., in~ctividnd ~roc~s~l, sobre t0~0 

cuando, 8. r:ii jui:::io, es unn o::iisi6n ;roc~s2l 7:1ttcho nás. gr"D.ve 

el no cont-?st~.r 12. reconvenci6n, tJUe 91 no P.si::rtir ~. una 

audienci~. concil.i~torin que muy d.ificiln0!'lti::? cor..setp.lir~. 

su objetivo. 

Dt:?be mencionc.rse 8.dem~s, n_ue el. te:icr nor· newa.0s loe 

hechos de le. dem~mda o L~. reconvcnci6rr "1 no dárselas con-_ 
test?.ci6n, es un bi-:neficio aue no se cons::tgrn ni sioui<:irP. 

en le. Ley l'ederal del '!'r,,.bajo, d-~rrde ::ic ;iretende ::irotee;t?r 

al trabaje.dor cuya desigtlnléh.d frente al r-<'tr6n es :nucho 

'.!lás evidente aue ·lp. aue existe entre e.rrendatr>.rio y rtrren­

dador. 

(55) BARHUTIETA. ?.!AYO, Frr>-"lcisco, Com., Jurinnrud-:>nc:!.'1. ;f.~ 

sobresa1~entee l974-l.975 suatentRdne .E,!!.!:·~ Tercera~ 

de ln Supreoa ~o:::-te de Justicia de la Nnci6n, actu~lizaci6n - - ------ --- - - - ----
I'T civil, Mé:o::ico, D.F., li!nyo :<;diciones, l979, tesis '1J, '· .3-J 



Po~ lo ~u~ -o rJ~~~r~ nl ~rt!cul0 963 d~l ~~~ira de rr~­
ccdi::iic:itos ·;iT.r:._ :.·;:?, h~<··r oue se:~.,l~r ........ ~.'? t~::··:~::.~~1. :.·~·--li~-- u....~:-­

seric de ,robl0·.·~s ~-?~C~?leR ruc ~2rta~ d~ l~ f~cult~~ ~nl 

r:ue esta f~.cultP.-:! c0::::titu:/e ~l :::i;c,lric de .... r':"ci-i ;. ::;"'."-: --:'::':!i.:­

-probatorio • 

..\ntes de lo.s rcf:-:r:i .... s ·lel J.:) c1.c or..-:ro ~-~ l3S5 ::.1 j~i..ic~-? 

ordinc.rio civi1, el ~rt:ículo 41') de:!.. 05diS•J ::1 0 ?r0c·JC.imi:.:i-

t.Js Civiles estPblecíe. c:ue l-a :Jrue!Ja :?Crici::-i.l ~r l?. tcsti:-..1·Jni2.l 

3e v2lorr-.rían s~.;-' .. U1 el :-:::-ttdc:1:te .,rbitrio del jtte~. 

~.:ucho se hfl. discutido r:ue le. !!'l~dic1 ?. 'JU!! c0nti'.'!"!'~ aste ".'.r­

tículo servir6. en lo. pr~ctic?.. 71:1r::i.. ~i:.ritG.r l?.s chi~:"""n:;3 Ce 

1os litis~.n":es, ~ie:-id0 ,.,ue i~. ~rueba testi·.:oni~.l f" ~:-:-::!~:.~te 

el final 

ln '.'OsibiliC."d ce -:o!"ohibi!" l:o ?.pe:!..~.ci.5::i c0~trP. 1,-,. -.·entc~ci,... 

definitiv~, ~sí C·)~O ol r~~~ro directo O in~i~~C~~ ~~ 10A 

juic~os de ~rre~¿~~ient0 in~obili?r~o, ye. ~uc ~~~0~, ~o~ lo 

ge~eral, t:_"!nbi6r:. ae utili::c.r:. !1~:!' los litic;.~t.""'s co:-: el ii...'""lico 

objeto de G=~.r ti":nJO. 

No importa co:-::o :uierr>. justifi.c.?.rse: no es juríC.ico ":!U­

tiJ.ar el. ;roceCi~iento pci.ra. !:)rocu.:-:--r r;µe lo.. 8.doinist;rt'ci6n 

de juetici:1. se?- ~ás e:-::.cdi.ta, si con dicha c::::~~dici6n ~e vuel­

ve r:if.s injust;:,.. 

E1 artículo 964 del IJódieo de Procedimientos Civiles no 

encierra. ning6.n probleca procesFJ.l, sino aue al contr::-rio, 

rene ja la aobici6n d~ r¡ue todas las pruebas se des,,.hoe;uen 

dentro de unn audiencin ánica. 
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y con~orme a laR leyes expedidas con anterioridad al hecho" 0ó ) 

Del párrG J anterior se des:=:-renden, se :?1-'t-"1. ).os tre.tndist2.s, 

varios puntos a e~ . .-~i~.reci;r con respecto a lo que sirnifica: 

a) Acto de :iriv·<>ci6n. 

b) Juicio previo. 

e) Trihu.ru?.les previH::-.2nte establec:.'.:t.o~. 

0.) Forrn2~li.daC.e.s eser:ci: les del ~rocedimiento. 

e) Leyes ex9edidas con 2nterioridad al hecho. 

Sie:1d::> que el Drese!'lte no es un trabajo sobre ?:;f·rantías 

in.Uividu:::·.les, sola;:~.·;::.te nos referimos a 1a parte del se~~do 

párr!:' fo del .:.i.r-tículo 14 c-:n;:ti tucional en ~ue se alude a las 

for~alidacies esenciales del ·nrocedimier.too 

Para :Sas2ols citado DO~ Cruz t.7or8.les ( '.;>'/) le.s formalidades 

esenci~les del ?~ocedi:~i~·~to de~en constar de ciertoe 

" Le .se~_v.r.C.<:. c:r:-:::.(!:.:Sn ~1.i.e d.e1:!e llene.!"' vn juicio 9ra.ra 

--~ue en él Ee cv.r.:l_')l::r-.. l.Dz ="'-:-rr:~li0·::.:1es esenciales del. 

!J!"':"JCe.:5..irnie!"" .. :to es ·:i..ue esté or~anizado :JOr les 1.eyes que ).o 

estEi.01.ezcan, de tal mocio 1u.e el conjunto de ai'irmaciones 

referentes a hechos er. "Ue todo ieracho se funda y de los que 

derivan toda ser_ t~~cia, se 9r...iebe:1, se acre di ten en el curso 

d8l procedimiento en í'orma tal QUe quien soEtence.. una cosa, 

la demuestre ~ .. q_uier .. sostenga ie. corltraria., pueda tr:mbi~n 

acyect1t2.r su ver2cidud. 

de la ~rueba, estará cvJ11;:1.ido cur;ix;..c:.c lae leyes fijen una 

í"Orr:!.?. para comprobar l.n.s a.í'ir.:iaci.ones y l.as contradicciones'~ 

LSYES Y ·:;01n:WS DI!: ¡;.:;:;:reo, Gonstitución ?olitica C.e los 

19tl4, P. 13. 

( ::.·r) CRUZ !.lQRALE::l, Carlos A., ~ ArticuJ.os M "i{. l.b 

t:onstitucional.es, Iféxico, D.F., Editorial Pcrrüa, :;;•"•• 1.977, 

)Jp. 21 y 22. 
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Esta pocición es compartida por el Dr. Alfonso Norie.~a 

c._,ntú. 

Por otra parte, Burgoa(:>1:l) estc;blece que las formalidad.es 

esenciales del procedimiento con~~ste~ en: 

"Pues bien, cuando un ordenamiento adjetivo, cu2l .. uier:· 

c;ue éste sea, consivia dos o!·.ortur:id:0.5es, la .ie defensa y 

la pr·.:;batoria, puede d~cir..:e ::ue 18.G erice en f'ormalidades 

pro ce sales, las cual.es asuz1en el carácter cie esenciales, 

por'.lue sin ellas la fur .. ción ju.ri!:.>diccional no 

debida y exhaustiva!!ler.te. En ser.tid.o inver,,.,o, 

- , se ueser:::;..·e.;.:.Pria 

si una ley 

procesal s6lo cor.signo como :~orn.s.lidad una de tales 

oportunidades, lo q_ue ocurre mu~{ Irecue.nteH.eute en Vb..rios 

~rden~~ientos p0Eitivo3 1 oEt~nta~á i~di2cutible~ente el vicio 

de inconstitucionalidaO., al ".:..uspiciar ur.a ~rivación sin 

establecer la concurre21cia naces~ria de a~:b~~ oca~iones 

indisyensables 9ara la debida culmir..aciÓ.!1. ~i.e la :fur.('!i6n 

lf1Ul tici ta.da". 

Para. Cru.z !"orales ( ? 9 ) la .';9.l·antía de :oudiencia y lae 

íornialida.ues esenciales del proceó.in,ier:to se explican de l.a 

sicuiente manera: 

"Si el artículo l4 legitima el derecho a dei'ender:e, 

cual·-1uier acto de autoridad .,ue se traduzca en estado de 

indefensi6n, viola esta f·arar_tía. La esencia de la gar.ntía 

de audiencia es la posibilidad de defensa; la restricción 

a la. actitud op::::.itora se tr2.duce er_ i!4d.efe~.si.6n, y viola 

la .GE::.rantía del se e:undo párrafo del art:'. culo 14 consti tucior..al!' 

( ?b) BURGOA, I::r:acio, L::~ J.;_;:r·~'r:..tías Indiviü1J:::..les, g~xico, L.?., 

E'6.i tc.rial P:.;rrúa, :..::. • .:.·~., 1973, :páv, 56S. 

