
...... 
·'·f ., 

UNIVERSIDAD NACIONAL 
DE MEXICO 

ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES 

ACATLAN 

FACULTAD DE DERECHO 

""IMPORTANCIA DE LA AUDIENCIA PREVIA Y DE 

CONCILIACION EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO'' 

T E s 1 s 
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE 

LICENCIADO EN DERECHO 

p A E s E N T A 

JOSE ENRIQUE TABACO DIAZ 

ACATLAN, EDO. DE MEXICO 

[ FAJJ.A f.:¿ ORIGEN 1 



UNAM – Dirección General de Bibliotecas Tesis 

Digitales Restricciones de uso  

  

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA 

SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL  

Todo el material contenido en esta tesis está 

protegido por la Ley Federal del Derecho de 

Autor (LFDA) de los Estados Unidos 

Mexicanos (México).  

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y 

demás material que sea objeto de protección 

de los derechos de autor, será exclusivamente 

para fines educativos e informativos y deberá 

citar la fuente donde la obtuvo mencionando el 

autor o autores. Cualquier uso distinto como el 

lucro, reproducción, edición o modificación, 

será perseguido y sancionado por el respectivo 

titular de los Derechos de Autor.  

 



Ir> DICE 

OBJETIVO. 

CAPITULO I. 

A) GENERALIDADES ACERCA DEL PRCCESO~ 

a.1. Concepto • ••• 

a.2. Naturaleza jurídica • •••••• -. 

a.3. Objeto del proceso • •••••.• 

a.4. Tipos de pr-oceso. • • • • .- • • • 

a.s. Unidad fundamental del proceso. 

Bl RESOLUCIONES JUDICIALES. 

b.1. Concepto. • • • •••••••••••• 

b.2. Clasificación de las resoluciones judiciales. 

CAPITULO II. 

EL CONTRATO DE ARRENDA~IENTO. 

1.- Concepto de contrato • •• 

2.- Definici6n de arrendamiento •• • 

3.- Objeto del arrendamiento ••• 
4.- Naturaleza jurídica del 

arrendamiento de fincas rOsticas 

y fincas urbanas • •••••••• 

~.-Antecedentes hist6ricos •••• •.•• 

6.- Disposiciones legales previstas 

en el código civil en el o. F., 

en vigor. • • • ••• 

PAG. 

I 

11 

11 

12 

16 

17 
1e 

19 

22 

25 



CAFITULC III • 

E;L FRC.CE;SO E;N MATE;RIA DE; ARRE;l'<DAl".It;NTC. 

AnteceCentes hist6ricos. • • 

2.- Generalidades •••••••• 

3.- El contrato de arrendamiento como 

presupuesto procesa 1 ~ • • • • • • • • • • • • 

4.- Frocedimiento en materia de 

arrendamiento. • • • • • • • •• 

s.- El proceso en materia de fincas 

destinadas a casa habitación •• 

E.- La adici6n al cap!tulo IV del titulo 

sexto de la segunda parte del libro 

cuarto del código civil. • • • • • • • • • • • • • • • 40 

7.- El ~receso en materia de 

arrendamiento de localidad destinada 

a local comercial ••••• 

CAF I':'ULC IV. 

LAS CCNTROVE;RSIAS DE; ARRE;t·;DAMIE;r<TO. 

1.- Concepto ••• 

2.- ~aturaleza jurídica 

3.- Eta~as procesales • 
4.- Los juicios en materia de casa 

habitaci6n. 

s.- Los juicios en materia de local 

45 

46 

46 
47 

57 

comercial. • • • • • • • • • • • 60 

E.- El juicio especial de desahucio. 65 

6.1. Antecedentes históricos •••••• ~ ._ • • • • • 6e 

6.,. Concepto ••••••••• 

E.3. Frccedimi-ento ••••••••••••. 

69 

70 



CAFITULO V. 

LA CCNCILIACION EN LOS JLºICIOS Et> 

ARRE!l;DAMI ENTO. 

1.- Antecedentes. • • • • • • 

2.- Conce"to de conciliaci6n. 

3.- Naturaleza jur!dica ••••• 

4.- Efectos de la conciliación •••• 

s.- La audiencia de conciliaci6n en el 

c6d!go de procedimientos civiles •••• ·~·· · 
5 .1. La auc!iencia de conci liacién'. • • • • _ 

5.2. Sujetos de la conciliación ••••••• 

5.3. Finalidad ••••••••••••• 

s.1. La audiencia previa y de conciliaci6n. 

5.1.1. Importancia que teviste la 

audiencia previa y de 

conciliaci6n •••• • 

5.1.2. La audiencia previa y de 

conciliac16n en los juicios de 

arrenda~iento. • • • • • • • • 

S.2. La procuraduría federal del cons'.Jmidor 

s.2.1. La finalidad de su creación ••• 

s.2.2. La inf luenc!a en la ccnciliación entre 

el proveedor y consumidor 

entratándcse de ~ateria de 

arrenda~iento •• 

s.2.3. su naturaleza ••• 

. E.- Jurisprudencia relativa en materia 

de arrendamiento. 

CCNCLL:SIC~ºES. 

BIBLICGRAFIA. 

EE 

87 

ES 

90 

90 

92 

94 

99 



I 

06JE:TIVC: 

L• importmnci• que reviste la audiencia ~revi• de concilimci6n en 

los juicios en materia Ce mrrendamiento es transcentml 1 ya ~ue r.o 

Únicamnete se exhorta • lms partes para llegar a un arreglo tra -

vés de un convenio que ponga fin a la cortroversia sino que se -­

depura además el procedimiento resolviendo las excepciones dilat2 

rias o perentorias que s~ hayan opuesto en le litis planteada, 

dej~ndose para resolver en la Sentencia Definitiva las demás 

excepcicnes propuestas y qué son materia de fondo. 

Asimismo, cuanCo se demanda la desocupación y entre 

ga del bien inmuetle en la v!a correspcndiente el uso y goce el -

GUe tiene derecho sobre dicho inmueble, el inquilino queda sujeto 

a la rescluci6r. c!tl ¡::roced.if"'"ierto, y el tier¡:,o q~e ello implica , 

er. consecuencia es ~ás corvenier.te para las ~arte5 llegar a un 

arreglo expedito, puesto que ello supone un ahorro tanto da car~E 

te.:- econé:riico ccr.io er. t.ier¡:-:. y activi¡;:ad tcr.,tién supone, '...lna 

reducción a las cargas de tratajo de los ;uzgados, ya de s! sobr~ 

saturados. 



c A F I T u L e 1. 

Al. G~N~RALIDADES ACERCA DEL PRCCESC. 

a.1. Concepto. 

a.2. Naturaleza jur!dica. 

a.3. Objeto del Proceso. 

a.4. Tipos de procesos. 

a.S. Unidad fundñmental del·proceso. 

B). RESOLUCICN~S JUGlCIALES. 

b.1. Concepto. 

b.2. Clasificaci6n de las resoluciones judiciales. 



e A F I T u L e I. 

A). GENERALIUACES ACEfiCA DEL FRCCESO. 

a.1. CC.i\CEf-TO. 

Etimológicamente la ~alabra pI"oceso, deriva_ de "pro 

cedere", c¡ue significa en una Ce sus acepciones, avanzar~ camin6 a 

seguir, trayectoria a recorrer hacia un fin propuesto o determina­

do. ( l) 

~n su signif icaci6n jurídica consiste en el fen6me~o 

o estado dinámico produc.!do p~ra ol:tener la aplicaci6n de la ley a 

su caso y particular. (2) 

Es decir, que está cor.stituido ~ar un conjunto de -­

actividades, o actas ordenados y consecutivos que realizan los -­

su;etos que en él intervienen, con la fir.alldad de satisfacer sus­

pretensiones. 

Eduardo Fallares lo def !.r.e como 11 una serie de actos­
jur!dicos que se suceden regularmente en el tiempo y se encuentran 

concatenados entre s{ por el fin u objeto que se quiere realizar -

ccn ello". ( 3) 

As! verncs que ~ara Couture "Proceso" significa pro­

greso, trarscurso del tiempo, acción Ce ir hacia aCelante, Cesen -

volvirr.ier to. Agreganc!o que en s! r.:ismo, todo r.roceso es una secue!l 

cia". (~) 

De es:a xanera, e~ procese juCicial se Cefine cerro -
una secuencia, o serie de acto~ que se desenvuelven progresivamen­

te, con el objeto de resolver, rnediarte un juicio, el conflicto -­
sometido a su decisi6n. 

( :) .- ~i'<CICLCPEDI;. Jt:RICICA Cl·;E;BA. :·cmo XXIII. i:c'itorial Bilolioc;r! 

fica Argentir.a. ~9é7. ~ág. 292 

( 2) .- Iloíde:r., ¡:.ág. 292 

(~).- FALLAR~S, EDLARDC. Diccicnaric ~e Der~c~c rr:cesal Civil 

Décirr.oterceC"a !.Ciclón. :..c.!.tor!al t-crrúa, s.;... :·.éxicc. :i;.::- • 
¡:.&g. E3E 

(.t:;~.- ".:C~7-r::., L:.L·,...f.\LJC. FunCam.;.r.tos Cel C-=rec11c l-C":.::e-sal Civil 

~~!~i~~es ~e-pal~a. 3uerc~ ~!res. ~g:-. ~¡~. ~ 



Fara F-i~rc Calar.ianc!rei, el p:-cceso jurídico "es la 

serie de las wctividades que se Ceben llevar a cabo.tara lleg~r 

obtener la providencia jurisCiccional 1'. (5) 

Er. tanto ~ara el Maestro Gómez tara el prcc€sc lo -

define corro "un conjunto ccm¡:lejo de actos del est?c!o cerno soter!_ 

no, de las partes intersadas y de los terceros a~er.os a la rela -

ción substancial, actos todos que tienden a la aplicación de una­

Ley general a un caso concreto controvertido para solucionarlo e-

Cirir.iirlc". (6) 

Cicho de otra manera, el proceso jurisCiccional es­

un cor.junte com~lejo de actos del estado, de las ~artes y de lcs­

terceros ajenos a la relaci6r. substancial, tendientes a la a~lic~ 

ción de la ley a un caso concreto para diri~irlo. 

Asi~is~c establece el aludido autor '' los actos 

del estado son ejercicio de ju~isdicción; los actos de las ~artes 

interesadas son acci6n, la acci6n e~tendida co~o actividad ta~tc­

del actor como del derrandado; y; finalmente, los actos de los 

terceros, que son actos de auxilio al juzgador o a las partes y -

que ccr.vergen jt..;.ntc con la jt.C"iscicci6n y ~unte ccr. la •cciér_, 

dentro del mismo proceso por• lle~ar al fin légico y ncC"rr.al Ce -­

~ste, que es la sentenci••••'' (?) 

De lo expuesto por los autores antes citados, pcCe­

mos decir que es el instrurrento e rrétorc ~~ces&C":o pare ~ce l• -­

funci6n jurisdiccior.al ~e realice, teda vez GUe r.c es ~os:~le =cL 
cebir la •~licaci6n del derecho por virtud Ce los 6rgaros del es­

tada investidos en tC"!turales sin ~~e se ~aya procedido ur. ~rece­

so regular y válidamente realizado. 

(~).-CALA~~= :REI, FIERC. Institucicres ~e Derec~o Frccesal Civ!l. 

volúrnen I. Traduc. Ce la ~egunc& edicién i:•!!ar.a y estuC:c~ 

prelimir.ares ~OC" S&r.ti~~c Ser.t!s ~elendo. 3uer.os Aires :~7~. 

Ediciones Jur!Cicas Suropa-A~érica. tág. 3:e. 
(6).- GCt·.f...:.. :..MRA, c:¡:RIA~C. Teor!¡¡ üer.eriil .::el ¡.receso. ':'ext.o ' ... ri­

Vet"sitario. L'f\Af:. l·iéxico. 19EO. Fi5.g. 12:. 



Los actos que el juez y las partes realizan, es la iniciación, -­

desarrollo y concreción del mismo los cuales no son espontáneos -

ni inst~ntaneos, ya que es neceserio que se cumplan numerosos -­

actos que se suceden en un periodo de tiempo determinado, tienen 

el carácter previsto por las formalidades procesales, constitu -

cionalmente contempladas en el artículo 14 que consigna como una­

garant1a de los derechos que debe amparar, el cumplimiento de las 

formalidades esenciales del procedimiento. Asimis~o las normas -

del procedimiento no pueden alterarse, mcdificarse o renunciarse­

por los interesados, como previene el artículo 55 Cel C6dlgo de 

Procedimientos Civiles p~ra el Distrito PeCeral, siendo su natur~ 

leza de orden público. 

La actividad que desarrolla el 6rgano jurisd1cci6n­

al, a efecto~ de iniciar el ~receso debe ser provocada por parte­

interesada y la obtención del pronunciamiento de la sentencia no 

es inmediat~ a la petición, es necesario que se realicen los 

actos que agotan el proceso, por ser éstos con sus formalidades -

la garant!a de legalidad del mismo. 

a.2. NATURALELA JURIDICA. 