( ?9) CRUL; ¡:,Q:ClALE;ó,, Op. Cit., ¡.0á5. l5 



92 

Por Úl tin:o, para R. Padilla citado por Cruz Morales ( bO) 

las formalidades 'esenciales del procedimiento se explican a 

través de la oportunidad absoluta de ejecu±ar la facultad 

defensiva, ya que la probatoria q;qeda comprendida,. t"'mbién 

de manera irrestricta, dentro de la primera. 

Una vez anotada la opini6n de alrunos de los tratadistas 

más notables en materia de garantías, podemos resumir que 

dentro de las formalidades esenciales del rocedimiento deben 

entenderse dos elementos: la oportunidad de defensa y la 

probatoria ye. sea separada o uní tari.c.;-11ente. 

Pues bien, por lo que se refier~ al artículo 963 del 

C6digo de Procedimientos Civiles que establ2ce la facultad 

del juez par8. declarar de:oiertas las pruebas testimoniales 0 

periciales, si el testigo o perito ne asisten a la audiencia 

de pruebas despué5 de la segunda citación, debe decirse que 

es totalme,;te violatoria del segundo párrafo del artículo 14 

constitucional en lo que se refiere a las forma~idades 

esenciales del procedimiento, ya que restringe la posibilidad 

de defensa de las partes. 

Los artículos 278 y 284 del C6digo de Procedimientos 

Civiles, vistos en forma conjunta, establecen, en concorfümcia 

con el segundo párrafo del artículo 14 constitucional, la 

obligaci6n del juz¡:¡ador de recibir todos los elementos de 

prueba que las partes ofrezcan siempre y cuand_o cumplan con 

tres re qui si tos •1ue se han entendido como limita ti vos de la 

facultad prob::.. toria, sin ser inconsti tucionale; aunque un 

poco ar:~hiE-Uos. Estos tre.s re~uisito5 son: 

l. Que no se encuentren prohibidos por la ley. 

2. ·~ue no .sean co!"ltre..ric.s a la rr.orsl . 

.3 . ..¿ue se r-:::f'ieran o los pur:tos cont:·overtidos. 

( bO) CRUZ i'.0?.f..LE:é, Op. Cit., pág 17. 
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ley nrcve?.. dos ci t-- ,..;_v~:..- s 71,..,ra l.? q ·t;n.stirn.)nir-i.les 7 las ·}C~i­

ci:>.lr-s, la. tr:?.:-iitnci·S·1. ne las testino'1iPJ.,,8 i'or:'lnc,,-,~ con c>uc: 

t~~~ino~ ~~ti·ho2·6i~~ri0s y la tn~~itaci~n rnediant~ ofl~io ~s 

J.os informes y tcstinrJnio8 de l~.3 ~-:-.•.it.Jrid2.ri:J:J •J r-·.rc~'..ÍVQfl (:_1.t­

::.(;rn:·,1.ior:tr>J.!·:-·, euy c1i:f!c:i:!..1·c~nte :··:1c..~rf.r.. des:?.hogr-rse toaa.s 1.::-.:=, 

~~ueba~ en unP. sol:'.'. e.udiencie .• 

El art.ícttlo 965 que cstRbl"!ce n~e l ..... s e:-:ce,.,cio~0n e inci­

r. ~ntes no su5~eti.d{?r~-!'l el ""rocedi~icnto, sí encierra un bene­

::"icto ....,.,re. el des?..rrollo del '!'lrocc~o ···"-'-'""'':'1' <?,.'i.tr- ñilPcioncs 

i:mecesari~s en el mi3mo. Sólo debe :nencio:n!'..rse oue 103 li-

ti~ntes deberán ryoner atenci6n en los cnsos en aue conven­

~~- ~.ll~.nP.rse 2.. los incidentes !J~r2. evite.r n~r~i~-:1s ~e ticn­

~n -~oteriores 2s! ~o~o la re~osici6n de actu2cio~cs. 

D. ~roble~~s da c0n2titucio~Pli~~d. 

·Jo¡1sidero ~uc los !Jrinci~nles :;Jroblenas de constitucio:i~.­

lid~d ~ue cresenta el juicio de arrendamiento inmobili?rio 

stU"g~n de los artículos 958 y 963 del ~ódiso de Procedimientos 

Civil.'>s :r se relA.cion'.".n o>rimordi<>l:nente con l"' ::JPteri" nroba­

tori:=.. 

El articu.10 14 constitucional est~blecc clPramente, en su 

segundo '.1árrafo, l.a w'.r?.ntia de E>.udiencir>,, cons2gr.l.n".'0lP. c1e 

ia m~ncra sigui~~tc: 

nrradie T)odrá ser nrivado de la vidri, d~ le?. libertad o de 

sus Dropiedades, posesiones o derechos, sino ::iedinnte juicio 

seguido r>nte los tribuni?.les !Jre·riarnente '!stablecitlos, e'1 el 

que se cll!:lplPn le.s f'ormalidnrle s e se::<.cinle s d'!l -,roc~dimiento 
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Por 0tr:?.. "!10".>rtf'. ~l PCtuP.1 Prtícnl·.) 2~1 3 ~.;l. f"!!)r1.in-" ~~ -Pro­

cedirz:i~n~os C~irilg~, e3tcbicc~ Cl)"''!f~ ~~dio de nrue?-:ri cu~1·.-.q± .. -!" 

elP.n:ento nue ;med(l influir sobre el 4nim" del :iu?:nncfo:r:: ~~erca 

de los nuntos' liti<ciósos. 

Tod."!3 g~to~ ?.~tí culos son R""lic~."o1.-2 n !:'!.i ~'-ticir.> d·n :--Tre~-...-:'~.­

:niento in.r:1obili,,.rio en ate!lci6n a l.:> sc'.i:.:.r do en el e.rt:!:culo 

168 del C6digo de ?rocedimientos Civiles • 

.. .\hora bien 7 f:)Or l.o otte r~s-.---~~f=\ a J.a ~~tiv:i.!1q_,J rl-::?1 :iu~ira­

dor dentro de la eta~a urobatoria, éstR nucde dividi~se en 

tres partes: 

a) La de ad;nisi6n, en la <JUe el juez ._·.~e:. }e cu~le s <1c 

los :ne~!ios· de "!,)rtieba. 1Jfrecidos '!)Or l:i.s n;i.rt~9 ti!'!~~~~ rel.':')ci6n. 

con i~ litis del juicio y 'fJUr?dcn i:17'l!.1i~ sobr-e su ~.n:i""'11J. 

b) La de des~.hoP-o, en l.;"\ ('IUe ~l juez vj_,C'"il.~. ,..,_,e: ~.::'~ '"!!'!' 1.l.e­

ba:.:'. A.dmitid~.s sean recibi¿::-ts conf0r:-:li? n. l?.. :Ley. 

e) La. de VPlt:''.!"'~.ci~n., riue debe re::1li~2~~e en ~l ~.,r:i~nt., 

de dictar sentenci-:-. definitivo., y en la nue el juez ev:->.16.?. 

l.::i.s -;>rue·::>as n2rA. con'3tatar si st.t contenic1.o c0nf:irm~. lo _s,.,s­

tenido por las partes. 

Es evidente n•.H! 1'1. restricci6n a 12. f~.cnl t?d nr:-oh,...t,,~ia 

~uede darse en cuo=a.lnttiP..,...:t de los 'nomentoe 1rrib8. se'.·!~l~'-10"?, 

".'"r" ¿or lo r:iue. re S!JeCtt>. P..l art ícull) 9 6 3 en <> studio, dich"­

restricci6n se da ~or lo siP,Ui~nt~, 

Segó.n se desurende del c<Jntenido del rnulticitado articu­

lo 963 • la faculb'!.d c1el juez nr>.ra declnrar desierta l"'. :Jrue­

ba testimonial o perici'1.l le es concedida un~ vez nue las 



95 

~rtt-==h.".:ll_:J :1""'n 1irl·J riebid.Pr-if3!'!.t<! :d:"'!i-:;if.:->~~ 8::' ·~0ci~, ·;r:s .. ,§s r:!c 

au::? 3ee;i1.., el -:-~ )17i0 :it.tr.'""'. .-lic"t..,r.i- .,..,...."'h~=1'-:.""'.r-i~ -':i,~"""!.""-:. -:--nl-.ci6n c0~.1 

la 11tis y les c0-~idor~ ·co~o ,~~di~~ 1~r~ infl¡1ir a~ -~~ &~i~n 

y ...,.,.,,,r conoce·r 12. ,,.r~~dr-td. 

En ~0·i~ con~rue~~i .... , le~0·3 de d?rls t~ -0si~ili·~~~ ~1 

juez ~~ra d~c .~r~r dAqi~rtnR est2s nr~~b~s, sia~~0 ~~~ ?10 

s?n ~rue·1as aue :je~~r:dan. P.:<:clttsiv?.::i..f-'~t~ '5.cl ionul::-·:-i de i~. 

~1arte o-rerc:rt0, l~- l~y Ueb'Jr:ÍD. :"),.):.i:32-~ 0.:J- juo::: '""\.,:r~ rouB bn­

jo su m~.s estricta. res~onsabili~?.d, y CO!l :-t--~-?:'·"J n.l ~A-gllndo" 

':"tS.rraf·, del artículo :14 constituci'"?n~l, lo.,..,.r::ir..,, sn de:;::i.h·J::-•:' 

!JOr la n•?C~Si~~.d !j:->.n.ifi~sta nor ~l ·4~!'"!.'JST.~..,_c_?., t'?~ el ~0~"' ....... t•J 

de lR admisidn, de necesitar die~? ~r1~ebn ~~rn 9Scl~recer la 
liti::; • 

.3i-?:"1-:' .. ·'.:' --uc e!"! (',_ P.rtícuJ.o ·163 \l~l C:6<li-:-., ..:~ ?!'0c0di::1i·~!'!­

tos 0iv:iles, cor-o yri se ht'. !!Xn!'eG~a_,:'I, se tr?.t;ri. r!c ;::>rucbns ne­

ces~rir1~ --.-.re ... ~l ,juez, 1.a viol:::?.ci.S:i. dQ l~.8 f·Jr:-:t":).lj ~ . .,,:!r:?s ~se~­

ci·:l~s del ;~)C~d.i:::i·:-·:1-:;.J,. consf.'.~~6.':"Js e!'!. ~l S".;.'!U!lfl? ·--~: .. r .... f., 

del ?.rtículo 1.1. co!1.3ti tucion"'l, 3C? ve n0tori !:"'.!':!~!lte ~ --·r2.v.-;id8., 

y~. ·:iue no 2.Sl." se le !'"estrinFe 12. fc.c 1.l.lt2a. "'JrOb:"'lf;.Jri!?. ~.l :~.r­

ticu.l~.r, sino 0ue 2..de·T.t:s se l~ r~strin.-.c:? e:'!. u~'l '"1'?1i., de l:"!"'ue­

"::>a r'=S!)ecto del cttc.l !1:-i. conseei_¡ido ·ie::!·:>str~.~ \!~e 'l-3 !'!.0r.esflri0 

'nra el resultndo finnl del jui~io. 

No se reduce l?. n.nterior viol2.ci6!'l ""ºr -:.1 h"cho ce nue 

el testi.:;o no asista "· l~ ''uniP.nci·-. de ~ruei:"" d~spués de dos 

citnciones, :rP~ q_u.e estiJ ~erí~, '.:!n -t . .,c1o ~..,s':', '.ln .... c0n:-ln.ctn. i-:t­

::iut?.ble ..,.1 testi7 . ., ..,ero no !?.l oferc~...__+e, ,..,11.~ '.1.;i. ·r.'!"lni ~estil(lf'l su 

imposibilidp.ñ. de -.,resen'tP.r a "'ª .1.él, ::'l'J':re t•J'1o si se trnta ele 

un testigo hostil al oferente. 

Con releici6!'l ai TJeri to ryueden hacarse 1-.s ni s:n,,.s- P.firma­

cione s, ·aun cunndo se argu:nentf? nue aus h·.,n·:>r:"'.-ri">S corren ::t. 

cargo del oferente ;¡ Dor lo ta..'lt•J de:.>e,-,de de ·'l, como Y"· ha 
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El ~.rtí.~~tl., )?-~ r~~!. !J6-:l.:i""!'"!'> ·"le Pr':'~~di'"':'.i-::"!.-i; .... -,- ::-'!i-:ri~:--'":" -!-: .... --:­

bién resttl.tn viol-:i"t':'"~i., -:-:_el. '";!'1-01.t:-:~1---:o !Jf-.:!'"::-... "fiJ ~~rl ..,~_t!c· ... :'_". !. · 

c0nr.;titu.cio!'l::-iJ. -.'Jr 7· .. '?"'!.""'!.s r~.'.!;·"J~c~, ... ::!-::'."·:) -~~-!::'.!~ :~e .... :-:--li."":7.!"',__z, 

creo "Jertinente ..... C."''!"'•'::'!l.1.cir ~n -~·~t~ -i·:i~-:g l...,_ ..:"i~~::r-t"·-=i-~;.._ _ .. __ ll 

Lic. José LuiZj Gtt.b:'1..llc~o con r-J:J""'•.::ct::- "'." ?~ti: ~~t:.~·t2.J, ...... q:) 

d~cidi6 :? ... :La c~.r::!.~-!'f?. de ;Ji~ut~ñ0:µ ['.. p-.rt:-h'"'.':" .:.·~ ::-r:o::'0:-;:--.: 

"P~r:?. c1 e- jercio:i-:i de 1?.3 r.cc:i.0:--:~s ~:--;; ... ":!.--:t::::, 01 ... 1:' .. !'"g:;0'='­

:lor '.5.ebe ~:-::~i?i~ ::it"?""""'"':.:·':! r!l ~0:1:-!-~~ J ~-~ ""~:-:-.·:1.~-=~ -:-it·='· ~·.:i:;­

te al~""l ;treceder_t~ -no recuerdo ~!~ :-!~t~ '"".-?::1.~:-:.t.:1 c·:·:i. -r~ci­

si6n si. ol'J:S jurí::'!~rud~!:"!.CÍ". :lefi~i:".~ de !.?. '.~t'JnorabJ..c S1;i.:;:l~C~?. 

Corte d.e Justici~- ~!'?. ~l snntiC.-::· '.1~ '"·_ie ~l c-:~---:---t.'J ~~e ... r?'0!1-

d?_'ni·~!!t•:- ea SUSC~":)ti'cl.~ c1 e :--r·')'l:i?:r'~~ e~ ::u. ~=·:i?-t;·.::::~'5..~. -.,~ CU<:'>l­

rui:r~ ae lo~ ~e~i~s l~~~l2S ~~0 ~~~~~].~C0 l~ l~V -~¿~-ti~~ 

~ ·clicr>.ble. 

-en ~st"! ~~slJ el. duc:!o c!el i!!.-:.llt;bl~ •:i '"'!tt.i 0 · . ..._ '"'.C-t~~lQ en su :~IJ:iJ.bre·, 

cu~ .. ":'1.d·:;, d.cU.n-:cc. '"'.17' . .1.?1'"'. ~cción en ~-:in+r ... Mt"l i~r-n.i"'Li~"' ~!'! CJ."!­

cir, del ~!"ren0.~t":'.:'il), deberf:.. i.ncludi~::l :. •~:-~.:t:: ~ ·-:::-c:.~':1t· .... r .al 

CQntrato d.~ o.rren~~-cii:-~~·J sin Ct.tV·:> !"Ooui.:;i.trJ :.:·:i ~'] -:~r~ c'.lr-

so n. su rec13m~.oi·5n." e 61-) 

Es eviden+;c -:r.ie los :irP.ccdc~tcn juris~T1 ... Hle~1~i:~1"~ -ne 

Cl):'l tc..ntn ener1:-i~ <les·..,rcci2. el legis1--:..d . .,r, ~·J Z·'?:'.. tíino rl'.?'fl.e­

jo 'ie ln. n.plic:!.ci6n G.el se~~ét-::o ...... ~.rrP.-:'·:J del ~.rtíc~ilo l~ ~1,n~­

ti tucio!'l~l, que ~.f.?rt.U-""1.~.C.rs.m-!!nte -:t'> ,....u'.!d"'. en d.~2te':'I) ?Or l.a en­

tr"lda en •rie;cJr de1 juicio de "lrrendanie~t0 :in'!lobi1i~rio •. 

Así, resulta di:.:cutible C!Ue la ju:-in!)rude:-ici,,, de 1~- Cor­

te en el sentido de -:ioder nr.,br-tr l" rel::lción -de. ".rrcnd,-,,;:iien-

(bl) Diario de lo:-. D<!b"'-tes de l" IJ~.n.<ira de Di,.,at'ldos del Con­

greso de 1-n u~ión ••• , ~·· ?· 119 



"!):"l.TR. de::iol:lt::!.r l~. i:-1.c-:>nstitucionrli~..,r:l 1lel. ~rtíc ~ln ='.13~ ~,..1. 

'".!óC.if:"" -1c i='r,,c~di!:liento!J ·:Ji-.-::.:. ·s, ~or c:J~!"""ti tuir un::-. '"riol~.­

ción (°lirccta n l":" :::'"".r"'.l.ntí.~. de ~.uCit.:?-::ci,, '"\'..les ~':! !"'!:':.lt'!"'i~-i-s !. .... 

f~cu.l-tad ...,r..,b11:t:=-i~. del. +;~.rtic·t1.-:ir ·l~~t:!"I) r!~l j•ii~i~. 

Ad.e::-16.s, ~~-1 obl.i-?"~.r .,i 0rrend2_a_,)r P. exhibir ~l c:>n-t;r,,to 

de n.rre::id~_::!i~nt" "1:'.l.rc.. 0ue "".J'.led-:'I.. d:"l.rsc r:-1.i.r31J P su ..,_cci.6n • ...,u"?­

de entenderse co:::.o una vio1nci6n n. lri. A"~.rn.ntí!"!. -ue co!'!tit.?ne 

el e.rticulo 17 c·nistitucione.1 y nu~ se refiere "' le. i .,..,~i­

ci6n ¿e ju3"tici;-i, :ironta y e:c~edita :;-:>r parte de los trihvnP_­

les. 

~ ::1.r en contr.-: ele su ?.rrendat2.rio ~or virtud ne· :."....."'l .... ~e1~.ci6'!1. 