Las principales doct~inas que se han formulado so -

bre la naturaleza jurídica del proceso, son las siguientes: 

LA TECRIA CO~TRACTLALISTA.- Se ha pretendido exrli­

car que es el proceso acudiendo al Derecho Frivado y en particu -

lar a las figuras del Contrato y del Cuasicontrato originado en­

el Derecho Romano; se expres6 que el proceso implica un auténtico 

contrato entre las partes, de tal manera que entre el actor y 

demandado se establece un acuerdo de voluntades por el ~ue some­

ten a la decisión del juez, el conflicto o cuestión existente en­

ambas y que, por lo tanto, la cosa juzgada produciría sus efectos 

jurídicos respecto de les ~artes en Cese a ese acuerdo de volun -

tades. 



En principio se pens6 e identific6 a la litisconte~ 

tatio como un contrato celebrare por las partes. r-·lis tarde fu~ -­

asimilado por ~l~iano a los cuasicontratos celebrados por las 

~artes, Ct tsl manera de conce~ir al rroceEo como una institución 

de Cerecho rrivado en la que solam~nte estacan interesaCos las -­

rsrt~s y ro como ah~rr se af ir-ma .... ue preromina er e-1 proceso el-

interés de la sociedad y del Estado, es decir, un interés social. 

Adem~s supone GUe las partes van a juicio con un consentimiento -

libre C! toda coacc16n, lo que es falso rcr lo que respecto al -­

demandado. 

Costa teoría, que atrit.uye al proceso naturaleza cor:. 

tractual se base en princJ ¡-:los actualmente superaéos FOr le doc -

tl· ina. 

El ¡:receso no r:-rcduce entre las 1=artes les efe:-ctos-­
inhet entes a un contrrJto, en cuanto a ese concicr-to de voluntades 

respecto CE-1 demandado, toda vez GUe éste acude al rrcC':eso cons -
tref1ido a ese fin y no espontáreamente a~imismo, la falta de con­

testcc16n del demandado a la demanda no impide la constituci6n de 

la relaci6n jurídica procesal, las o~ligacicnes ~ue Ce la ccnsti­
tuc16n del i;roceso pueden err.anar no son Ce car~cter Frivc.do 1 sino 

p6tico; la sentencia es un acto Ce autoridad que no necesita del­

consentimiento de las rortes ~ara ser v~lido y ~reducir sus cons~ 

cuentes efectos. 

De t~l manera ~we el sc~etimi~~to de las rerte~ s -

la potestad judicial no raCica en el libre y rec!~rcco consentí -
mic~to, ~jno ~ue es una co~secuer.cia de las f~nciones de la ~oCe­
~anía con la facultad de los individuos en la estructure jurídica 
dr:-1 estado. 

LA TEC~UA ce: LJ- t-:::LAC!Of\ J:.::::rorc.:..- ::.sta teoría es-

1 a i:!Ce cuenta car: mayores cC:he;iones y acei=tc·ción ror la ger:erall., 

daC de los ~roceEolistas de nuestro t!em~o. 7iene su antecedente­
en loE- trabajos Ce Hegel 1 fue exruestc, ;:ar prir.era vez i:or e-1 -­
jurista alemán Cscar ~ulo,...,. 



Segón esta concepci6n, en el proceso se establece -

entre la~ rartes y el juez un conjunto de derechos y obligaciones, 

es decir, que se constituye una relac16n juríCica de carácter - -

autónomo, ~Úblico y complejo. ~n Efecto, esos derect.os y deteres­

existentes entre las partes y el juez está regulada por la ley. -

El ¡:receso determina la existencia de una relaci6n de carácter 

procesal entre todos los que intervienen, creando obligacicnes y­

derechos para cada uno Ce ellos, pero tendiendo todos a un mismo­

fin comón. Es r;ués aut6nomo en cuanto tiene vida y condiciones -­

propias fundada en normas procesales de las afirmadas por las pa~ 

tes; compleja porque comprende un conjunto indefinido de derechos 

y obligaciones; ~ertenece al derecho pútlico porque deriva Ce no~ 

mas que regulan una actividad pÓblica. Dicha relaci6n jurídica se 

constituye con la demanda en el momento de su not1f icacl6n, se -­

desenvuelve meCiante los actos jurisdiccionales, que los nombra -

dos sujetos real~zan y se extin9ue mormalmer.te con la stntencia. 

LA TEOf'I1\ DE LA SITUACIOf. JUt.ID!CA.- Sostenida r:or­

James C~lCschamldt, en la cual rechaza el concepto de la relac16n 

jur!Cica procesal, r¡ue consi<!ero infecur.do. Fara él la llamada -­

relación jurídica ~rocesal se reduce a la espectativa jur!dlca~eQ 

te fundada, de la resoluci6n de un órgano jurisdiccional. Afirma­

QUe las partes carecen de deteres procesales. No siendo el dere -

cho procesal el conjunto de imperativos, sino de promes~s y amen~ 

zas de una conducta j .. r-!c'.icc. deterr:iinada 1 las relaciC"'lnes entre 

las partes r.o im~·licc:n derechos ni del:eres procesales correlati -

vos. l\o cate hat lar pues, de una relación r;rocesal, sino de si tu_! 

clones jurídicas 1 de rerspectivas, posibilidades y cargas. 

Podemos considerar que negar la existencia de la r~ 

lac16n jur!~ica proces&l y oponerle la existencia de la situaci6n 

constituye un error. La existencia de l;. relcic16n jur!dicc proce­

sal es evid<nte. En cuar.Lo a la situaci6n procesal, no se ~uede -

e.firmar lo existencia de una situoci6n ju~!Cica e~ El ~receso, 

sino ~e situaciones varias ;u~ manifie~tan ~recisan1. ntL la exis -

tencia ce la releci6n jurídica ~roces~l 1 y ~ue se suce~en 1 ~a¿o -

el c!inar:-isrr.o del ¡ rocEso, y carntian a rrtdic!a que é. te avanza t".,:;c,!. 

as~ ~tt~ final. 
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En el proceso no exíste una sola situaci6n procesal, 

lo ~ue sería incompatible con el car~cter movible, din~mico del 

proceso, sino situaciones varias y distintas, ~ue se suceden hasta 

el fin, y que estas situaciónes suponen necesariamente la existen­

cia de la relaci6n jur!dica procesal. 

LA TECRU. DE LA INSTITUCICN JURIDlCA.- f"ormulada por 

el jurista espai'\ol Jaime Guagp 1. entendemos por Jnstituc16n dice, -

"que e& un conjunto de actividaCes relacionadas entre si por el -­

v!nculo de una idea común y objetiva a la que figuran adheridas, -

sea esa o no su finalidad lndlvic!ual, las diversas Voluntades ---­

particulares de los sujetos de- quiE·nes procE..de aquella actividad • 

. Hay, pues, cios elementos fundamentales en toda lnstituc16n: la 

idea objetiva o común y las voluntades ~articulares que se adhie -

ren a la misma, (::ol primE-ro Ce estos elerr.~nto.s se halla E"sencic-lmen. 

te por encima del segundo, aquél, incluso suele corresponder 

muchas veces al derecho privado o, ~or lo menos, son de ~ml:ito 

pÚClico y i:rivadc, respectivamente, los 6rigenes de uno y otro''• 
(E) 

~ostiene ~ue el ~roc~so e~ la ln~tituciér crc~r.n y -

sostenida ¡:-or el .:.stac:!o rara resol ver sobre las pretersiones o¡:-ue~ 

t'as entre las partes que integri'ln le esencia del lltig1C": y .sotre -

las que se resuelven en justicia. 

Se fücCe afirmar que en le octualidaC, la ex~lica 

cién de la matEria Cel proceso romo una institución se halla aban­

donado hasta por quienes fueron partidarios de la misma. 

a.3. CBJC:TO t::.I.. f·RCC:::sc. 

Para ?allares el proceso ~ •• tiene por objeto hacer­

~ue se respeten los derechos su~jetivos e lo que es i~uel, tutela~ 

los !ntegramente''•cg) 

(S) .- Gt.'¡:.sf', JAif··E. r..erecho rrocesal Civil. Terc.:ra edici6n.- tomo 

l. Instituto e< 2studios Fr~ct1cos • .--:acrid. 1%9. rág. 22. 

(9).- FALLA~E~, EDUAnOC., Diccionñrio Ce Derecro rroces?l Civil. -

et. c1t. ~lis. e~r. 
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El mismo autor C'lce "Al aplicarse la ley necesari!, 

mente se protege o se hace efectivo un derecho subjetivo, ~orque­

no es concebible que la aplicación de una ley no se traduzca def.!, 

nitlvamente en reconocer a alguna de las partes un derecho, una­

potestad jurídica o alguna facultad. Y que toco proceso supone un 

interés de parte de quien lo promueve y contra quien se promueve, 

y precisamente los jurisconsultos modernos son las que han insis­

tl~o más ~obre esa circunstancia, que demuestre que el proceso no 

tiene por objeto aplicar la ley lisa y llanamente, si no proteger 

un interés y hacer efectivo un derecho 11 • ( 10) 

Hugo Alslna nos dice "El verdadero fin del proceso 

puede inducirse considerado la actuac16n del juez y de las partes 

en el misrr~. Indudablemente el juez desarrolla una f unci6n p6bli­

ca y éste procura el restablecimiento del orden p6blico mediante­

la actuación de la ley: su mis16n consiste en declarar si una 

voluntad abstracta de la ley ampara una situaci6n concreta y en -

su caso, hacer efectiva su realización por todos los medios posi­

bles, incluso la fuerza pCiblica "• ( 1 l) 

De tal manera que para Chlovenda el objeto del pro­

ceso "es la voluntad concreta de la ley de la cual se pide la -

afirmación y la actuaci6n 1 as! como el mis~o poder· de pedir su -

actuac16n, es decir, la accl6n "• (l2 ) 

Alcalá-~amora, dice; ne:l proceso satisface una do -

ble finalidad, que respectivamente llamaremos represiva y preven­

tiva, a saber: restaurar el orden jurídico alterado por el liti -

glo y evitar que se perturte el orden púClico por obra de la aut2 

defensa". ( 1J) 

(10).- Il:idem 1 p!ig. 641 

(11).- ALSINA, HLGC..- Tratado Teórico rráctico de Derecho ~rocesal 

Civil y Comercial. Tomo I. E~iar Soc. Anón. Editores, Bue -

nos Aires. 1963. pág. 403 

C 12) .- Ch:cvc:r.DA, GlL"SC:PFt:. Instituciones de Derecho f:ri:.cesal Civil 

.Tomo I. Traducci6n de la Segunda edici6n italiana y n-tas­

de ~erecho ~sparol, por ~. Gómez ortanesa. Editorial Revis­

ta de Derecho Frlvado. ~'.adrid. 1º3E. pág. 53 
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Es decir, el proceso sirve a un tiempo al inter~s in. 
dividual y especifico, que se circunscrite a cada une de los liti­

gios que resuelve, y a un inter~s social y gen~rico, ~ue se Extie.!J. 
de a cuantos litl;ios FUedmn someterse a la jurisCicl6n e~ un ~St,!. 

Co. 

a.4. TIFCS PE FRCCESCS. 

g¡ proceso ~ueCe claslf icarse, desde diversos puntos 

atendiendo a lo siguiente: 

FCR LA MATE~IA; 

a).- froceso Civil.- Es el mas usual y que permite -

al juzgador un mayor conocimiento de los hechos en contradicCíóc.­

g5t~ constitu!o del período de instrucci6n; en el que encontramos­

~na fase Postulatoria, rrobatoria y preconclusivs y un sengundo -­

período de conclus16n; 

t).- ~receso V.erc~ntil.- Es el ~plicable ~~ra dirl -

mir los conflictos originados pcr la ejecuc16n de actos Ce comer -

ele, con su peculiaridad de discutible valor jurídico actualmente, 

de que el ¡::rocedimiento preferert'? o todos es el convencion•l; 

e).- froceso Famil~ar.- Ha ~ido creado p?ra ventilar 

todas las cuestiones relativas a las c~ntroversias familiares, es­
decir, para obtener la declaraci6n, preservacl6n o constituci6n de 
un derecho o se alegue la v1ol•ci6n del mismo o el desconocimiento 
de una obligac16n, respecto de cualquier de los supuestos jurídi -

cos englotados ~or el Derecho de familia. A diferencia Ce los dcs­

procesos anteriores puede iniciarse tanto a petlci6n Ce parte como 

de oficio. 

FCR LA PCRMA: 

a).- Froceso Oral.- Se particulariza ror el h.::ct-.o de 

que toda las intervenciones ~rocedlmentales de las rartes deten 

t(;'ner lugar en com¡:arecencla, salvo el derecho de l~s mismas ¡:-ar -

tes Ce hacerlas ror escrito, es Cecir, exponiendo verbalmente sus­

peticiones, iriclusive la derranc:a, la conte~tacién, la reconveiiciéi'! 

y la resruesta que se~~ a la última ¡or el actor. 

C 1?).- Ai...CPLA- .:.c.t-TRA Y CA.'.;TILLC, r:::""~TO. Proceso, autocomposici6n 

y autoCefensa. Textos Lriversitarios. Ut:Afí. r-.~xico. 1970. -
r~g. 1~E'. 
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Dicho de otra manera, cuando desde l& iniciación 

hasta la citación de la sentencia o pronunciamiento de la misma -

predomina la oralidad. 

b).- rroceso Escrito.- Cuando la estructura del pr2 

ceso tiene lugar casi exclusivamente mediante promociones eser! -

tas la forma escrita de sustanciar el proceso, se sintetiza en 

los siguiente puntos: primero, las ~eticiones deben formularse 

por las portes valiéndose de la escritura; segundo, los alegatos­

deben de ser igualmente por escrito. 

e).- Froceso ~ixto.- En el caso de emplear ambos m§. 

todos, como ocurre Ce ordinario. 

POR U DINAf'.ICA: 

a).- Fr-oceso Dispositiva.- La compos1ci6n o de.sarrS?_ 

lle del proceso queda a merced de las partes, en las que se les -

establecen ciertos márgenes en las actuaciones, por lo que queda­

ª los litigantes una cierta libertad para plantear la litis, par• 

ofrec~r las pruetas que consideren convenientes y con ello dispo­

nen de lo que será la materia de la sentencia; 

b).- ~roceso Inquisitivo.- Cuando el juez, de pro -

pia iniciativa, puede proceder a actu•r, es decir, corresponde al 

juzg~dor exclusivamente ordenar y determinar las p~uebas a desah2 

garse, determina también la materia del proceso y tiene absoluta­

libertad para inquirir a fin de llegar a la verdad; 

e).- i receso f·'.ixto.- Resultante Ce la combinaci6n 

de les ~artes se suma el est!mulo directamente empleada por el 

juzgador. 

FOR EL Er~FCC.VE; 

a).- Proceso con ~nidad ~e Vista o sujeto al princ.! 

~io de concentrcci6n.- En este proceso se atiende a que ~n una 

scla actuaci6n o vista se plantee la litis, se ofrezcan pruetas o 

desa~oguen las rri~rn~s y ~e dicte sentencia; 

t).- e-receso i-reclusi•Jo.- Cuenda la ley seílala pla­

zos ~ara el cum~limierto po~ les ~artee de les car~as que les 
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incumben, en el concepto de que, transcurrido los términos corre~ 

pendientes, los colitigantes pierden sus derechos si no los ejer­

citaran en tiempo, pues sin necesidad de acuse de rebeldía, sigue 

el curso del proceso. 

PCR LA omEr;sICI'>; 

a).- Proceso Singular.- En el que se versa un inte­

rés particular, limitado por el accionante o accionantes la s2ti~ 

facci6n de su pretensión contra uno o más demandados, que es en -

particular y por lo común la prestación exigida, sin hacer figu -

rar un corcepto de totalizaci6n patrimo~ial; 

b).- Froceso Universal.- En el caso del concurse -­

·(voluntario o necesario) y la sucesión (testada o intestada), o -

sea que se afecta en su integridad el Fatrimonio del deudor o del 

autor de la herencia. En uno y otro caso trátase de la completa -

liquidación de un patrimonio, ~l que se dan cita, en su caso, los 

acreedores o los herederos. 

POR LA CATEGORIA: 

a).- Proceso Uni-instancial.- Cuando la sentencia -

que se dicta causa ejecutoria por ministerio de ley, o sea que no 

es apelable, se dice que el proceso es uniinstancial; 

b).- Proceso Bi-instancial.- La admisi6n por la sen 

tencia del recurso de apelación y anteriormente el trámite espcn­

t~neo de revisión, dan al prcceso la categorla de ti-instar.cial ; 

POR SUS P:NES Y NATURALEZA; 

a).- ~receso Cautelar.- o sea, el que tiene por ob­

jeto la preservaci6n de un derecho; 

b).- Declarr.tlvo.- ~ediante él se trata Ce o~tener­

una declaración o la certeza de un derecho o de una situaci6n; 

e).- ¡;.receso Ejecutivo.- r--:ediante el cual el 6r.ganc 

jurisdiccional dicta una sentencia que realiza el derecho prev!a­

mente declarado o conoci~o. 



a.s. UNI~AC F'LNDAr·:~ThL DEL f~CCESC. 

El proceso aun cuando está constituíc.o de diversas­

fases e actos, tocos ellos tienen como finalidad llegar a conocer 

la voluntad de la ley en un caso ccrcreto. Te6ricamente ese suce­

sión de actos ccnstituyen un desarrollo hecia adelante, es decir, 

una sucesi6n rrogresiva, no obstante lo anterior dentro del Frac~ 

so existen desviacicnes y aún retrocesos como son:la nuliCad de -
actuaciones y recursos que- como eventos puedan operar como sim -­

ples interrurciones no siem~re juztlf icadés y como simples recti­

ficaciones Fara volverlo a su cause natural regido ror la ley, -­

h~cha salvedad de GUe el ~receso suele finiquitarse por transac -

ci6n o allana~iento del demandado. Adem~~ FUEde concluirse igual­

~ente por desistimiento d~ la acción o de la demanda o carluciCad­

de la instancia sin embargo rara los fines propios intr!nsecos 

del rroceso, cualquiera de estas soluciones es una frustración, -

de tal manera que el proceso, por su din,~ica y su finalidaC debe 

alcanzar su meta natural que es la sentencia, pero se pu~de esta­

tlEcer que de cualquier manera son nec€sorlos rara lle9ar s una -

resclucl6n que nos deter~:ne cuál es la voluntad de la ley en el­

caso litigioso, ¡:or lo anteriorrr.ente expuesto, rodemos concluir -

que esta finalidad es lo ~ue le d~ el car~cter de Cnitario al pr2 

ceso. 

La l,;n!Cad fur.Ca.rre~tal del t=rocesc raCica en que ~s­

te es i.:n fenÓi.:er.t:' común ':f c;,ue ~resenta las 1·.lsmas ccracter!sticas 

esenci~les, aunque les litigios que se ventilen tergan materias o 

sustoncias diferentes o distintas. 

B). RESCLCCIONES JUDICIALES. 

1:.1. CCNC~FTC. 

DI? r !na los c!efine como, "t.cto prcccsttl de un juez­

º tribunal destinado a atender ~ las necesidedes Gel Cescrrollo -

del rroceso o a su declsi6n''~c 14 ) 

(1«:).- :JE F'Ir·:.t. Vl?.~ 1 P."f'.•\C:L. Diccionario Ce t;erecho. :.cltr-:rial 

rorrúa, s.¡.. r:cvena ~c:ici6n. :·lxico, 19E"C. ¡:~e;. -<19. 
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?ara Férez falrna, "por resolucién judicial c!ete en­

tenc!erse toda orden o manc!ato del 6r~c=:.r.o jurisClccional Clctado -

c!:entro del juicio, en ejercicio Gel cargo'·. ( 15 ) 

For lo que de ñr.uerc!o a le ür.terior se Cesprende 
que ~ara la existencic de una resolución judicial ~s ncc~s•rio 

~ue ~sta sea emitida por un órgano jurisdiccional resolvier.do una 

petic16n de parte legitima dentro del des~rrollo del proceso. 

En mi opinión un cor.cetto Ce esto es le siguierte:­

la resoluci6n judicial es el acto emitido For los jueces o tribu­

nales en ejercicio de sus fur.clones, en virtud Ce Fetici6n de 

parte interesada leg!tima dentro del proceso. 

La actividad ée los órganos jurisdirclonales en el­

proceso se manifiesta en una s~rie de actos r~gulados por la ley. 

Las resolucion~s judiciales son_, la exter1orizaci6n de estos ~etas 

procesales de los jueces y tribunales, mediante los cuales atien­

den a las necesidades del desarrollo d~l proc~so y a su decisi6n. 

b.2. CLASIF"ICAC:CN o¡; LAS RE:SCLt:CIONJ;;S Jl!DICI.;L;;s. 

Deben distinsuirse las resclucicnéS dictaC~s en pl~ 

no ejercicio ée la funci6n jurisdiccional y ~ue trascienden o 

influyen en lo GUe es la meiteria del J:.rocedimiénto, Ce ac¡u~llas -

en que la jur1sdicci6n se ejerce en menor grado y ~ue no tienen -

ni influencia en le r:iateri2 de la ccntroversla¡ los rr!r:er-os s•n­

verCaCeros actos jurisdiccionales, en tanto que los segunCos ~ar­

tici~an m~s de la naturaleza del acto admi~istrativo ~ue del 

jurisCiccional¡ los prireros se llaman autos o se~terc!~s, mien -

tras que los sesundos no son m&s que determinaciones de mero trá­

mite o decretos. 

El C6Cigo Ce ~rocedi~lento Civiles para el Distr!t2 

f~deral Cart!culo 79), rrecertús GUe las resoluclcr.es sor.: a). 

E~nrle determinaciones de tr~m:te y entonces se llanar~r. decretos; 

('15).- ¡:gr.e;;; FAU~A, R.!f·AE:L. Gu!a de :;erechc rrccesal :::vil. Cáirde-

nas, E:;c!itcr y :Jistril:-uic!or • .:..uinta iedicién. f·'éxico. '1~79. -

p~g. '120. 
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b).- Determinaciones que se ejecutan provisionalmente y que se -­

llaman autos provisionales; e).- Decisiones que tienen fuerza de 

definitivas y que impiden o paralizan definitivamente la prosecu­

ción Cel juicio, y se llaman autos definitivos; d).- Resoluciones 

~ue ~reparan el conocimiento y decisión del negocio ordenado,adm~ 

tiendo o desechando pruet·a, y se llaman autos ¡::repac-atorios; e).­

üecisiones que resuelven un incidente promovido antes o despu~s 

de dictada le sentencia, que son las sentecias interlocutorias; y 

f).- Sentencia definitivas. 

Las resoluciones judiciales, Según el Código de Prg, 

cedimientos Civiles para el Estado de ~éxico (artículo 203) 1 sen­

a).- Simple determinaciones de trámite y entoces se llamaran de -

cretas; b).- Decisiones que no sean de puro tr~mite, y entoces se 

llamarán autos, debiendo contener los fundamentos legales en que­

se apoyan; y c).- Sentencias definitivas e interlocutorias. 

La clasif lcación d~ les resoluciones judiciales fo!:, 

muladas por el C6digo de ~rocedimientos Civiles para el Estado de 

México, es mucho más sencilla que la del C6digo de ~rocedimientos 

Civiles para el Distrito Federal. Esta materia es una de las me­

nos felizmente tratada, resultando prolija en un sentido, e ~ncom 

pleto en otro, presentando además el inconveniente.de que, por la 

ambiguedad de que t~nnlnos y de su léxico procesal, resulta conf~ 

sa. En vez de establecer tres clases de resoluciones,- decretos,­

autos, y sentencias-, complica innecesariamente la claslficaci6n­

subdivld1endo los autos en otros tres,- provisionales, def initi -

vos y preparatorios. 

Para comprender con mayor facilidad los errores y 
defectos en que incurre el artículo antes citado, conviene estu 

diarlo en ser.tido inverso al orden en que se enumeran las diver 

sas clases de resolucior.es, para que as!, por un sistema de elim.!, 

nación, se ¡:ueda determina!" lo c¡ue quedó comprenC.ldo bajo la denE,_ 

minaci6n de simtle determinaclr,nes de trámite, o saber: 
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Sentencic;s Definitivas;- El C6digo de ~rocedin1ientos 

Civiels para el Cistrito Federal se abstiene de formular una Cefi­

nici6n acei-ca Ce ésta 1 que es la rr.ás irr.;:ortcnte: de las r"esclucio -

nes juciciales. El c6d!go Ce ~rocedimientos Civiles rara el Estaco 

de r-:éx!co dice: crt{ci.;lo i2C:.t: 1 
1 'se~ ~ercis CLfinit!."'ª es el que cecl 

de el negocio rrincira1 1
·, es decir, c:ue ¡:ar.e térnlno al j1,;icic. 

Senter.cla interlocutcrias.- Son las que est~n desti­

nadas a resolucién de cuestlo~es incidentales. ~~e e~ realld5d es­

o son autos, cerno lo deflr.e el C6digo de rrocedlmientos Civiles 

para el i:.stc:dc e~ i.éxico, artículo 205 1 ''sc.ntenciéis interlocutc 

rias a auto lnterlocutorio 1 es e:l c;ue C:eclde un ir.cidente. E.n cter:. 