".!-.)nt:r~ctu~ .... i ,..u~ ~ur>-:1~!!: "J.Cri:d"i '-::.rs~ --or cu"'.""'.l,....uier -:tP.C.io -::e 

;ntc::•a, el con::.'.ic.i0:1:"1.T su tre.ni tación ?. 1::. ex:1i bici..S:?. ~el 

c•,!1.tr~t., --:~ ~=-~e~:~~.::?iento, si~i fi":r-.. '-l:'l.~ _:-r.::?.;rc d:!.l~c:i.5~ ~ l.~ 

~.d::ii::listr~.c:i.6~ -!-:? ~untici~ ~r T'!Or 1-o i;?~t-::i un~. viol?ci.~!1 :P1 

-e.rt::[culo 17 e ;i~s-t i tucio:ir':.l, sobre t0r.:::.o ·~~ C..('.uell·:>.3 e; :.o~ ':?n 

l'Js ,.,ue e1 cl.·-,c'..~!:'nto se ~~-:.ro. e:-:tr~ ..... ri:-.do, ~,r2. ,..,J.~ ~::t.?:.ces, !:"'!?­

IJeti-::1.:>c, -:?1 :->.:!:"rend':'.dor deber~. G·:alici"':nr ~ri!:'l".??:"•J el ot~-,r~­

mientQ :?Or escrit·Jo del contr:?.to en un juir,io, ·~--rP. r!es...,u~s, 

en juicio diverso, -:ioder inte~ ~c>.r cur>loÚi<>r. otr~. acci6n; 

¿o aca~o ?retenderá el lcgislf!d.-Jr ('.UC t3.'i':":t-:,co se den curso 

a 1~s acciones .:.e otorge.!:li~nto ::or n::;crito de Ci)ntr!"'to de 

erren'1::!.!:iicnto si el nrrc~d:'.ldor no c~:hibc dicho C•Jntr"'-t·J? 

En luP,e.r '.:'e cnorc;;u1lecerne ;>or le>. inGcrci.Sn del P.rtícu1o 

158 del C6dit:;'o c'.e ?rocedi-~icnto:J r:i•riles, el leJ?;isl"dor de­

bería de evergonzerse, por haber reali:lado tan flecr'.'.nte vio-

1eci6n "'- nuestra Carla Magna. 
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Ctra vi 'll.::..·: ·:'.'!" • .- .l :,rtículo 17 con:s -ti tu.cional en lo ue 

toe;,;. a. la parte u<:: -~Etablece ri_ue ..!...os t!"'iburJ.a.Les ez.t8.rán. 

expectit~s para adrr.inistrar justicia, no se encuentra directamente 

er.. la ref;lareentncion del juicio de arrendarr.:!.ento inmobiliario, 

sino ~ue aparece en el inciGo h), da la fracción VIlI, del 

e.rtícul.o ?9 de .La Ley f'eder:·:l del Uon~_:v.rr .. ic' or ctonr:le se indica 

'-:u.e re~ultarf"1 ir:iprocedente cv.al<:_:uie!" juicio, en cualc1v.ier vía, 

para d..irirr:ir l2..~ diferencies entre '!)roveedar y c0nsumidor por 

lo~ ~is~os hechos. 

31 artículo 2o. de la Ley FederaL cte Protecci6n aL 

<...:at!.:;urr~id0r e.:::tatl.8ce t:n su Ee;ur1dc !Járr2~=""0 "~ue los arrer:dadores 

y arrendatarios de bienes destinados a ca~a hab~taci6n en el 

Distrito Federai tamCién deben cvn;plir con les dispoeiciones de 

€Zt8 Ley. 

l:;l.. artícu.Lo 6U-lJ d.e .!.a J..ey· ürg~...r:ic3.. de los Tribur~ales d.e 

J~·sticia d.el Fuer.:- Coir:un del liist.r.~ to t"eeiErzJ.. establece ::ue 

~os JUeces ce arrsnd~c.~e~to i~ihOb~lia?~io son los e11cer~ad~s de 

conocer 'todae .Las controver.::,ias que se s1_;.sc1 ten en 11:aterie. de 

arrendarr.ien to de ini: ue t.1es sin irrportar ~u ?'irn. 

Si cue.lr:uier arre.r:.d2dor o arrer"!datariu d6c1de prorr .. over 

nJ.sún Juicio 8nte alf:Ún juzgado de arrendamiento inmobiliario, 

m1er_tras se e:::tá 'tra::-11-tfind·:> alZLU1a rec.Lamaci6n an-te la 

f'r.Jcurad'.,¡r!a Federal c~l. c.;on2timiclcY, y e2.. Juez. decide no derl.e 

tr~:::ite por es-ce rr.ot~vo, e.::,,t=.r~ vi::ilc:r..G.c el 2rtículo J.'( 

ccr_sti tuciona.!. ya ' .. ·'.J.e er: lu:-::::.r ue deci e !"""E"G '?ri. -:: or;: R .... ~r-:inta y 

ex!·eaita a ~a ad!:.1nistraci1~ de justicia, est~r~ contlicion~ndc 

od".ini2trativ2. Pero '.'demás, si el obJeto del lce·cislsdor era La 

cre2c:::...·:i'r: oe un :_irJcec.:.irr.ier!.tc ;:-:E!'.02 í'arra.~.;-oso y:::'!rt:. l8s 

cont1·overs1as en !:.a terie. ue arrer:d:J..:íiJ.Gr .. t.::, sn el C'.,;.aJ.. se eviten 

aJ.. ![i:x:irr.".) .lar- chic2!""!e.s ~ue se con:etían en el juicio oy-rlir:r;:.rio 

civil, deJa La puerta abierto, con estas disposiciones, para 
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que el arrendatetrio intente todas ias 1nf:"tanc1as a su alcance, 

inc.Luida .La re c.LamaciÓn an·te .la 1'rocuradur:(a cel Gonswnidor, con 

el r·in d.e retc.rae.r el procectimie:r: to, aun cunr_d.: sepa de anter:;ano 

que éstas no conseEuirán obJstivos favorables. 

Así, queda o.·.~ mani.t·iesto 0ue con .Le:. c!"'ea.ciÓn ctel JUJ.cio de 

arreridamien"to 1n"11obil.iario ,: .l8.s ctispoeiciones comp.Lementariac 

incl~ide~ en el decreto de 

no conse;::uirá una administraci.Ón de JUSticia más !Jronta. 'if exDeaite 

sino ~ue deberá con:i.·orr:18rse a r_;ue, en el r.i.8j :r de J.:)S caeos, 

és"ta Eea igual. ae ler:"te ·,ne ar.. tes • 

.Para co!:1cluir c::ln e_i análisis ':..:e loe ~ro1.:lem:--s 

consti tucionaJ.es que :_)res ente. eJ. JU!.cio o.e E rrer..d['in:1ento 

inmobil.iario, quiero hacer menciOn a tu1 te-r.:· -~v.e ha sido ObJeto 

a.e C·'.J::-_trover~ia sn-cr·e :T.'...lCno:2 tro.tacistaE ;r ~:u-: e~ el ,,ue se 

re:ieye a .la Eu·::·ueEta . ir:.2..ti.tua 0:.;.e existe entre eJ.. ~e~dc 

~a~ra!·o ael articulo l4 de ~uestra 8onsi;ituci~n y .l~ oue en los 

.::;,,1:ea.::is u::-,:i.C.cs e.e :•ortea:-cerica se ha c·~r..~iderfi<::J C·Jr:.o ··~ ~ 

.i:-rocess 2..f ~·· {l!;.l IJetic.o .f'roceso LegnlJ. 

~in profundizar de~asiado en este te~a diremos que se$Ún J.as 

a11rmaciones ae Don Emi.J.10 .Rabasa? el articulo 14 constitucional. 

:rue creaa.o por e.L vor..si;ituyer..te ae l.o?b-?7, pe:1:sar..do en l2.~ 

en:1.iendas ~ y 14 o.e J.a t.:onsti tuciÓr.. ~vrtear;er2car:a .:1ue c-:>r: tier .. e 

el c.ebido proces·o .lega.L. 

La Suprema uorte e.e J1_i~~ticia d.e .La l1:aci.:5n ri..e~ :::ecuido esta 

corriente considerándola acer~aaa, utiJ.1zando e~ sus tesis 1.8 

ex!1resiÓn a.e de bi.do proceso .lege-1, como sin·:Snimo d.e I or:xa.tidaaes 

esenciales e.el ~rocedi~iento. 

Por su lJarte, Cruz l~one.les· b;,>J csi;ao.tece que el d"bido 

:1roce:=:o .lE§;flL debe tlei"inirEe de .l5 siguie:~!.te !!';3.J.-:e:ra: 

lb<') C.:J:tuZ MOH.fd,ES, Op. Cit., ;:ip. 4e y 49. 
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~cbi_i'.~ .... ~."'.'~C!J'o 1.c.-:.....,l l~. :--ue 0~tt; Ce :""Cuc-rC"' -::,)-- 1.1~"!. 

co~ju...."PJ.to de -,r:in;:"!i~ios_ f~<l.2..;:J.:::::t~~.l.f!-~ d!:? ~u:Ji:ici:-: .. r J..i"b?rt-:-.-:1., 

~e tr?.t[!. de det':?~in~r lr"t.. esenci~ de l~ ju~tv :r c~-tr.i c::::~n-

de cst2 ~anera ~or debiC.o -roce~" J.c-:71 3C !'!:i.:ti.~·~1.':!3 ,_,_--: .... :.-~­

rie de ;ri::c:i-i.os i!"' ... ":lut~.~1cs de ju-:;tici:?., ::;:..-:-~ ~-:> ~ c\1.~i~--: :1.·J 

se concibe u_">L~ GocicC!.~d libre; c3 l:-:. icl.~'"! de :i_.J ~u.sto, r'.­

:-iliC~.C..a a c2d.a ::t·'JOe:-1.:to ?Or 1e Corte ~ede:!':"e.l. 

"El due -:Jrocess law se i::i-:one '0. tor:.:>s lo:: "':'ioctcrcs, de 1 .. 1.:1~~ 

mune.r;;a_ fund~enta1 c.1 legis1~tivo, sin ·'."U() ""lOr P.!1-to !:~ 

viole!:!. .!.as f:;ocu.1 tn.des del ~isr:'!o, "./or-ue '?ucde ser ,, 1.1.~ :::-e 

dicten leyes Ca!Jrichosas o arbi-tr:-i.ri~s, o bien si:-;i~1.r"J--::n1i:.r:? 
c0n.tr2_ri!1.s a l.?.. cconor::!n nacio~-=:-.l. r,~. '."'.r.:ci6n ll'.? ;i ~lt?ti- .. r­

~1.lcde ser t.:i-r-'? ~i!'l. ser r?.rbi. t~-:-ri:-,, :i.l -:-.u..···r':o C..c trrt.~c :_· .. -:cr 

:Jcs:,cct-J ?-2. debido ::'roceso 1Ct2::::".l. l!?. cor~e ~-·'.:'rtc'.'"'~!?ric<"'\'!...._!:". 

!!.2. zo7te::ido lo ::Ji¿:u.iento: 

"Este artí.culo es un?. r~-:tricci.5:-i 2.l "?Oder 1~:-i:-:l:iti·v·, 

C.e1 Gobierno lo ;.iif:!:lO ~ue ~l gjccuti7o ~ .. ? .. l. ju'3.ici:=.l, ~." "':l·'J 

!JUede ser interpret-=-do de nanerc.. de dejar ~l ·~on;::_:-rc8o en J.i­

bertad de h:?.cer de CUtl[1Uicr "roccdi.rt!i.ento_,_ "el ccbido "'ro­

cedimiento :teg2.l."." (ó3) 

Con le. crcaci6n :lel juicio de r>.rrcnda"!lionto Í!'l!~o'\:ilic-rio 

Queda de ~Ani:iesto que no es lo nisno el debido nroccso le­

gal norteamericano que el segu.'1.do -.árrafo deJ. ':'.rt:l'.c•.ilo l4 ·a.e 

(ó3') CRUZ P.'O!tALES, o'iJ. cit.·, pág. ·50. 
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:liento ::o ::;e ~-:li:--_·:-., --o~ ... ue f!l b.~c··o ~i::a ,....~J.'J: ;:oc~. t.l.~ ..... '!"'.,~'"!'":-") 

c~c~~o ~0r ol ~~r~-~-~or, n~ 1o con~i~rtc ~~ ~cbi~n ~ro~~~o 
le::-c.1, y-::. -ue CO:':"' . .., =-:i:! h"'."' ::o!.1id1) --:···_ .. i;;.::i...,r ,- 2.o l.-:-.::.-:-·~ :-.. :- -;-:te· 

3n ~l ::!e~or C.e l0:. c..,.sos, 2. t~:?.Y~s (~~l s~-_ .. .....,_~.., -.?:rrrY.=o 

C..el artículo 14 co!1.:-:--=ituci.1r..o.l, -io·dr~.~ .,:;t-;r_~:::"~c ~~cl-~~t:i2::0c­

t;~ i.nc.,,~stituci·J"!'l.""'li::!?bd., ~or ':_:":'"''!"te -:.~ ~~- C1J:"tc, r1e ?lgi...L...,.os 

de los ~~ículo:: ~·J..e co:i.stitt~.ycr_ ~J.. juicio ::.'~ ~Y-~~::(1 :-:ni~nto i!!­

nobili--rio, ::>eró .j .... 7:6s :;oCl.r6. c-:i?1~~T.ti~:'""'!0 ... 1..te el icho '?rocedi:-~ie~t,,, 

en su tQt-.li~-~d, no ::~-:\ ?.~l:!.c":'l".!1' ~o~ "":C .~n:-:.t ..... r r..)r: lo::: ~le-

--~::"'::os necesario::i -,-:-:-,-. C·):1Etituir· un debido proceso· legal. 

=:i ~r".:'bl~::;, .... ,...:·:.:~::i!'"!.i-:;tr:"'t:i"T·'>- :~ir:.ci-: ..... 1. .~ue ..,~ .... ·si.·J 1"!-:"'.. 'l.-:-is 

refoT-:~.s ·~el 7 de febr~!"'J :J~ 1)-=·5, :io:-- i~~ t .. ue ~e crc6 cJ. j 1}.i-

cio de erre!".dr".::ti~~to :i.!"_-:i..,0i:!..i--rio, es ·~l .-·•_te ~ur--~ del ost;"."':­

Olr:?ci:.i.ie:lt., a.e 15 ~1;.=.-:-0:-:1.0~ se;. .,~~~!'!s~~~·i:;::-.,_1~.-:;o i~.-:-.-~1.,:ili..,r·!..-> ~ ..... -

r-;. U-"1.R ciud~.cl con "'."::.!'"3 C.e 13 :::.il~o~c:::; ~.e :~?.bi-tri~1'7::.q .,. l-~ Ll'1-

sorbitri.da Ct'l.r,:,~. c1~c 't!"-:--.::,njo ~~.=~ ·fstos, :r~ ~')J~ :--er-:-ü.n ·'Js"t .... ~ísti.-

cn.s reco-:-id:ts p0r l .... Jo'":!isi6n EsTJeCi8.l. ~obre I~ .. 1:~.:~ bles r:n 

:\rrer~d~.::iiento, ~'J.e :::~tt~ e). or~..,~i::::?o e~crir~..,c o ;""I•)~ ~:'""' C~r,...,,r:i 

de Di"'lut~'""tdos del. :-roy0ct•J c1c r~f·Jrn.n.:3 en est'.'""' -:'1~.~c'!"i?, y de 

~cuerdo con el ccn~o ~e ig~·J, el l~~ ~el~ ~obl~ci5n ~0rcibi6 

in~resos ~ue no reb~~~r-J~ el ~rynto d~l ~~l~ri0 ~i~~~ot y 8~~o 

el 5.4 ~ recibi6 int.;rCS)3 Gu1erio:-:rys ~- !'1..5 ·r~C::!~ el ::.-:i.l~rio 

m!n~~o, de donde ~e des1ire~de nue, nnlicnnd0 l~ 16~ic-, t~~o 

r:~!te cú·'.lulo de ~ente se ve obli¡:i: ..... do. a hc.bitn.r vi'"'rie!tdf!. en 

~!!·rr:ntJ:-"\..~iento o en asentuMien.to:J i!""regi.il::o.!"ec. 

Ent"s estedi~tic~s ne tr-duccn, en l~ ~r~ctic~, en ruc 1A 

'"'"frirf,-._ de los conflictos ~uc ne 'TBntilnn "nun1mnnte en los 
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to. 

L1.e ~.t'"'. rlel TribtL'1?.::!.. "'1u-r:i~ri"r c:e ,Tt.!.r;ti~i:• c1.~1- :Ji'":'~ri~<J ~~C.~!:'~l 

2.l !)len·:> f..cl :.?.i":~.1·:) 1 corre~--"!.,_-:~it:""':1.tr:- ... J ..., :/") "e l)17, .~.-. • 1.·~ +: . .,_ 

te.l de 2'"}J,7?1. ..,Gu::'lt.:>~ -:1.1n ~r- ~r?..:~it.,~ ...... :"..+::·· 10 ..... juz:.-,.,.4 ... ., .... 

civiles, Oc ~=-re:-:.C.'.'"'.:::i.r::~+;o in.r:t·:i'Qili:_-.=-i0 :.,.. .:~::'*:.)-:: r!.~ ........... :: ·~'.'."'! .__, ..... _ 

teri2. civil C:l. el !:Ji:;t.rito ?eder;-1, l~ :, ::.;3 ~e ~~c 1 10·· ... ~r...,n !""~-

l~cionedos C?n cu~~tion~s ffc ~~r~~~~~i~~t0, ~~ d·c~r, ~5.lJ; 

C.~l to-+:ri.l, i~cluy~~do en e;;·:;a ca:i.tio:~-:i.C 102 ..... st1::."!;.-,s ~.e ~r:-~!'!.-

32to ::.?. si-~ificri.do ::iue loo ~u~.:~:?.dos dt.? ~.~~e:i..d::i:::in:i.to 

inr:?.o'bili:i.rio cono:::c2.n de un t:)~ril. r1 ~ ll?,71J .... 3tJ.::t"~' ~ii:-~­

tr~s ;:uc lo~ juz-:-:'."'1d'J3 civile-s r:''."!l !)i~tri.i:·'.J ?ed.-er:"1;J_ c~~·?C!E:. 

svl::i~c!J..te c1c o~ ,311 ~:.:::un.to8, y 1.on ~i~-:t.~n de ;:~.:3 en """! ... T.erir' 

civil. de 16,191.-'-:::stmtos. 

A.sí, los 15 ju7.e;o.d.os de arrc::1'1t'-::-.i·:nto in.":lobiJ.i:::.rio cono­

cen d<Jl 57. 65 i deL totEl de 103 ~Gl.Ultvs del. T:-i'1tL·1~l '31.i:·v)rio~ 

te, mi·:-·ntr.'=".:; rue ol 42.35 ~ ~est-:--:.tG !?.e re-.,Y'tc ~...__tr~ 6.1. :iU~!?"'"'­

dos, contr•.ndo loa ciYil.es y los rl'1.i:--:t.:>s·0.e n~.z. 