_ci6n a lo dispuesto en el Código de E- rocedirr:ientos Civiles ;-c.r;:. el 

Distrito f'ederal 1 se emplea ¡:-ara resolver los incldertes ~romovi -

dos o después de la senter.cla definitiva; 

Autos Freparator!os.- Son las que se refiLre a prue­

bas, ya sea que las t(nsan por ofrecidas, ~ue lss adnit6n 1 que las 

nieguen o que ordenen su p.reparaci6n; 

J..utos 1:.efinitivc!';.- las resolucior1ES c:ue r.o sienCo -

sentencias definitivas, ponen fin al ~receso, y rcr ello ~e dice -

que tienen tuerza Ce definitivas, esto es, no cate que sean modif! 
cudas por sentencia posterior que no habr~ ~Qsibilidad de ~ronun -

ciar, y que por su naturalez2 se contraronen a las qu~ los redact2 

['es del C6Cigo llamar. autos provi!ionalcs. El C6digo de ~rccec!i: .. !.­

entos Civiles para el Distrito fec!ercl dice, como hemos visto, que 

son decisiones que tienen fuerza de definitivas ).' que im~lden e 

paralizan definitivamerte la prosecuci6n Cel juicio¡ 

Autos Frovisionales.- Son Ceterminacionts ~ue se ej~ 

cutan prcv!sionalnente, es d~cir, sen aquellos GUe se dictan a 
pet1ci6n de un lltisan~e, sir. audiencia del otro, er.ca~inaCas Q -­

asegura[' bienes o a realizar mediCas Ce seguridad respecto al ~~e­

ne ha s!do,~· por le consiguiEPte tiL~en la ~artlcul r!da~ ~€ ~ue -

er la sentt;=-ncia Cef!.n~tiva ;:ueden ser revocacos o rrodi!icados ¡:.or­

e! juez ~ue lo ~Jeta e ~o[' el qu~ lo sustitl;~·a en el ccrccim!er~o­

dcl né.;-C1cio; y 
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Decreto.- Aunque el C6digo de Frocedimientos Civiles 

~ara el ~istrlto FFderal declara que son simples ~eterminaciones -

de tr~mite, su texto ha sido interpretado ampliamente, entendi~n -

dose que son decretados, además de las resoluciones comprendidas -

en la fracci6n Frimera del artículo 79, todas las que no están 

expresamente incluidas en los demás apartados del citado precepto, 

es decir, si las resoluciones judiciales no son se~tencias defini­

tivas o interlocutorias o autos preparatorios, def inltivos o pro 

visionales, toda las demás determinaciones de la autoridad judi- -

cial habrán de ser simples determinaciones de trámite o decretos , 

al quedar forzosamente- comprendidas en la primera fracci6n que se 

comenta. Al respecto el C6dic,¡o de t"rocedimientos para el Estado de 

México ~s más preciso en su concepto al delimit~r las resoluciones 

de tr,mite con los autos, haciendo alusi6n que éstos serán decisi2 

nes legales en ~ue se apoyan, previsto en el artículo 203 fracci6n 

segun ca. 
De lo anteriormente Cesprendido del artículo 79,fras 

ci6n primera, es tan absurdo y contrario además incompleto la cla­

sificaci6n de l~s determinaciones jur·iciales contempladas en el -­

mismo, toda vez que no diferencia las simples determinaciones de -

trámite, de las que no son simples, esto es de aquellos autos, que 

sin ser provislon~les ni defirltivos ni tampoco decretos, tal como 

hace la distinc16n entre auto y decreto el referido articulo 203 -

fracciones primera y segunCa del Código de Frocedimien~os Civiles­

para el Estado de ~-éxico. 

De esta manera ~or ejemplo, los autos que dan entra­

da a la demanda, las que se tienen por contestadas las mismas, los 

que tienen por acusada la rebeldía, los que señalan día y hora 

para la celetrdción Ce la audiencia; no son, ni autos prcvisiona -

les r.1 definitivos ni preparatorios, tampoco se putde decir que 

sean simples determinaciones de trámite o sea decretos, ~or el ce~ 

trario son r-esoluciones judlcie.les que queden co:nprer.c!idos dentro­

Ce lo ~ue co~oce ccm~ auto, de tal manera, que la cl2sificaci6n 

que eligieren los autores Cel CÓCiso Frccesal del Distrito federal, 

resulta notoriam~nte im~rocedente. 



CAFITL;LC lI 

EL CC~'l";\ATC DE ARRE:t..:>Afo'.IE.:.·¡c. 

1.- Concetto de Contrato. 

2.- Defin1ci6n de Arrendamiento. 

3.- Cbjeto del Arrendamiento. 
~.- haturalezA Jurídica del 

Arrendamiento de <incas ~6sticas 
y Fincas Urbanas. 

s.- Antecedentes Hist6ricos. 

E.- Disposiciones Legales Frevistas 

en el C6di~o Civil en el o. F. 

en vigor. 
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C A P I T U L O II 

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. 

1.- CONCE~TO DE CONTRATO. 

Etimol6gicamente la palabra contrato, proviene del­

lat!n contractus, que significa contraer, estrechar, unir, contr~ 

to pacto, Y que, tiene la de juntar o reunir. 

El contrato es un acto jurídico bilateral que se -­

constituye por el acuerdo de voluntades de dos o más personas y -

que produce ciertas consecuencias jurídicas creaci6n o transmi~ 

si6n de derechos y obligaciones debido al reconocimiento de una 

norma de derecho. 

Podemos definir al contrato como un acuerdo de vo­
luntades entre dos o m~s personas para crear o transferir deter -

minadas obligaciones y derechos. 

De esta manera, la causa generadora de las obliga -

cienes de un contrato determinado,es la voluntad de las partes 

que intervienen como contratantes. 

En tanto que Quintanilla García l'.iguel Angel dice -

"el convenio y el contrato, ambos son una especie del acto jur!d! 

co o bi~n del negocio jurídico y consisten, el primero de ellos -

es el acuerdo de dos o m~s personas para crear, transferir, modi­

ficar o extinguir obligaciones, seg6n lo dispone el artículo 1792; 

y el contrato, es el acuerdo de voluntades que produce o transfi~ 

re derechos y obligaciones, seg6n C6digo Civil del Distrito Fede­

ral, dice artículo 1793. En consecuencia, el convenio es el g~ne­

ro y el contrato es la especie, pero ambos productores de dere- -

chos y obl199ciones. " ( 16 l 

(16).- QUINTANILLA GARCIA, MIGUEL ANGEL. Derecho de las Obligaci2 

nes, Segunda Edici6n. cárdenas, Editor y Distribuidor.1981. 

p~g. 21 
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El C6digo Civil para el Distrito Federal, en el 

articulo 1793, define a los contratos al estipular que los conve­

nios que proCucen o transfieren las obligaciones y derechos toman 

el nombre de contratos. 

RCJINA VILLEGAS RAFAEL, define el contrato como " -

un acuerdo de voluntades para crear o transmitir derechos y obli­

gaciones; es una especie dentro del genero de los convenios. El -

convenio es un acuerdo de voluntades para crear, transmitir, modi 

ficar o extinguir obligaciones y derechos reales o personales.• ~ 

(17) 

2.- DEFI~ICION DE ARRENDAMIENTO. 

Se define el arrendamiento como un contrato por vir 

tud del cual, una ~ersona llama,,.da arrendador concede a otra, lla-· 
mada arrendatario, el uso o goce temporal de una cosa, mediante -

el pago de un precio cierto y determinado. 

En el arrendamiento existe acuerdo de las dos par -

tes, en la que se obligan recíprocamente, una, a conceder el uso­

º goce temporal de una cosa y, la otra a pagar por ese uso o goce 

un precio cierto y determinado. 

DE PINA RAFAEL define el arrendamiento diciendo que 

es aquel en cuya virtud una parte cede a otra el uso y disfrute­

tem~oral de una cosa o derecho mediante un precio cierto.(lE) 

(17l.- ROJI~A VILLEGAS, RAFAEL. Derecho Civil Mexicano. Tomo VI -

Volumen I, ~uinta Edici6n Corregica y Aumentada Editorial­

Porr6an, s.A. México, 19es. p&g. 9 

(16).- DE PI~A RAFAEL, Elemen~os de Derecho Civil Mexic1no, Volu­

men IV, Tercera Edici6n, ~ditorial Porrfa. S.A. México.1974 

p~g. 98 



18 

Esta figura del arrendamiento la encontramos contem 
plada en el articulo 2398 del C6digo ~ivil para el Distrito Fede­

ral,y al respecto establece que, " Hay arrendamiento cuando las -

dos partes contratantes se obligan rec!procamente, una, a canee -

der el uso o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por -

ese uso o goce un precio cierto." 

De lo anterior podemos decir que el arrendamiento -

se define, como la obligaci6n que contraen dos o m~s personas, 

una a conceder el uso y goce de una cosa temporal y la otra a 

pagar por ese uso y goce una cantidad determinada. 

3.- OBJE:TO DE:L ARRE:NDAMIEN'l'O. 

Se puede decir que el arrendamiento tiene dos obje­

tivos diferentes a saber: 

Por parte del arrendatario que es la persona fÍsica 

o moral que requiere el goce y disfrute de la cosa material del -

arrendamiento por no ser de su propiedad; precisamente el goce y 

disfrute de esa cosa a cambio de un pago cierto y determinado. 

Asimismo que podr6 ser por tiempo determinado que -

no podr¡ exceder de diez años para las fincas destinadas a habit~ 

ci6n, de quince para las fincas destinadas al comercio y de vein­

te para las fincas destinadas al ejercicio de una industria. 

Ahora bién, el arrendador, que es la persona quien­

detenta un poder real sobre la cosa materia del arrendamiento, b 

quien facultado por éste, o por disposici6n de la Ley, al arren -

dar persigue obtener un lucro para sí para aquella seg~n el caso­

concre to, que es el pago que recibe por parte del arrendatario, a 

cambio de otorgar a este; el uso y goce de la cosa arrendada mat~ 

ria del contrato pudiendo fijarse en el mismo el término conveni­

do siempre y cuando no exceda de los a~os a que hemos referido en 

líneas anteriores. 



19 

Por las características que presenta este contrato­

concluimos que tiene finalidad propia; y al establecer cbligacio­

nes recíprocas entre las personas contratantes, y es decir. er.tre 

arrendador y arrendatario sienCo er. consecuencia bilataral; y en 

virtud de celetrarse el arrendamiento las prestaciones sean cier­

tas tiene el carácter de conmutativo y por cierto tiempo y asimi~ 

mo el carácter de temporal, teniendo además por corresponder a -­

prestaciones que se van ejecutando sucesivamente el carácter de -

tracto sucesivo. 

4.- NATURALE¿A JURIDICA DEL 

ARRENDAMIE~TO DE FlhCAS RUSTICAS 

Y FINCAS URBANAS. 

Fundamentalmente la naturaleza jurídica del arrend~ 

miento tiene por objeto determinar sí corresponde a derechos, re~· 

les o derechos personales derivados del bién arrendado. 

Para el efecto de derecho real se define como la -­

facultad correspondiente a una persona sobre una cosa específica­

y sin sujeto pasivo individwalmente determ!nado cor.tra quién ~ue­

de dirigir. 

Derecho personal se define como la facultad corres­

pondiente a una persona pare exigir de otro sujeto pasivo indivi­

dual~ente determinado, el cumpl!~iento de una cCl!gación de Car 1 

de hacer y de no hacer. (lg) 

Para Planiol el contrato de arrendamiento sólo race 

racer obligaciones personales para aquel que lo realiza y esas -­

obligaciones no se transmite de una persona a otra. ( 2 C) 

(19).- DE PINA, RAFAEL.- Diccionario Ce Derecho. Editorial Porrúa, 

s.,. .• l-lcvena Edici6n. ~:éxico, 1sec. ¡:ág. 22€ 

( 20) .- RIFERT GECRGES Y SCl:LANGER JEA• Tratado de Derecho Civil.­

Según el Tratado de Flaniol. 7omo VI. Los Derechos Reales, 

Ediciones La Ley Buenos Aires, 195E. pág. 505 
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As! vemos que el derecho que resulta ~ara el inqui­

lino de la obligaci6n contra!da por el arrendador, es puramente -

p~rsonal; es un crédito; el arrendador está obligado para con ~l, 

por una obligación de hacer. El inquiiino no adquiere sobre la -­

cosa arrendada ningún derecho real. 

ARRENDAf•IENTO DE FINCAS í-l..STICAS. 

En cuanto a las fincas rústicas, el propietario de­

una de ellas, estará obligaCo a cultivarla, de no hacerlo, estará 

forzado a cederlo en arrendamiento o apercer!a. 

El pago de la renta se har~ Ce acuerdo a lo conven,!. 

do, de no existir convenio, el pago se deber~ hacer por semestres 

vencidos. 

El arrendatario podrá pedir la reducción de la ren­

ta si se pierde m~s de la mitad de los frutos, siempre que sea -­

por causa fortuita extraordinaria. 

~l C6digo Civil de los casos que considera como fo.E, 

tuito extraordinario, los siguientes: el incendio, la guerra, la­

peste, 1nundaci6n insólita, langosta, terremoto u otros acantee!, 
mientes igualmente desacostumbrado y que no se puede prever por­

los contratantes. 

Aclara ac'·emft.s, que esta disposición no podrá ser -­

renunciadas por las partes. 

Cuando se establece un plazo para el atrendamiento, 

el arrendatario deberá en el 6ltimo a~o de su estancia, permitir­

al nuevo arrendatario o el due~o del predio, el de los GUe no va­

ya a sembrar él, asl co~o ~restarle todos los instrumentos, edif! 

cios y demás ~tdios para preparar la tierra y dejarla lista para­

el siguiente ar.o. 
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Una vez terminado el antiguo arrenda~iento, el 

arrenCatario de este contrato podrá seguir utilizando los eCifi -

cios y las tierras por el tiempo que debe ser indispenzable para 

recolectar su frutos. 

ARREr>DA~:lENTO DE FINCAS URBANAS. 

Cuyo objeto ~rlncipal conslte en servir de vivienda 

a los que no disponen de casa propia en un lugar. 

En cuanto al arrendamiento de fincas urbanas, este­

solo ~odrá darse cuanCo el bien tenga las condiciones de higiene­

·y salul::ridad que exige en el C6digo Sanitario. 

Es responsable el arrendador de daños y perjuicios­

que sufran los inquilinos, si no hiciere las reparaciones que le­

sean requer!Cas para GUe sea habitable e higi~nlca la vivienda. -

Es irrenunciable.cobrar la indemnlzaci6n que corresponda a los -­

danos y perjuicios de la situaci6n jurídica anterior. 

Si el arrendatario designare a un fiador que tenga­

los requisitos de la Ley se~ala, el arrendador no podrá rehuzarlo. 

En cuanto el plazo en que debe pagarse la renta, -­

este deber~ hacerse de accerdo a lo convenido, y a falta Ce conv~ 

nio, el plazo se hara ~or: meses vencidos, sí la renta eKcede d~­

cien pesos; por quincenas vencidas, s! le renta es de sesenta a 

~cien pesos, y por semar.as, también vencidas, cuando la rerta no -

llegue a sesenta pesos. 
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s.- h~TECEDENTCS HISTCRICOS. 

Según Floris Margadant s. los antecedentes históri­

cos del contrato de arrendamiento se encuentra en el derecho rom~ 

no a fines del siglo primero de nuestra era, Roma contaba con 

unas 50.000 vecindades, objeto de arrendamiento, y s6lo 2000 

casas aisladas la protecci6n del arrendamiento se muestra por pr! 

mera vez a fines de la época clásica, dicha figura se denominaba­

Locatio Conductlo Rerurn no pod!a tener por objeto sino bienes no­

consumibles. Cuyo Cestino normal fuera el ser consumidos no pe.- -

d!an constituir, objeto material de un contrato que no permitía -

m's que un goce temporal. ~tro requisito era el objeto se hallara 

en el comercio. 

E:l arrendamiento entre los C"omanos 11 es un contrato 

por el cual una persona se comprometía con otra proporcionarle el 

goce temporal de una cosa, o a ejercutar por ella cierto trabajo­

med!ante una remuneración en dine:ro 1 llamado merces. 11 

En esta clase de contrato los elementos personales­

que intervienen se denom!~an Locator o arrendador y el Conductor­

º arrendatario. El primero se oCligata a proporcionar al segundo-

el goce de la cosa o a realizar el trabajo 

t!e a pagar el precio llamado merce. 

el sengundo comprom~ 

El arr~r.dami~nto era un contrato sinalagm~tico per­

fecto, ya que producía derechos y obligaciones recíprocas p~ra -­

los contratantes. 

El contrato era de los llamados consensuales, es d~ 

cir de aquellos que se perfeccionan por el solo consentimiento de 

las partes cor.tra~tes. 

~l oCjeto jurídico del arrendamiento era las oblig~ 

clones jur!~icas de los contratantes, y que consistía por rarte -

del Locator, en proporcionc.r el i;:oce temf:·oral de la cosa, y del­

~onductor1 en pagar las merces o ejecutar un traCajo material. 



En cuanto a los elementos fundamentales del arrend~ 

mierto, era la cosa y el rrecio. 

La cosa arrendada estaba constituida por el tien -

del contrato. El precio o " merces'' consiste en la retribución -­

obtenida por el arrendar del arrendatario, ~recio que debía ser­
cierto; es decir, que efectivamente debería pagarlo al conductor­

º arrendatario, y el dinero, ya que en caso contrario se cambia­

ría la naturaleza del contrato rig!erdose por disposiciones dis -

tintas a las del arrendamiento. 

En el arrendamiento de cosas, se llamaba Locator al 

que procuraba en goce y conductor al que pagaba la merce, suce- -

diendo lo mismo en el contrato de servicio, en tanto GUe en el ~ 

arrendamierto de obra se invertían los tér~1no&,y, as! tenemos -­

que en este Último coPtrato el Locator era el 4ue p~gaba las mer­

ces y el Conductor el que su~inistraba el trabajo. 

El Locator tenia la acción Locatio o ex-locato, en­

centra del conductor que tenia por objeto exigir el cumplimiento­

de las otligaciones contenidas en el contrato. A su ves el ccnduc 

tor tenia la acci6n conductor, que es recíproca de la anterior. 

~ntre los remanes existía, desde luego, el concerto 

de temporalidad en 12 locatio conductio, es decir, el contrato ne 
era totalmente indefinido, siro que se encontraba limitaCo a c1E~ 

to tiem~o. 

En el derecho romano se ccnocieron las siguientes : 

clases de arrenda~iento. 

a).- Arrendamiento de cosa, Locatio ConCuctio Re! 

b).- Arrendélmier.to de. servicio, Lccatio conductio -

c...rerarum. 

Santa Cruz Tejeiro ~.-:ar.uel, dice, respecto al ar;-E.n­

damiento Ce cosas como regla general pueCe decirse ~ue pcoía ser­

objeto dP. este cor.trato todas las cosas muebles o inmuel;lles , --
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cor~orales o 1ncorporales 1 desde luego, susceptjbles de figurar -

en el patrimonio de los particulrres. Las excepciones a este pri~ 

cipio general eran: servidumbres ~rediales que s6lo podían renta~ 

se junto con el predio dominante, y las cosas que se consumen por 

el primer uso, salvo que fueran rentadas como cuerpos ciertos, ad 

pompam et estentatiomen. Las cosas ejenas podían ser objeto de -­

arrendamiento siempre que hubiere autorización del propietario. -

(21) 

En cuanto al arrendamjento de servicios, existía la 

locatio operarum, cuanto una persona llamada locator se obligaba­

ª prestar en favor de otra un servicio determinado a cambio de un 

pago cl~rto. Generalmente estos servicios erán de dificil valua -

c16n principalm~nte cuando se trataba de las operae liberales o -

sean los prestados por personas que ejercicn profesiones libera -

les, como los médicos, los gram~ticos y matemáticos, etc. estas­

rersonas perciblan por concepto de ~u servicios una remun~raci6n­

llamada Honorarium, por lo que esta clase de servicios quedaban -

fuera de este contrato. ( 22 ) 

( 21) .- SANTA CRUZ TE:JE:I;<C, K~NUE:L. Elemental de Derecho Romano 

Ed1tori6l, revista de DerFcho ~rivado, pág. ~07 

(22).- SA!·TA CRl~ TE:JUFC, t-'ANUE:L. Ob. Cit. piig. 408 



6 .- DISPC.SICIONES LEGALES PREVISTAS 

EN EL CCDIGC CIVIL E:N E:L D.F. 

e;~: VIC-CR. 

~l C6digo Civil para el Distrito Federal regula lo­

relatívo al contrato otjeto ce la presente investigaci6n ubicand2 

lo en el Titulo Sexto de dicho ordenamiento legal, en los artícu­

los 2398 al 2447, ¡:.or lo que de manera anunciativa citaremos alg~ 

nos de ellos, a continuaci6n. 

Se dice que " Hay arrendamiento cuan~o dos partes­

contratantes se obligan recíprocamente, una a conceder el uso o -

goce temporal de una cosa, y la otra, a r-agar por ese uso o goce, 

un precio cierto (artículo 2398). 

As! el art!culo 2398 en su segundo p~rrafo, establ~ 

ce respecto de las fincas destj,.nadas a la habltac16n, que el 

•rr!endo no puede exceder de diez a~os, de quince para fincas de~ 

tinadas al comercio y de veinte pnra las fincas destinadas a le -

industria. 

Asimismo, en el arrendamiento el precio puede con­

sistir validamente en dinero o otra cosa equivalente, ~iewpre que 

sea cierta y determinada (artículo 2399). 

son susceptibles d~ arrendamiento tocos los bienes­

no consumibles; excepto aquellos que la Ley prohiCe arrendar y 

los derechos estrictamente personales (artículo 2400). 

Al respecto el artículo 2~01 senala: " El que no -­

fuere dueño de la cosa ~odr~ arrendarla si tiene facyltad para C,!;. 

lebrar ese contrato, ya en virtud de autorización del dueño, ya -

por disposición de la Ley. 11 

No r.uede arrendar el copro~ietario de cosa indivisa 

sin consentimiento de los otros corropietarios (artículo 2403). 

Artículo 2~0€~ El arrendamiento debe otorgarse por-· 

escrito cuanCo la renta pase de cien pesos anuales. 
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Articulo 2407; Si el predio fuere rústico y la ren­

ta pasare de cinco mil pesos anuales, el contrato se otorgar& en 

escritura pública. 

Artículo 240E: El contrato de arrendamiento no se -

rescinde por la muerte del arrendar ni del arrendatario, salvo -­

convenio en otro sentido. 

Artículo 2409: Si durante la vigencia del contrato­

de arrendamiento, por cualquier nntivo se verificare la trans~i -

si6n de la proriedad d~l predio arrendado, el arrendamiento sub -

sistir~ en los t~rminos del contrato. Respecto al pago de las re~ 

tas, el arrendatario tendr& obligaci6n de pagar al nuevo propiet~ 

rio la renta estipulaCa en el coPtrato desde la fecha en qu~ ~e -

le notifique judicial o extrajudicialmente ante notário o ante 

dos testigos haberse otorgaCo el correspondiente título de pro- -

piedad, aún cuando alegue haber pagac.:o al primer propietario, a -

no ser ~ue el adelanto de rentas aparezca expresamente estipulado 

en el mismo contrato de arrendamiento. 

Dentro de las oLligaciones que produce el contrato­

entre las partes, ~ar lo tanto, citaremos primero al arrendador e 

inmediatamente despues, al arrendatario. 

EL ARRE:NOJl.OCR: !.ie obliga aunque no haya pacto expr~ 

so a entregar al arrendatario la fine?. arrendada con todas sus -­

pertenencias y en estado de servir para el uso convenido, y a fal 

ta de convenio expreso, para el que por su naturaleza estuviere -

destinada; a conservar la cosa arrendaCa en el mismo estado dura~ 

te el arriendot realizando al efectot todas las reparaciones per­

tinentes; a no estorbar ni embarazar de ~anera alguna el uso de -

la cosa arrendada, salvo ~or reparaciones urgentes e indispensa -

tles; a garantizar el uso o goce racÍf ico de la cosa por todo el­

tierr.po que Cure el ccntrato; a res¡:.onCer de los Cai"los y ¡::.erjul- -

cios ~ue sufra el i~quillno ~or los defectos o vicios ocultos de 

la cosa anteriores al arriendo (2412), 



27 

La entrega de la cosa se hará en el tiempo conveni­

do y a falta de convenio, tan pronto cerno el arrendador fuere 

requerido para ello (2413). ~o puéde el arrendador durante el -­
arriendo, cambiar la forma de la cosa ni intervenir en el uso 

leg!ti~o de ella, a no ser por reparaciones (2414). El inquilino 

debe poner en conocimiento del arrendador a la brevedad posible , 

la necesidad de las reparaciones, así como toda usurpación o nov~ 

dad daños que otro haya hecho o abiertamente prepare sobre la 

cosa arrendada, so pena de pagar los daños y perjuicios que su -

omisión cause (2415 y 2419). Si el arrendador enterado de las re­

paraciones dejare de hacerlas, que03rá a elecci6n Cel orrendcta -

.ria, reclamar la rescisión del contrato o exigir el cumplimiento­

de la ot·ligación, correspondiente al juzgador 1 determinar de 

acuerdo con las circunstancias, acerca de los daños y perjuicios­

ocasionados por la inoportunid~d de las reparaciones (2416 y 24:7 

). si el arrendador fuere vencido en juicio sobre una parte de la 

cosa arrendada, puede el arrendatario pedir la disminución de la­

renta o la rescisi6n del contrato con el pago de daños y perjui -

cios (2~2C). ~s res~onsable el arrendador de los vicios o defec -

tos Ce la cosa dada en arrendamiento que impidPn su uso, aunque -

él no las conociere o que sotrevengan durante el arriendo sin 

culpa d~l arrendatario, el cual puede pedir una disminuci6n en la 

renta o la rescisión del contrato 1 salvo que se rruebe que tuvo­

conocimiento antes de la concertación del arriendo, de los vicies 

o defectos de la cosa (2421). ¿f al término del arriendo existie­

re saldo en favor del arrendatario, el arrendador lo devolverá d~ 

inmediato, salvo que tensa algún derecho que ejercitar en contra­

de áquel, en cuya virtud, lo cepositará judicialmente (2422). 

Corresponde al arrendador pagar las mejoras hechas por el arrend~ 

tario, si en el contrato o posteriormente, lo autorizó ~~ra hace~ 

las y se oblig6 a pagarlas¡ si se trata de mejoras 6tiles y por -

su culpa se resolviere el arrendamiento, tambi~n debe Fª~ar Ci -

chas mejoras, igualmente, cuando ~n los arrer.Camlentos indetermi­

nados autoriza mejoras y ante~ :e que el arrendatario fUede com -
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pensarse con el uso de ellas en cuanto a los gastos que efecto, -

dS por termina~o el contrato (2423). 

EL ART<ENDATA~IO• De conformidad con .. 1 artículo 

2425 del ordenamiento en cita, est~ obligado: "J. A satisfacer la 

renta en la forma y tiem~o convenidos; II. A responder de los per 

juicios que la arrendada sufra por su culpa o negligencia, la de 

sus familiares, sirvientes o suCarrend•tarios; III. A servise Ce­

la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturale­

za y destino de ella". 