Resulta entonces oue el nr-:_-.·¡edi·:> :!e c:·:rycdicntes nor juz­

gado de ~rreP-da:nie!1.td" in.·1FJbili:-.rio ~s rl~ 7, 714. 5, -:::ientr~s 

<:!Ue los !lror.i-~:iios de 1~s juzg8.do~ civilc3 J ;,¡i~t.,!1 de ;J~.z en 

materia civil, ::ion de 2,547.5 y 1143.75 :::suntos,rcs-ectivf''!'len­

te. 

Debe menc:ionP.rse oue de los 130,1365 asu.-itos re1":i.cionados 

conruestiones de ?.rrend::miento, el 57.36~, es necir, 75,492, 

ne refieren él jurisdicciones volu.>J.tc.rire.s o P. dili!""nciPs de 

conci1in.ci6n, '.'ero esto ,.n nin~ modo ~li,i::era 1:?. c~rP'~- de 

tr~h'1j<:> de lo~ jueos-2.1lor1 de ?.rre"""'mi~nto inmobili:>.ri<:>. 
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Su:-oniP!ldo rn.te 1..., ~11rli~""1Ci:"'I concili-.torir'. ina•:'..'!"'"'l)Y., .. !~ 

ri.l juicio de 2rr~!1'"1 >'.:-i:!.---:-.t0 i!"'...:::o1:Jili'""'rio ry~o..:?.u~.c:-i ll)r: rt?".':'.'l"t.,­

dos exitosos de ~olucion~r el ?~' de los conflictos ~e ~rren­

a.~.'71.i.ento, cono se ... ~unt ;::.."-;~. en el inci ~o .i. r1e este C!?. .... :!.t1.:.l•), 

de cu:=i.1'1uier m3~er:i. el --.ro:::.~dio ele 7, 714. 6 c:c'"'odien1:cs ~.,r 

juz~2do de arrenda::!iento i~::iobili~.rio se :!:"cdncirí.q !""! ·_:, i-?, 

cax1tidHd que re~rcsenta :::6..s del doble del "'"'r:J '.·~·(.io rl.e ~.s·.1~-:.t·)~ 

por juzgado civil, :r :Tr~.s de 13 .,,.qces el rr0r.J.edio de .,3,_1'1+,.... ... 

ry0r juzgado mixto de paz en rna~eria civil. 

En estas circunstar..ciR.s, es i~ner.:::i.ble el hPcho ..-Je !':U.e 

r.ior ::iás breve que sea el ~rocedir'.!i~nt0 11e 8..rrenrl~r.1i~nto i·'."!.no­

biliario creado en el decret0 de 7 de febrero ne ~JR5, nor 

m2s t"lU"J 3e "'1rocu..re l,q. avl'!!lier..c~a cYLtrc lo.s !J::i.rtcs, -r ---or -:-i~s 

~ue se intente evitnr lP::J c~i~-:-.,n~.~ de los litir..,':':.t:~8, ·~8bi.-1 . .:, 

-""l l::i. terrible c3.r~ r1e t~....,_ba.io nue :ir>.decen lor~ 51-1.Z,_...,,..J~ ñ~ 

arrendamiento inn'Jbili?.rio, lo ":l~.s 16::--ico es n1_t8 ~ ~. rc~q(""o de 

trabajo y el bi1rocrati!:!!::o qu~ estPL car.i:rP-. el.e trabnio tr2.e a~~.­

rejada, echen por tierra los mejores nro~6~i~.)~ ~~~~ ·~ c~le­

rid~d nel nrocedimiento. 

r,iientr~s el legislador no se convenza de ouc nr:i º" 1"!. r.1_ 

::-r0cedimiento n.i los liti[."n.ntes los nue nr·~Proc8.n. 1.2.s ·lil~~io­

nes en un juici,J·, sino la exce~ivn. cn'.!"ga 0.e tr~b!?.:io :.r el bu­

rocratis:no de los tribLm.?.les, nunca se consegui:r-á un?. adminis­

t!"'e..ci6n nronta. y ex0edita de l.?. jus-tici"' "!'..,_r?... nuc r:lUCde co1.'"1~­

da la as;;iiraci6n aue ti.,,ne nuestrR. Constitución, en c:Jtc sen­

tido, en su artículo 17. 

Por otra parte, la cre,,,ci6n de l"- fi?Ur"- del concili:o.­

dor, amén de traer anarejados nroblemR.s procesales, imnlicR. 

un aumento en el. person.?l. de Cflde. juzgado de dos ryrofesi'>nis­

tas en materia de derecho. 
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3 .. Reformas Publicadas el 29 de D:i.ciembre de 192.6. 

EJ. 29. de diciencbre de 1986 aparecen puhlioadas una 

serie de reforma e al C:5di._.;:;o de Iroce~ir.·ier :tos Civiles e: l::.s 

.;ue están incluida~ olcu.r:.~:: que regi..;i.lan el _proccf1irr.j_e¡·_to 

subs:-.nar algunos de lo2 ::~Úl tiples errcres d.<;:1dos en la::: 

reforma:= .,:le í'ebrero ds :_9.35_ L:is artí2uJ02 !""e.'.f.:,r.::a 01 :·s srn: 

"Artículo 2.71. Tr8-r_scur::idc eJ. 11:..e.zc fi j.::-do en -:l 

er:.¡:lazamiento Ein haber sido c0nt3stad~ la der;;;:nda se he:::.rá 

declaración de rebeldía, ei~ =~ue ~e~ie ~e~ic~6n de ~~rte y se 

t:.rocederá de acuercia con. lo rB;;;:crito )Or los artícu.loe 

272-A a 27¿-F, observár...d:)se las di.::::posi::::ones del Título 

N~veno. 

?3..ra l1acer la d.s::l¿r:=.:!:.Ó!'l e:;. !"'Gl.•·::l:l::a, el juez exo..:.:.n~.::-8-

escrupulosamente y bajo su m&s estricta res9onsabilidad si 

las citaciones y notificaciones prececé'9:::otes es-:án he ches al 

demandado en J.a for.:r.a le5•.:;.l, si el demandante no se:"ialó caea 

en el. J.ugar del juicio, y si el demandado quebr'lllt6 el arra.igo. 

Si eJ. juez encontrara que el emplazamiento no se hizo 

correctamente, mandará reponerlo e iP.;pondrá ur.a correcci6n 

disciplinaria a1 notific~.dor, cuer:..do a_!Y:rezca 2."e2po1:_!3a.ble. 

Se presun:irán confes3.dos los hechc:;;: O.e la derz·:;nda ~ue 

se deje de contestar .. ~ir: err:bar;.-o, ~G tsr:dr8: por contestr.da 

en ::::e.r:ticlo n12.~'.:1.tiV') cva:r:do se trc.te de u!.::1...:r-to ... -1ue a.:i':"scten las 

relaciones fcmiliares, el estado civil de las personas, 

cuestiones de arrend~mi2r-to de fincas urban2s para habiteci6~, 

cu?.n.cio el derJandac:J.o eea el inquilino, y en los casos en que 

el emplazamiento se hu.bi.are hecho !JOr edictos~· 
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La refor~~ a este artículo en mAteria de arrendamiento 

no es sino 1o que ya se había establecido en el artículo 9ó3, 

:nismo que al modi~ic3rse, en estas re.formas de diciembre de 

198é es plcsmado en este artículo 271, confinnando la 

protacci6n al arrend~t~rio, de que nuncP se~ decl?rªdO en 

rebelO.í.e.. al no co.ntest:'::- u:_a ...::.e:-.T.:ncl;'l sino que se :Le tene:-9.. 

,:JOr co.r..testada en sentido neg9tivo, c2bs rriencionar que en J..a 

.re::· ~r:..:a de este 2~:r-ticulo se pé só el co~:.ce~1to que teníg_ el 

artículo 962, mi.smo -=!Ue ~e enco!1traba en el título décimo 

cu~rto bis esto es de~tro deL título C8rrespondiente a las 

contr::iversias en materia de arrende;:iiento de fincas urbanas 

destinadas a habitaci5n, al ca,-,ítulo pri,;,ero d"'l C6digo de 

.irocedi.mi.ento::: ;,.;i.viles, de ests. f!lfil)8l .. a qtted2 por deI:"!ás clero 

el des;)rden. ex2stents en l:::s rcfo1~s2 dadas a ni.:..estras leyes. 

11 Art~~-...¡lo 953. Pe.r2 el ejercicio de cw.lesn_uiero. tle 12s 

acciones preVistas e::-_ este título el 2.rr·endador deberá 

ex!1ibir con su dem?!1.de.., el contrato de arrend:-imient::i 

correspondiente, en cssa de hsterse celebrndo por escrit0~ 

Este artículo subsnna la eran falla que tenía el mismo 

de acuerdo a la.s rei"or::!~~~ de 1985 mismas que son mencionedas 

en el pre3e.;."1te trabajo, ,Ya que de acuerdJ con esta re.!.-.:::r::1a si 

?·~drá de1!':~r.:..dar el a!:"T·?!"?..Üsd~r a pesar de n~ haber celebrad:> 

la. :;>resentaci6n del contrato de Grr2!"ld<'!.:::ie!!t·:> se podía 

ejer:::it::-~r acci6n ,-l~_i.~-i-:. .. , dej·":•r..do en des=1rotecci6n a todos 

aquellos arrendr.do: ... es que hubieran cele bra.:=..o c0ntr8 to de 

arrend~ient·:> verb2.l con anteri..orid8.d a l"e refor;r.e.s de 1985. 
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"Artícul0 ·159. Una vez admitida la demanda con los 

documentos y copir· ~. requeridas, se correrá traslado de ella a 

la parte demandada, y se le emplazará para que la conteste 

dentro del término de cinco días". 