~l arrendatario ~agar& la renta desde el d!a en que 

reciba la cosa, hasta el C!a en que la entregue, salvo en otro 

sentido (2426 y 2429). Deber~ pagarla en el lugar convenido y a 

falta de convenio, en su habitaci6n o despacho (2427). Si por 

caso fortuito o fuerza mayor se le impide el uso total de la cosa, 

no pagará renta durante el impedimento y si éste dura más de dos 

meses, podr& pedir la rescisi6n del contrato (2431). Si s6lo en -

parte se le imride el uso, puede solicitar la reducci6n de la re~ 

ta o la rescisi6n del contrato (2~32). Tamtién rige lo anterior , 

para el caso de que la privaci6n de uso, provenga de la ev1cc16n­

del predio y si el arrendarlor proced16 de mala f~, responder~ de 

los daños y perjuicios. Es responsable del incendio, exce~to c.ue­

~rovenga de cesa fortu!to o fuerza mayor, vicio de cor.slrucci6n o 

sue se t"·aya comunicado de otra r;.arte, si tom6 las precaucion€.s -­

debidas para evitar que el fuego se propagara (2.t:.36); la respons.! 

bllidad comprende ,.1 pago de los daños y perjuicios que el dueño­

sufra y los causados a terceros (2439). No puede sin consentimiell 

to expreso del arrendador, variar la forma de la cosa y si lo hi­

cier~, debe, cuando la devuelva, restablecerla al estado en que -

la reci~16, respondiéndo además, de los caros y perjuicios (2441)¡ 

si la reclbi6 con ~xpresa descripci6n Ce las parte~ que la compo­

nen, al término Cel arrie~do Cebe devolverla tal come la recitié, 

a menos que hubier~ rereciCr. o s~ hur!ere menoscabado por el tie~ 

po o causa inevitc:hle (2442); si no hubo ¿escripción, se pr~sum~-
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que la recib16 en buen estado, salvo prueba en contrario (2443) • 

Dete h"cer las reparaciones de los deterioros de r~ca im~ortan- -

cia, causados en la mayoría de los casos por los propios inquili­

nos (2444). Si por las reparaciones es r;rivac'o tctal o parcialnie!l 

te del uso c!e la. cosa, tiene derecho a no pagar la renta, pedir 

la reducci6n de ésta o la rescisi6n del contrato, si la pérdida -

dura más de dos meses (2445). Si la.misma cosa ha sido arrendada­

r-or separado a dos o m~s personas, prevalecerá el arriendo ~rime­

ro en fecha si no posible ccmprobar la prioriCad de ésta, valdr~­

el arriendo del que tiene la posesión Ce la cosa, si el arriendo­

debe seC" inscrito en el Registro FÚt·lico de la Propiedad, 6nica -

mente valdr~ el inscrito (244€). Cuando el arriendo ha durado m~s 

de cjnco anos y el inquilino haya hecho mejoras de importancis en 

la finca arrendaCa, tiene derecho si esta al corrie~te en el pago 

de la renta, a que en igualdad.de conCicicnes st le ~refiera en -

!usar de otro intere~ado, as! también gozará del derecho del tan­

to, si el propietario desea vender la finca (2~47). 

De lo ?ntes reseñado, es posible deducir ~ue el 

legislador oe 1928 en materia civil llev6 a cato un im¡::crtante 

trabajo toda vez que cre6 disposiciones jurídicas para regular -

este importante contrato hasta nuestros días, de tal m~nera que­

sirve de modelo a los C6cigos Civiles de los Estados de le Rep6 -
tljca ~·.exicana. 
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c A p I T u L e III 

E:L F RCCE:SC EN ~;ATE:RIA DE: ARRENDAMI E~ TC • 

1.- ANTEC~OENTES HISTCRICCS. 

Por su parte Arrellano Garc!a dice " Tomamos como 

punto de referencia l~s Siete Fartidas del Rey don Alfonso El 

Sabio, cuya Ley v, Título VIII de la <artida ~uinta disponía: 

C6mo el señor de la heredat 6 de la casa puede echar 

della al arrendador que la arrend6 6 la 1096, si non pagar lo que­

prometi6," ( 23 ) 

La disposición transcrita, del viejo Derecho esparol 

tuvo apl1caci6n en la Nueva Espaíla durante la ~~oca colonial y aun 

en los primeros tiempos del r-.é~ico independiente. 

El C6digo de <rocedimientos Civiles de 15 de septie.!!! 

bre de 1880 le da al juicio de desocupaci6n de predios r6sticos o 

urbanos el carácter de juicio sumario (Art!culo e~3, fracción IV). 

El Capítulo II del Título relativo a los juicios 

sumarios del citado C6digo de 1880, compila las disposiciones ref.!l_ 

rentes al juicio sobre desocupaci6n que, entre otras razones puede 

fundarse en la falta de pago de una sola de las pensiones o de las 

que se hubieren convenido ex¡:resamente ( ;~rt!culo es1, fraccl6n 

III). 

Ahora bien, la demanda de desccupacl6n fundada en la 

fracci6n III del artículo 651 tenia dos periodos: 

"I. E.l de providencia de lanzamiento, que se ajusta­

r~ a las reglas g~nerales marcadas en los artículos siguientes; y 

( 23) .- ARR¡;LLANO GARCII., CARLCS. 1-rocedimientos Civiles E:spec"iales, 

Frimers eC1cl6n, ~ditorial Porréa, S.A. ~éxlco. ~9e7. rág -
~1 
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"Il. El que es J:'C'Opiamente del juicio, cuyo pioced,! 

miento se ajustar' a las disposiciones sctre juicios ~umsrios o -

verbales, según su cuantía calculad~ como Oisponen los artículos-

anteriores". (24) 

Las dis~osiciones aplicadas al juiéio de desocupa -

ci6n en el Código de 1eeo tienen cauces sumamente similares con -
la r~gulaci6n actual del juicio especial ne desahucio en ~l C6di­

go de E-rocedimientos CivilF-s pilra e-1 :>is tri to f'ederal, como puden 

comprobar se con la lectuC'a de los artículos del P76 del citado -

ordenamiento de 1eeo y que PO transcribimos por no extendernos en 

este trabajo. 

P su vez, el C...ódigo de E-rocedim!E:-ntos Civiles de 15 

de mayo de 1ee4, p~ra el Distrito Federal y Territorios de la Ba­

ja California, tiene un Titulo II referente a los juicios extrae~ 

dinarios y en el Capítulo I de este título alude al juicio suma -

rlo y en la Secci6n Segund• de este t!tulo se contienen las disp2 

siciones especiales para el juicio sobre desocupac16n. 

En el C6digo de mayo de 1EE4, el juicio sum~rio por 

desocupación pod!a proceder por la falta de pégo de un~ sola de 

lils Fenslones o de las qu~ se hubieren convenido ex.presamente 

CP.rt~ulo 960, fracci6n III). 

Las disros~ciones de este C6digo son c~~1 iCEnticas 

a las del C6nigo de 1eeo. 
El orden 16gico y la claridad de las cisposiciones­

contenidas en ambos c6digos ~rocesal~s de 1eso y de 1~84 r.os per­

miten sugerir que, en el futuro, cuando se revise el actual art!­

culado del códi~o adjetivo civil vigerte en ~l Distrito Federal , 

se teme en cuerta lo que se regul6 en los ar.os ochentas del siglo 

rasado sobre el desahucio. 

(2C).- ARELLANC GARCIA, CARLCS. Cb. Cit. ~§9. C2 
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2 .- GENERf.LIDADES. 

El arrenCamiento forma parte del ~erecho ~rivado 

por regular .relaciones entre particulares, por su conter.ido, son 

normás de orden pGblico e interés social. 

Las pcrtes que intervienen en el contrato se llaman, 

respectivamente, arrendador, quién da en arrendamiento, y arrend~ 

tarlo, quién recibe la cosa materia del arrendamiento la suma de 

dinero o la cosa cierta y determinada, GUe equivale a dicha suma­

y que se ~aga como precio cierto, se llama renta o alquiler. 

Ahora bien, el procedimiento de los litigios deriv~ 
dos de la relaci6n contractual en sus diversas modalidades term1-

nacl6n rescis16n, otorgamiento firma de contrato, pr6rroga, etc., . 

• Según sea el destino de la lOcalidad dada en arrendamiento,esto 

es de local comercial que.corresponde al juicio ordinario civil 1 

como destinado a casa habitaci6n deducidos en juicio de controve~ 

sia de arrendamiento, como trrmitaci6n especial previstó en el -­

CÓr!lgo de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

El procedimiento ordinerio civil, se96n la causa de 

todo juicio seguido en el orden Ce ésta materia y de le. centro -

versia, seguir:i lo previsto En la Ley /1djetiva que lo regula exi~ 

tiendo diferencias en el procedimiento especial contenido en la -

citada Ley, siendo una de ellas los t~rmlnos para las actuaciones, 

en virtud de que en el primero cuentan con m~s tiempo. 
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3 ~- É:L CCÍ':TR;,Tc ¡;¡;: ARRE:NDJtl.I S!>:TO 

CO'.Ó ~FRC:St;FUE:STO PRCCE:SAL. 

Chlovenda cefine a los Fresupuestos ~rocesales de la 

siguierite manera: "• •• laS condiciones para que se consiga un pro­

nunciamierto cualquiera, favoratle o Cesf óvorable so~re la demanda 

... " (25) 

Couture, afirma GLie ruede definlrse a los presupues­

tos procesales, 11 ••• como aquellos antecedentes necesarios para 

que el juicio ten~a existencia jurídica y validez formal ••• "c 26 ) 

Réfael de Pina dice GUe los presu~uestos procesales­

" ••• el juez est~ el-ligado a proveer sol::re la demanda, tales como 

la com~etencla del 6rgano jurisdiccional y la capaciCaC de las pa~ 

tes ••• 11 
( 2 ?) 

Chiovenda, hace lo distinci6n entre las condicicnes­

de acci6n y los presupuestos procesales; y al respecto manifiesta­

que los primeros son las condicion~s para una resoluc16n favorable 

al actor; y los segundos son las ccndicio~es de una resolución 

cualquiera ( favorable o desfavorable) sot·re el fondo. Agre~a este 

autor que en un cierto sentido, también los presup~estos procesa -

les son condiciones de la acción, porque si falt~n impl~en una 

resoluc16n favorable. P~ro la diferencia se hace man!fiesta si s~ 

riensr que las conCicicnes de la acci6n son sclamente condiciona -

les de la resolución favoratle, y los presupuestos procesales son­

también condlc16n de la resoluc16n desfavorable. 

(25).- CHIC'JE:t:o~ GILSE:FFE. et. Cit. ¡:~g. p~g. 77 

(26).- CCUTUR¡; C:DL'ftROC J. Ct. Cit. ¡;~g. 102 

(27).- DE FI~A R/.FJEL 1 Cb. Cit. ~~g. 397 



Los presupuestos procesales por regla general, las 

condiciones de la accl6n deben existir en el momento de la sent~~ 

cia y son regulac!a·s en parte ¡:-or la ley sustantiva en cuc:nto ~&te­

es la ley que informa sobre la existencia de una obligaci6n, su -

esta~o de imcu~limiento, as! como la corres~ondencia subjetiva de 
los derechos. 

Los presupuestos procesales, por regla 9eneral, 

deben existir en el momento d~ l~ demanda, y son reguladas ~or -

la ley procesal. 

LÓgicamente, antes de averiguar si existen las con­

diciones de lü acc16n conviene que el juez avcrisue si existen -­

los pre~upuestos procesales, y esto debe hacerlo de oficio. ( 2E) 

En lo personal, considero que debe enterCerse ~or -

presu~uestos procesrles aqu~ll06 requisitos o condiciones necesa­

rias que deten cum~lirse para que el proc~so tange existencia ju­

rídica y validez formal y en consecuencia dictarse rescluci6r. de 

fondo. 

Ahcrñ bien, ¡:-ara demandar determinarlas i:-reten.sivr.es 

derivadas de la relaci6n de arrerdamie~to es menester to~ar en- -

cuenta la siguiente conslCerscién: 

De no haterse celebrado ¡:-or escrito, contrato de -

arrendemier.to se rresu~o~e que e~ e;ercicio e~ las acciones se -

fincara en }Q reloc16n contractual celebrado en forma verbal Ce -

~ienCo de acreditarse dentro de la eta~a ~rotatcrla correspon-· -

diente la forma de su celebraci6n, c¡ue quedará sujeto al valor 

probatorio qu~ el juzgador de a dicha probanza. 

(2"1).- Cn!CVE~DA GI~;o,,¡.¡:i:;, Cb. Cit. p.Sc;, 79 
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4 .- PRCCEDIMIEi;To E~ MATERIA· DE 

ARRE~úAl-:IE!~ TO. 

Al respecto, es la mar.era de realizar actos ~roces~ 

les, jurídicas, civiles, administrativas y legislativas referidas 

a las formalidades de enjuiciamiento de preceptos _y reglas que -­

Cebe someterse a través del curse de las etapas, actos que van a 

desarrollar en su ejercicio de su acción que se llama procedimie!!. 

to, el orden que Cebe seguir la sustanciación del procedir.iento -

de arrenda~iento. 

A diferencia del proceso, concepto definido en el -

capítulo primero d~ esta investigación, referimos en que consiste 

el procedimiento, al respecto, el Diccionario de la Lengua Españ2 

la dice que es la " actuación por tramltir judiciales o admi­

nistrativos ••• " tomando en ccnsiderao::i6n que el proceso es un 

todo y el procedimiento es ~arte del prcceso. 

El i.rt !culo núrr.ero 6C-A de la Ley Orgánica de les -

Tribunales de Justicia del Fuero Común del Distrito Federal, dis­

~or.e que en e! Distrito Federal habrá el número Ce Juzgados del -

Arrendar.lento Inmotiliorio q~e el Trib~nal Fleno considere neces~ 

rio, para que la administraci6n de justicia sea expedita. 

Este artículo no se ha aplicado ~lcnamente, er. vir­

t~C de cue no es posible que en una CiuCad co~o el Distr:ta Fede­

ral, que con su área inmesas c~e~ta ccn aproximadamente cinco --­

millones de habitar.tes, existen únicamente cuarenta Juzgados del­

Arrendariento !nmotiliario, toda vez que dicr.o número de Juzgados 

a toda luces resulta insuficierte para desahogar el gran volurr.en­

de juicios que en dic~os tribunales se ventilan cuya cantidad --­

aumerta d!aria~ente er forrra muy ccrsid~rable. 

úe lo exF~~sto ~cce~os considerar p~rt:nente ~rCFC­
rer la creaci6n de un reayor nómero ¿e Juzgpdcs del Arrencamiento­

:n~=t! ~i~rio, que sear suficientes ~are Lesclver lo car.tidaC de -

es~rtos ~ue se c~iginan Ciar!o er ~ra c!u¿ad tan conflictiva cc~o 

la nuestra. 
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Igualmente proponemos que se construye un conjunto -

de edificios grandes y espaciosos que pueden albergar con amplitud 

los Juzgados rlel Arrendamiento In~o~iliario, junto con los Famill~ 

res y Civiles para mayor comodidad del litigio de tales materias. 

go Civil 

de 1985, 

hicieron 

casos A) 

de 

en 

al 

al 

J;;ste 
1864 y 

que se 

C6digo 

Ll • 

5.- EL FROCt;SO Ef\ f•'.A~E.hI>. DE f"¡f'..CAS 

DJ;;STINADAS A CASA HABITACID~. 

juicio es de nueva creaci6n, puesto GUe el Céd.!, 

el actual no lo contemplada no es sino hasta el 

consagra como consecuencia en las reformas se -

Civil en su artículo 2448 adicionandose en los-

J;;l C6digo ce ~rocedimiePtos Civiles para el Distrito 

Federal, contiene en el Título .o&cimocuarto Bis, un Capítulo des -

tinado al tratamiento de Fincas Urbanas destinadas a Habitaci6n y 

envirtud ce que el contenido de los artículos 957 al 968 cel Titu­

lo de referencia son muy trascedentes, se transcrlten a ccntinua 

c!ón: 

Artículo 957: A las controversias que versan sobre 

arrendamiento de fincas urbaras Cestinadas a la habitación a que 

se refiere el Capitulo Cuarto del Titulo Sexto del C6digo Civil, 

le serán aplicables las disposiciones de éste Título, exce~to el 

juicio especial de desghucio al GUe se le seguirán a~licar.do las -
disposiciones del Capitulo Cuarto del Titulo Séptimo de este C6ci­

c;o. 
El juez tendrá las más amplias facultades ~ara deci­

dir en forma pronta y expedita lo que en derecho convega. 

Articulo 958: Para el ej~rciclo de cuales~uiera de­

las acciones previstas en este título, el arrer.dador Cet-erá exhi -

bir con su demanda, del contrato Ce arrendawiento ccrresponcier.te, 

en caso de haberse célebrado ror escrito. 

Artículo 959; Cna vez admitida la demando con los -­

documentos y cc~ias reGueridas, se correrá traslaCo de ella a la -

rarte demanCada, y se le emplazará ~ara que la conteste dentro del 

término de cinco d!as. 
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Artículo 960: ~l demandado formulará la constesta~J6n 

en los términos prevenidos por el artículo 2EO de este C6digo. Si -

cpusiere excepciones de conexid~d, litls~endencia o casa juzgaCa, -

se darA vista con ella al actor para que ofrezca las pruebas que 

considere oportuno. 

En los casos en que demandado oponga reconvenci6n, se 

correr& traslado ccn ella al actor, a fin de que la conteste en un­

término de cinco días. 

En caso de que el arrendatario no consteste la deman­

da o la reconvención, se entenderá en uno y otro caso negados los -

hechos. 

Art!caulo 961: Una vez contestada la demandada y, en­

su caso, la reconvenci6n, el juez se~alcrá de inmediato fecha y 

hora para la c@lebraci6n de una audiencia previa y de conciliaci6n­

Centro de los cinco dias siguientes. 

Si una de las partes no concurre sin causa justlfica­

Ca, el juez la sanclcnar~ con una multa hasta por los montos esta -

tleciCos en la fracci6n II del artículo 62 d~ este cóoigo. Si deja­

ren de concurrir ambas rartes sin justificación, el juzgador las -­

sancionará de igual manera. ~n ambos casos el juez' procederá-a exa­

minar las cuestiones relativas a la depuración del juicio. 

51 asistitren las dos rartes, el juez examinar~ las -

cuestio~es relativas a la legitimaci6n procesal y luego se Frocede­

rá a procurar la conciliación que estará a cargo del Fonciliador 

aéscrito al juzgado. 

El conciliador escuchara las pretenciones de las par­

tes y ~roporcrá alternativas de solución al litigio, procurando una 

amisatle composici6n, si se obtiene el acuerdo entre las partes, se 

celetrcrá el co~ver.io respectivo, que si reúne los rtqulsitos de -­

ley, será avrotaCo ~or el juez y tendrá fuerza de cosa juz9óda, dá!i 

dese con ello por termincdo ~l juicio. 



Artículo 9€2: En caso de desacuerdo entre los liti -

gantes, el juez continuará con el dEs~rrollo de la audie~cia y con 

las más amplias facultades de dirección procesal, examinará ~n su 

caso, las excepciones de conexidad, litisp~ndencia y cosa juzgada, 

con el fin depurar el procedimiento. 

La resolución que dicta el juez en la audiencia pre­

via y de conciliación, será apelable en el efecto devolutivo. 

Artículo 963: Concluido la audiencia previa y de co~ 

ciliaci6n el juez mandar& recibir el pleito aprueba, por el térmi­

no de diez días fatales para su of c~cimi~nto, ~ue empezarán a con­

tarse desde el d{a siguiente al de la notificaci6n del auto que -

manda abrir el juicio a prueba. 

~ara el ofrecimiento, admisión, preporac16n y desah~ 

go de prueba, se seguirán las r~glas establecidas pera el juicio -

ordinario civil. 

Artículo 964: Dentro de los ocho días siguientes a -

la conclusi6n del pEr!cdo de ofrecimiento de prueba, el ju~z cita­

rá a las partes a la audiencia de prueba, alegatos y sentencia. 

En dicha audiencia se observarán las reglas siguien-

tes: 

r.- El Juez sólo admitirá las pruebas que se refie -

ran a los hechos controvert!dos; 

II.- las pruebas se desahosarán en la audier.cia en ~1 

orden que el Juez determine, atento su estado de preparaci6n; 

III.- Se oirán los alegatos de ambas partes; 

IV.- El Juez pronunciar& su sentancia de manera breve 

y concisa o a m&s tarde dentro Ce los ocho días siguientes a la -­

celebrac16n de la audiencia. 

Artíc~lo 96S: Los inci~entes no suspenderán el proc~ 

dimiento. Se substanciarán en los términos del art!culo SE ée este 

c6digo, pero la resolución deCerá ~renunciarse en le audiencia 

incidental. 



Artículo 966: La sentencia definitiva pronurciada -

en autos ser& apelable er. amtos efectos. Las demás resoluciones -

lo serán solamente en el efecto devolutivo. 

Art!culo 9E7: La apelación deterá interponerse en -

la forma y términos previstos por el Titulo Céci~o Segur.Ce del -

C6digo de Procedimientos Civiles. 

Artículo 968: En todo lo no previsto regirán las 

generales de este C6digo de ~rocediíientos Civiles, en cuénto no 

se opongan a las dls~osiciones del presente titulo. 

En efecto, dejar.do aclarado que las controversias -

del arrendamiento de local comercial se tramitan de corformidad -

al juicio ordlnac-io civil se continúa cor.templando en el ar-tí.culo 

25€ del Código de Frocedimientos Civiles, en tar.to que la nueva -

v!a de controversia del arrendamiento inmotiliario de casa habit~ 

ción se rige por las disposiciones de nueva creación comprendidas 

por los ~rt!culos 957 y 96e del C6digc de ~rocedimientos Civiles­

y desde luego sin sustraerse este procedimiento a las reglas gen~ 

rales dadas para el juicio ordinario civil y que como una d!fere~ 

cia y similitud que establece para que el juicio de arrendamiento 

se le concede al demandado un término de cinco días para dar con­

testación a la demanda y en el juicio ordinario civil son de nue­

ve días. 



!;.- LA ADICICN AL CAFITl:LC IV :.EL 

TITl:LC SEXTC CE: LA SEGUf•,DA FAflTE 

L:EL LIB?.C CUl,RTO Ci:L CCDIGC CIVIL. 

Destacandos~ GUe en atención a GUe las reformas he -

chas al Código Civil son de orden ~Úblico y Ce interés social, es­

te procedimiento tiene como objeto que se cum~lan las disposicio -

nes legC1les a que he referido en !!neas preceder.tes. 

La acici6n •l c•~!tulo relativo fue p6blic•do en el­

Diario Gficial el 7 de febrero Ce 19e5 respecto •l eec~eto de re -

formas y adiciones a diversas di~po~iciones·relaeionaC•s con inmu~ 
tles er. arrenda~iento,en cuyo artículo pri~ero se reformo el cap!­

tulo cuarto del C6digo Civil para el Distrito FeCeral, Art!culo --

3042 del Código en cita para quedar cerno sigue: 

Artículo 2448: L~s disposiciones de este caf!tulc -­

son de orden público e interés soci•l. For tanto son irrenunci~- -

bles y en consecuencia, cualquier est1pulaci6n en contrerio se te~ 

dr~ por no puest•. 

Artículo 2t:4e A; h'o c!E-1"-erg darse en •rcerdamier.to -­

un• lcc~lidac! que ro reúna las condiciones de higiene y salubridaC 

exigidas por la Ley de la materia. 

Artículo 2~<e B: g} arrend~~or GUe no t1a9~ las cbras 

c,ue ordent la a~toridad ~cr.1taria corres~cnc!ier.te coMc recescrias­

~ara que una localidad sea haCitable e higiénica, es responsctle -

Ce los daños y perjuicios que los in~uili~os sufren por es~ causa. 

Artículo 2448 C; La duraci6n m!nima de todo contrato 

de •rrerdamiento Cé flr.cas urtan•s destir.aCos a la hatitaci6r. ser~ 

r·rorrogal:le, • voluntad del arrendatario, hasta ~cr Cos ar.os más -

slemi-re y cu•ndo se encL.entre nl corriente en el ¡:ago c!e las ren -

tas. 

~rt!culo :L/8 C: i~r~ l~s eEEctos ~€este ca~ítulo -

la renta ~ererá cstirular~e en ~orede ndci~nal. 



La renta sélo pcdr~ ser increment~d? anualmente¡ en 

su caso el illUmento no pcdrá exceder del PS por ciento del incre -

mento Frocentual, fij~do al salario mínimo gen~ral del ~istrito -

FeCeral ~n el año en el ~Ué el contrato se renu~\e e 5E ~rorrogue. 

Artículo 244A E: La renta debe ragarse En los plm -

2os conven1Cos y a falta de convenio, por meses vencidos. 

El arrendatario no est~ obligado e pagar la re~ta -

sino desde el d.!a en que recibe el inmueble objeto c'el C'.:"lntrato. 

Artícul0 2448 P: F~ra los efectos de este ca~!tulo­

el contrato de arrenCamiento debe otorgarse ~or escrito, la falta 

de esta formalic'ad se imputar~ al arrendador. 

El contrato deber~ contener, cuando reenos las si -

gufentes estipulaciones: 

I. r-~omtres del arrendador y arrendatario. 

11. La ubicaci6n cel inmueble. 

111. Descri~ci6n detallada del inmueble objeto del 

contrato y de las instal•ciones y accesorios con que cuenta para­

~l uso y goce del mismo, as! como el est~do que guarden. 

IV. El mento de la rent•. 

v. La garantía, en su caso. 

VI. La menc16n expre-sa Cel destir.o habitacionol del­

inmvet.le arrenCado. 

VII. Sl término Cel cor.trato. 

VIII. Las obligaciones que arrendador y arrendatario -

contraigan adicionalmente a las ~statlecidas En la ley. 

Art.!culo 24~e G: El arrendador deter~ registrAr el­

ccntrato de arrendc.f"'!e-nto ante la autoric!ad CC'lmr;:eter.te del :'Je¡:ar­

t~~ento del Distrito Ped~ral. Lna vez cumplido este requisito, 

entregar~ al arrenCataric una ccpio re9istraCa del CGntrato. 

~l arrerdataric tendr' acci6n pera dernar~~r el re -

9istro m~ncinnacio y la entrega de la co~ia del contr~to. 
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Igualmente el arrendatario tendr~ derecho para regi,!. 

trar su copia del contrato de arrendamiento ante la autoridad com­

petente del Departamento del Distrito Federal. 

Art!culo 2448 H; El arrendamiento de fincas urbanas­

destinadas a la habitación no termina por la muerte del arrendador 

ni por la del arrendatario, sino por los motivos establecidos en -

las leyes. 

Con exclus16n de cualquier otra persona, el c6nyuge, 

el o la concubina, los hijos, los ascendientes en línea consangui­

nea o por afinidad del arrendatario tallecido se subrogar'" en los 

derechos y obligaciones de 'ste, en los mismos t~rminos del contr~ 
to, siempre y cuando hubieran habitado real y permanentemente el -

inmueble en vida del arrendata~io. 

"No es aplicable lo dispuesto en el párrafo anterior-. 

a las personas que ocupen el inmueble como subarrendataria, cesio­

naria o.por otro titulo semejante que no se~ la situac16n prevista 

en este artículo." 