Este artículo confirma el término para la contestaci6n 

de la demanda en juicio de arrendamiento asim:i.smo termina con 

la audiencia previa de conciliaci6n que se tenía que celebrar 

antes de lo contestaci6n de la dem2nda. 

"Artículo 960. El demandado formulará la contestaci6n 

en los términos prevenidos por el artículo 260 de este c6digo. 

Si opusiere excepciones de conexidad, listispendencia o cosa 

jUZ8:6-da, se dará vista con ellas al actor para que ofrezca las 

pruebas que considere oportu..~as. 

En los casos en q•;e el demandado oponga reconvenci6n, se 

correrá traslado con ella al actor a fin de '1ue conteste en 

un término de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no co~teste la demP..nda 

o la reconvenci6n, se entenderá en uno y otro caso negados los 

hechosº. 

Este articulo en su primera parte suple todas aquellas 

omisiones que se hicieron, en cuanto a las excepciones de 

conexidad de causa, cosa juzgada y litis pendencia, dejándolo 

prácticamente en la misma forma que en un juicio ordinario 

civil, en cuanto a la reconvenci6n no representa mod'.'lidad 

algv.no., a lo f1tle estr-tblecía el artículo 962 anteriormente a 

estas reformas. 

En cuanto a la última parte de este artículo no viene 

a ser más que una repetici6n a lo establecido, en el artículo 

271 mencionr-tdo anteriormente, únicamente se extiende a que 

se le tenga. por contestado en sentido nee;ativo al arrendatario 

·~arcbién en la reconvención. 
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"Artículo 961. Una vez contestada 1'3. de.11'.anda y, en su 

caso, 1.a reconvenci6n el juez señalará de inmedia:bo feéha y 

hora para 1.a celebraci6n de una audiencia previa y de 

conciliaci6n dentro de 1.os cinco días sii:,uientes. 

Si .una de las µartes no concurre sin c~usa justificnd3, 

el juez la sancion<Jrá con un8. multa h~sta por los montos 

establecidos en la fracci6n II del artículo 62 de este c·5dic-o. 

Si dejaren de concurrir ambas partes sin justificaci6n, el 

juzgador 1.as sancionará de i¡oual manera. En ambos casos el 

juez procederá a examinar 1.as cuestiones relativas a la 

depuraci6n del. juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinará las 

cuestiones relativas a la J..esitimaci6n procesal y luego se 

procederá a procurar la conci1iaci6n que estará a cargo del 

conciliador adscrito al. juzgado, 

El- conciliador escuchará las 9reter_siones de las partes 

y propondrá alternativas de so1uci6n al liti:cj_o, procurando 

una amigable composici6n. Si se obtiene el acuerdo entre las 

partes, se celebrará el convenio respectivo, que si re'6ne los 

requisitos de 1.ey, se~_aprobado por el juez y tendrá fuerza 

de cosa juzgada, dándose con ello, por terminado el juicio~' 

Este artículo pasa la audiencia de conciliaci6n, para 

una vez que se haya contestsdo la demande., sie11do así que lo 

único que se hizo fue cRmbiar de '.'.lamento proces9.l dicha 

audiencia, misma que ha sido anal.iza.da dentro del presente 

trntajo, al hacerse menci6n a lss reformas de febrero de 1985 

al C6digo de Procedimientos Civj_les !'~ra el Distrito Federal. 

Cabe acl·,rar asimismo 'J.Ue en forna :nás equitativa se 

determino., q_ue en caso de no 9rese1~t·-r~e el actQr o el 

demandado a la audiencia conciliatoria, se les impondrá multa 

a ambas partes y no como estabn an:teriorménte, que bastaba con 

J.n no presentaci6n del actor p'J.ra que se le tuviera por desistido 
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de 1-a demanda. 

En opini6n :;:iersonnJ. considero~ que si lo. audiencia 

conciliatorie. o:~ue se :-'resentaba con :?nterioride:c1. de la 

demanda nunce. fue funcion:;;l, ahora o_ue i'ue J,_JuestEt~ u.na vez 

conteetade. la. d.er:w.nda., n:enos, ;.ra ~ue ari~tec tal vez 18.s pcrtes 

;_)odÍer: concílic.r interese:: :_JOl"" 1-.: ':':'i.r.i.~le rr?r:Ór.. de no te:ier 

trámites y Ga.etos en ju:L(!::Lo, ?ere aharc. ~ue se :_:>resenta des~·yués 

de 1~. contest?c-:.én a lr? C.e!'.".~!1.d3. C·:n:si.:J.~r·:-l ·~enor: posi'bl.e ~-·.;;.p 

concil.iaci6n ~ra i::_-,.;.e existieron más ::2.stos !J':'.'lr2. ambas partee. 

"Artic1.tlo 962. ~ caso de deG2 .. cuerd0 entre loz liti.rrc.ntes, 

el juez continu~.r:S. con al desarrollo üe :'..2 avd.is!!.C~a, y can 

1.a.~ :r..2.2 amp1ie.s f::-c~J.1 "t~.dee de direcci~n ·_;rc-ces~J., e:t:?.~in .... ·rá., 

e~ s·~ caso, 1~s exceTc~ones de co~ex~da¿, l!tio~endencia y 

cosa ~uzgada, con el f~n de depurar el Drocedi~is~to. 

La resol:tGi6n r:-ue 5.icte el juez er: le. ':!~J..cli~:-_cia previa y 

de conciliaci6n, será apelable en el efecto devolutivo". 

Este 3rticulo est2bJ...ece er_ forrr~a cla~~, c1_tál se:r·6. la 

actitud del juzga.do en ce.so de d csacueY'do entre l".:'s ·:2.rtes en 

la audiencia conciliatoria, asir.oiSmo cor..~idero que es bueno 

que se utilice esta miem-:1 8.udie:-:cia de cor..ciliaci6n :ir e~ CBEO 

de desacuerdo entre lEs partes, ::'nsar al exarr..en de lo.s 

excep~iones i::c::--... cio:is.das en este artícalo., en cu-:!;-_to a lo 

est?bleci.do e:i la Úl-time. :9~rts 1el ·?..rtíci.~.::_o en er:ti.:.d.in es 

1.Ógic•J que co:i..tra la resoluci6n dada e:1. ci.::i_cho a 1J.diencia :=e 

~~u'.3da apelar, ya que en la rr~ism? podrá ca.ber c~ue se deseche 

algunas de lrts exce17ciones mPrcada.s en este art!cul.o dej::?.ndo 

e:t des-protecci?r.. a 1.2. arte afectad~. 
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"Artículo c:r,. Concluida la audiencia previa y de 

conciliaci6n, el juez !!•andará recibir e.l pLeito a prueba, por 

eL término de aiez d:Ías ±'atales para. su ot·reci.'T.iento, oue 

empezarán a contarse desde el día sie:uiente a.l de La notificación 

c.~~l 3.1.lto t;.ue manda c:t.rir el ju.2..cio a prueba. 

Para el ofrecirnient·~, admi:ción, pre·.araciÓn y desahogo 

de -,iruebae, se seguirá'n la~· re,=:las establecidas para el juic:co 

ordinario civil"• 

.<:ste art!cu.lo en rorma clara, estabLece el. término parr: 

el. ofrecimiento :ie pruebes en los juicios de arrend8;:.it?nto, ~r 

?.sirr.isr;;o ;istablece que el oí'recirr.iento, J.a admisi6n, 

preparaci6n y ctesa!"'.1.0~~0 de pruebas se se~1irán las regJ.as 

estab..tEcid.s:~! 9ara eJ_ juiCio ordinario civi.t, terminando as:!. 

C'".)!1 la absurda rede.cci6n -::.ue tenÍé'. anterio:nnen te en le. cue . .L se 

eJe:":".p.Ltfi.caba t0do r:..:ue.Llo ::ue ye. ere ot::=.eTVJ:;d.o .::n el juicio 

=rci.:~~~o civii en el presente c~dieo. 
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Conclusiones 

Primero: 

El. ser hun:ano, tiene entre sus necesidadeE bá.::::icaE le. 

de la vivienda, necesidad que sie:o9re se ha y.iresentado dee:de 

los tiem~os más re~otos ñe ln hi3t~~ia de la hur.a~i~ad, 

fenó!:~eno que en la actu·- lidad en la:: rr~e?alé~ c-::..is se 

ha constituido co1r!o un~ d.e los pr.ir..cipales reto¡:: a resol.ver; 

la ciudad de r.:éxico, una ciudaci que en los últimos cuarenta 

a?1oe ha tenido un crecir.:iento único en el mundo, :no esce.!Ja 

del gran ~roblema ~ue representa la fslta de vivienda y 

sobrepoblaci6n. 

De esta for¡;:a y co:!lo se marcó en el princi~io de este 

traCajo, el g-~b21::.-no r.:.exicano ha toi"r.ado medida>= de 

¿iferente neturalsza para poder reeolver aun~ue se3 en cierto 

;radc el roble~a de le v~vie~da e~ !t4xico, ~e¿ideE t~les 

c:..Lo proEramas de vivienda, pr:.gramas de labores en ·nrovincia, 

un apoyo al. ce.rc.po ;iara evitar rn¿s erni~rac:!.o:::es .r_acia la 

ciudad, asi co:r.o re:fornae legs.les en las cuales ei coeta de 

los particularee treta de dar eol-.;.ción al proble:-.a de la 

vi vi0r:.da, r'"" j:."ol:-r.~aE:, cG.r;,,:, .Las mencionad2s en el presente 

trabajo .Las cuales y en i:;a,_e al análisis hecho a las mismas, 

no tiene nin¿·una c&lidc:.d jurÍdi ca ,ya ~ue se e~ict;_er_t::r-an 

pl..:E<{Iada.s de errores ~ue rom-pen con principios b:S3icos de 

Derecho, raz6n por la cual y en opinión personal, no se le 

C:ebe ctar so.Lución 8 e::E:te ~r2n :-~·1·c.:l:·le~:.z de l.& vivier.i.da a 

trav~s de re:for::.e.s legales no ec,tudi8das, ya iue el 

fen~meno de la vi,·i~ncta no se r·o~~elve por ¡nec:io de re~o!mas 

ci!"':fstice.s a. J.¡_:: e leyes ~ino a través de .::·r·c5rnrn:?..s de 

planií'ica.ción de viviendas, de _?:?:·cducci6n en el cPrr~·90, de 

daccsntrelizaci6n de industries de producci6n, de 
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descentralizaci6n gu,bernarr.ental, 1:!rO?.;rarr.3s que deber .. ser 1:ieE 

estudiados y ay . .Licados en t·orn.a rea.L, ya ouc, si no ef.' a 

trav~s de estos medios es el.aro r:ue el. problema de viv:ienda 

jam~s será resuelto. 

::;egundo: 

Para tener idea de.L p:rar' protlunfl. nue re ;•resenta l.a 

f8l.ta de vivienda en J.'.~xico l:astará ver los números y 

porcentajes c_ue :::resc:nto en e.ste 1''.J..r_to, eta tos obtE-nJ...d::-e. a 

través de diversos medios de inforrr.eci611 y de los cu.ale:= nos 

podemos dar ió.ea del ·f:l"an problema oue re 9resenta la 

escasez de vivienda en la ciudad de Léxico cuya densidad 

de pobla.ci6n :=e: c1.ai...i.stro:f.5i..-ica, ls.s di.: er:.t:iones del 

creciz::iento exp.Losivo d.e J.a ciud2.d el.e I.--~xico es der.orte rudo 

aun para J_os atl.eLaE de la i;-:1aginaci6n: de c·.hi aue :r.·2..:?:'8. 

poder i:i~:;l.antar Eiste,;.1:,s de ....-::__vicnde resulta un sue?.i.o 

inalcanzable; bostará ver ecl indice hist6rico de su crecimiecrcto: 

año 

.L;:i<:4 

1.7')0 

ldOO 

.L91Jü 

.1.960 

t1abi ta.ntes 

30,000 

1.05,JOO 

1.37' '.)00 

?4l,Jü0 

.L4'500,00ü 

suaerficie lhectireas) 

270 

661 

l.,O'lb 

:::,·113 

.L00,000 

De .La í'ria.Ldad de loE números J"•encionados anteribrmente 

sacamos en co,.c.Lusi6n qUG es imposib.Le reso.Lver el. problema 

de .La vivienda en !léxico a través de nrogramas insuficientes 

y corru:;;:tos e.e vivienda: O'la:.eaci6n, áesarrol.l.o y 

construcción, a.EÍ coa:o a t:ra~ .. .:és de r::od.ifica.ci6n do .Leyes no 

pLa1:esdas ni hechn2 con ia cslided jurídica que amerita 

semejante :;irobl.err.a. 
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Tercero: 

A& agrava m~s el rorob.Lema de .La vivienda, .La int·.Lación, 

.La cual. na d1storsior..acio totalmente el merca.do de la vivienda,; 

en estos tieE.pos y de acuerdo a 12.E re1·or1:.as mencic:~1adas en 

el. rc:oe~cte trac·e.jo re .. nlta legAl, rrue les incrementos anuales 

de le.E rentas sean ele un ú07~ a un 8J . .i esto en re.Ls.ciÓr. al 

;)tL E::. tei d.e ea.LEi.rio rr..Íi.~imo ~ ~Je:i:·o en la. realiO.nd es norm~· 1. o,_1e 

l.os Ev::-.e::.-:..'JS rebQser. i;;l l.JíJj:,; l.a .2r•Jci..:r::.id.\A.rÍa FeJeYal tlel 

Cor.~~.:r~} ~-:r rs";_Jortn., ·psriÓdica1nente miles ele dentmcias que 

recibe re.sgecto a los lJ...&1i·.ados abusos, ~ue implic~n awr,entos 

-:;,_.arto: 

:.áE .;rave aue los e±·ectos cie la inflaci6n, sor.. todav1.a 

l.·<;;: ;~t:.s ·.rJd·v..ce 1.z orie!!.taüi6n e.e '.}'e culo. ti va ele la economfa. 

J.E,_,. ta,,as de interés "ba!",cario oscilan entre el 90:"h y el lOO·.~ 

y e.n .:La bolea se pueC.en obtener gorJ.B.r...ci~·s e.e hasta 4'JO:Z, y 

/)Q;; en s6lo sei::: meses. La renta de ca.sas o departar.:.entos 

con:pite desv6r.taj:isare;e::-.te. no con .:,tras alternativas de 

inversión productiva, sino con las poeibilic1e.des de una 

especu.laci6n C.eser..:.frenada. 

-~uinto: 

Los ca.oatenientes buscando ur.< uso más rentable de su 

c~·pital, no s6lo se han abstenido de c.)netruir viviendas 

:_:sra :entr:r dur~ nt6 los ú..itir.ios Ciez ar:os, sino r:ue l:8n hecho 

t::icio lo ~vsi': le de ve::.der e:-.:. conc!.·"J!J.inio~ los departe.. .. er:t.:s QUe 

re ... _tabar ... ; t,'Ue.r-.d.o i.:>s inqu.il.1nos no pueden comprarlos, se 

er.:.cuentran c::>n .!)re;:iones ~Jara :.-~ue los deselojer.. ya que en 

cual.'1Uier cae o resulta más atrectivo para el '.'ropietario 
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V8nd.1?.r un inmueble y utilizc.r •r u Ctinero en ir;ver~;i ~ries ~iut:; 

re>::ul ten más produ.cti va;, y seguras. 

Sexto: 

El gobierno a raíz de los sisnos :!Ue a:::ectaron le. ciudad 

de rt_éx:ico en el rr.es de ::::eptiet:;bre d.e i!.il ncvecie:1t..:.~2 ..:;c::.:.er1tc. 

y cinco, ex¡;ropi6 en el n:es de octubre ciel mic.mo afio unn 

gran cantidad de predios corree~onGie1:tes a l~s zonas reés 

populares dE>l Distrito Federal(b
4

) sfeoctando desde luero a 

uno de los máxi.n;os pr:..nci}lios conEa~rados de:--.trc da nuestro 

régin:en juríclico el de la :propiedad, y es -.iue el -"Obierno 

n:exic.:.:.no tr,_"'. té dr:: dar solución s. un rroblen ·:: 

tré~vés de los intf:reses ele los !_Jarticulares, y~ ue los si.sm:>s 

vi=.ieron a pr8sent.:..:-- un :.a.::;ni.ric::> _:retr::xto _;;ara la 

exyro9iaci6n ma:::iva d.e preéi.ioe a2í co!r-o la cres.ci-én de _ur.i. 

2ist0m;::. O.e c'.Jnstruc~i6n 8..2 vivie::dD..s en el -:,.le la corru._-.ción 

ha est.:do presente desde su creaci6n y es asó: :,ue toda 

aquella per2ona que tiene bienes que ;-udierar.. ser utilizados 

para ser rentados en viviendas, se a1.cuentran en la posici6n 

de no rentar ya :¡_ue las normas ,,ue re¡.u .• an dicho contra to, 

le están tot"-lmente en contra, y ade;c.ás de tener la inGeEurid· d 

de ·iue su propiedc,_d le sen ,ui tada en cual•1uier acto 

s.r::.ebatado e infundado Oe los -~ue acostw:bran dRr nue~t.r:Js 

.~olJern.ar.:.tes. 

(b4 ).:..ia: io Oficial, Tooo CCCXCII, nú.m 29, 12. de octubre de 

1.S'25, l'.éxico, D.F., ¿_::ágs. 7 a ll7. 
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Septimo: 

Todo ec; to está genera.ndo prol,lemas socia.Les agudos y 

potencial.mente explosivos. Por otra parte, propicia un grave 

deterioro de .Las viviendas en renta y contribuye a agravar 

el hacinamiento • .Porque .Los due .. 'ioe de .Los cteparta:r.e~:tos no 

tj_enen ningÚn interés en ree.1.izar las reparacior_es ~ue .Los 

ha¡;an sesuros y habita.bles, mientras r¡ue l.os inqui.Linos que 

vi ven en .La incertidtunbre, amenaza.dos por un eventual 

desalojo, tampoco cuentan con ningún estimulo para err.prender 

ur .. me jore.r,~iento en 1.o.s si ti o.e en donde vi ven. 
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