Art!culo 2448 I: Para los efectos de este capítulo , 

el arrendatario, si est6 al corriente en el pago de la renta ten 

dr& derecho a que, en igualdad de condiciones, se le prefiera a 

otro interesado en el nuevo arrendamiento del inmueble. Asimismo , 

tendr~ el derecho del tanto en caso de que el propietario quiera -

vender la finca arrendada. 

Artículo 2448 J; El ejercio del derecho del tanto se 

sujetar6 a las siguientes reglas: 

I. En todos casos el propietario deber6 dar aviso en 

forma indubitable al arrendatario de su deseo de vender el inmue -

ble, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de­

la compraventa. 

II. El o los arrendatario dispondr6n de 15 días para­

notif icar en forma indubitatle al arrendador su voluntad Ce ejerc!. 

tar el derecho del tanto en los t~rminos y condiciones de la ofer­

ta. 
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III. En caso de que el arrendador cambie cualquiera -

de los términos de la oferta inicial está obligado a dar nuevo -­

aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir de ese 

momento dispondrá de un nuevo plazo de 15 d!as para los efectos -

del p~rrafo anterior. Si el cambio se refire el ~recio, el arren­

dadro sólo está obligado a dar este nuevo aviso cuando el incre 

mento o decremento del mismo sea de más de un diez por ciento. 

IV. Tratándose de bienes sujetos al régimen de pro -

~!edad en condominio, se aplicarán las disposiciones de la ley de 

la materia. 

v. Los notarios deberán cerciorarse del cumplimien­

to de este artículo previarr:ente a la autorizacl6n de la escritura 

de compraventa. 

VI. La compraventa y se escrituración realizadas en 

contravención de lo dispuesto en este artículo serán nulas de ple 

no derecho y los Notarios incurrirán en responsatilic!ad en los -­

términos de la ley de la materia. La acción de nulidad a que se -

refiere esta fracción prescribe a los seis meses contados a par -

tir Ce que el arrendatario tuvo conocimier.to de la realización -­

del contrato. 

En caso de que el arrendatario no dé.el aviso a que 

se refieren las fracciones II y III de este artículo precluirá su 

derecho. 

Artículo 2448 K: El propietario r.o puede rehusar -­

como fiador a una persona que reúna los requisitos exigidos por -

la ley para que sea fiador. 

Tratándose ciel arrenda~iento de viviendas de inte -

rés social es potestativo para el arrenCatario dar fianza o sustl 

tuir esa garantía con el depósito de un mes de renta. 

Articulo 244€ L: En todo contrato de arrendamiento-

pare hatitación deberán tran~cribirse integras las c!isposiciones­

Ce este ca~!tulo. (29) 

( 29) .- ARRHU.r:o GARCIA, CARLCS. Frocedif"ientos Civiles ESFecia -

les. Cb. Cit. Fág. 376 



Artículo 3042.: se·. adiciona el art!cúlo 30~2 del Cód.!. 

go ~igente p~ra quedar como· sigue: 

I. •••••••••••••••••••••••• 
IJ:. 

III. 

IV. 

"No se inscribirán las escrituras en las que se tran~ 

mita la propiedad de un inmueble dado en arrenda~iento, a menos -­

que en ellas consta expresamente que se cumplió con lo dis~uesto -

en los artículos 2424 I y 2448 J de este Código en relación con el 

derecho del tanto correspondiente al arrendatario". (30) 

"Trans! torio primero. Los contratos celebrados con -

anterioridad a la ~romulgación del presente dec~eto continuarán er. 

vigor respecto al término pactado pe.e- las partes". 

TeóricafTlente 1 el legislador con E:stas Le formas pre -

tenaió hacer m~s factible la relaci6n que se da en el contrato de­

arrendamiento, no obstante, tal artículo viene a ser letra muerta­

tanto ~ara el arrendador como para el orrer.datario, ~cr le que --­

explicamos a continuación: no todas las habitaciones susceptitles­

de ser arrendadas reúnen las condiciones mínimas de ~igiene; no -­

obstante, el arrendador as! las ofrece y el arrer.dataric pensando­

únicamente en cul:rlr su apr-emiante r.ecesidad, to~a la vivienda sin 

importarles~ recl estado a riesgo sLyo y ¿e su familia en seneral, 

en muchas ocasiones tal prel"'ULD genera enferrr.edades y rr.clestc.res a 

sus hijos por el deterioro de la vivienda que hatitan por mera 

necesiCad. 

El gobierno es el ~rincl~al generaCor Ce la infla­

ci6n ~ue parad6jicame~te t!ene cc~c ~isi6n ccmhatir, por ello le -

Cispuesto en la fracci6r ''D'' del srt!culo e~ comerte, ne es ~csi -

ble Ce observarse, toda vez ~ue si el ~redial y el agua er cuanto­

ª su impuesto aumenta en un SC%, la renta no la ~ueder. at.:~ent·ar -­

er. el ~orcer.ta;e señaloCo en el aludido nu~eral; surque el arrer.d!!, 

(30).- ARRELLANC GAPC¡A, CftRLCS. Frocedimientos Civiles Especiales. 

Ct:. Cit. ~ág. 219 



tario se encuentre al corriente é!el pago ;-~~;SUS 'rert~s,:--si--s.l 
prrendador no le convi~:ne 1 rescinde el cr..ntrato ericuantc se pI"e -

senta lr. primera OFortunidad. 

El ejeI"cicio ~el-der~cho C.el tapto maneja de manera 

artitrarla y hacen tal Cerecho dificil Ce manejar ¡::::or crtas par­

tes. 

~n e~enci~, con las refor~~s al artículo 244F del -
CÓCigo Civil ¡:-ara el Distr!to f''ederal 1 ¡.odemos determinar c;ue el 
Legislador, en ~ste como en otros casos, no crea Leyes aplicatle~ 

al momcrto hist6rico c;ue han c!e rei;;ir. 

7 .- EL I- RCC~SC :;r-; t·~AT.Cli.lA Dt:.: 1\RRé:i·.Ol-.l·.IE.i\IC 

DE LCCALIDAD DEST1Nf.t.A A LOCAL CCf..é.RCIAL. 

~s im~ortante hacer alusión a la clasif ic•c16n de_ 

los proceses que plar.tean los tretadistes; al respecto dc-bemos 
hacer ~n estudio del Cer~cho Frocesal; y ~ue de ocuerdo a esta se 

d!vide en ¡:-arte ger·eral r:.L:e se ccu1:-a de !a L«:-or!a GE-neral C~l 
trocEso; y la r~tte ~special ~ue trat« de los prl~cipios Cel ~re­
ceso dividiendo en tres¡ Cispo~itivo ~ue alude el proceso ciyil -
que ¡:-or su im¡:::ortal"'cia en la investigaci6n que nos ocupo? le dare­
f"OS mayor relevancia 1 haciendo f":".€nci6n -::;ue no por ello los dem~s­

trincirios ~e se~n imrortrntEs. 

Por no encuadrarse en el $UFU~sto Cel arrendcmiento 

de c•sa ha!'itcclón este rroceso se ret]ira conforme a lñE Cisr:;osi­
clcnes contempladas para el ¡:roc~so ordinario c1v11 1 c¡ue er el -

¡:-resente cap! tt.:lC' ~e mencicr·n en re·lrcién a las r.iferer.c~ as y -­

si~i lituCe~ ~ue existen e~ ~ml-cs. 
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e A F I T ¡; L e IV 

LAS CCl\TRC.Vf;F.S]AS !)E ARRE:t:o;.r.:re:~:Tc 

1.- ccr-:cE.r-Tc. 

Deme trio ;,C"~i éef ine, " es el juicio de la con trove!:, 

si• legal entre dos o más personas ante un juez autorizado para --

dec:1r con su sentercia.'" ( 31) 

Según para HuC)o ;,lsina, 1' es una ser le ~e ectos eje­

c~taCos pcr las partes y el juez tiene a un fin común: la senten -

cia. "C3 ;>) 

En efecto, los actos Ce procediniento r.o se ejecutan 

alsladbmente y sin control algu~o; por el contr~rio, est~n someti­
dos a regla de la GUe resultan su vinculaci6n y el orCen de su 

ejecuci6n. 

2.- t.:ATCRALEt.:A JCrICICA. 

El juicio es la cvr.tro~er~l3 ante los tritunalcs, es 

l• contiende Gue tiene por ob;eto la investigación y Ceclaraci6n -

Ce l~ verdad jur!dica, discutida Fºr los litisantes. La legi~la- -

c16n española, inspir•da en El derec~o romano nos da, en contro- -

versia o Clscusión leg!tima entre Cos Q ~ás rartes, ante un juez -
coMretente par& ~ue l~ su~tancia y ~eter~ine con arreglo a ~Erecto. 

El juicio es " la leg!timc= contenci6n de causa. que­

se rlisr-uta entre el actor, el demancaco y onte el juez, e~tr~lcci­

do para. que los pleites se Ceterminen por autoridad p6blica." (~J) 

C:,"ll.- ~COI ¡;r..r.·srHIC, La Nueva Ley ¡...tccesñl 1 Tomo Sec_:unCa ZC 1- -

·-íón, E.ditorial Forrúa, S.A. r-:éxico 1 ~l?.t:.E, pág. 1e~ 

('.12').- ALsn:,:. Ht.:Gc, Trctodc ·;·e6rico fráctjco c!e- :.:eri:.cho Frc.cesii:l -
Civil y CNiercL·.l, .:.t::t:,i.."nra ec!ición ':or..o I f..Ciar Soc • .Z..r.on -

!.:di • .,~e::, pá~. 44 7 

(?3).- ~Ct.I r:t:rE'!'H:¡c, l..a ?·.t;(.VCi. LE-}' Frr.cesal. c:t. Cit. F~S- '1i:'':. 



47 

As! como también se requiere rapidez, precisi6n y -

acierto de los de más ordenes de la naturaleza le impone el fres­

tigio institucional y cultural de cada país y las necesidades de 

su propia prosperidad material. Cada transacci6n o cada neqocio -

de los que derive un litigio no concluye sino con e:te. Y no se -

conciben en el orden de los negocios paralizaciones interminables. 

3.- E7AFAS FRCCESALES. 

El procedimiento judicial se desarrolla en varias -

~tapas o fases, cada una de las cuales se va cerrendo paulatina -

mente y s6lo es posible retornar a las anteriores en casos excep­

cionales, generalmente cuando existe un error o violación que -­

determina la reposici6n del procedimiento, pero fuera de estos -­

supuestos, cada etapa sirve de base a la siguiente, lo ~ue permi­

te que el juez V las partes avancen en el hast~ la etapa m~s ele­

vada que es la sentencia; Becerra Bautista alude a estas etapas -

y señala otros elementos, algunos de los cuales ya los trata, y -

que denomina precisamente elementos y define: " elementos del 

proceso si pensamos en un proceso normal éste no se concibe sin -

que existan: 6rganos jurisdiccionales; partes interesadas; plan -
teamiento del problema jurídica por resolver; pruebas; alegatos ; 

sentencia y mec!os de impugnaci6n para evitar, en lo FOsible, los 

errores judiciales''•c 34) 

La primera etapa del proceso se inicia con la pre -

sentación del material de controversia ante el juzgador, por con­

ducto de la demanda, por el emplazamiento a la otra parte, y la -

contestación de la misma, con la cual queda fijada el otjeto del­

proceso. 

(3 4).- BECERRA BAUTISTA Jo.:;r;., Introducc16n al EstuC.:lo Cel Der·echo 

t=roces.:-1 Civil, prlrr.era ... r.ición eoi torial J s. :-.éxico, 1957. 

pág. 31 



Una segunda etapa es la probatoria, es decir, la -

oportunidad para ofrecer, recibir y desahogar los elementos de -­

conv1cci6n; la que se continúa con los alegatos, que son los raz2 

namientos finales de las partes sobre el problema jurídico plan -

teado que es la materia del ~receso; y se concluye con la fase -­

decisoria, que implica la citación del juez ~ara dictar sEntencia 

y el pronunciamiento de la misma, que resuelve el conflicto en -­

cuanto al fondo. 

Todas estas fases pueden repetirse total o parcial­

mente en las inst?ncias ante tribunales superiores, t1asta llegar­

a! más alto jerárquicamente, cuya resolución pone punto final al 

proceso; en relaci6n a la primera etapa, existen los llamados 

¡:.•rincipios formativos que son aquellos c:ue dan una conformaci6n -

~special al procedimiento. De acuerdo con el fin general de la 

resolución de la controversia, y con los objetivos específicos de 

la materia de la propia controversia, que determinan aspectos de 

carActer peculiar, así, todo proceso se estructura o se construye 

de acuerCo con cierto principio, como son los de celeridad, econ2 

rría J:·rocesal, publicidad, inmediación Cel juez con las partes 1 -­

etc., pero existen otros que se establecen d~ acuerdo con la mat~ 

ria misma de la controversia, as!: " er.tre los principios bibsicos 

que rigen al proceso encontramos ~rincipios lógicos porque en 

toda investigación de verdad no puede uno apartarse de la 16gica. 

De ahí c:;ue recordamos aGuella regla según la cual -

para resolver debidamente un problema, lo primero que se necesita 

es un planteamiento correcto rt~l mismo." (JS) 

En efecto, si la controversia se entatla exclusiva­

~ent e entre ~articulares sobre derecho ~ue se consideran disponi­

ble, es decir, renunciatle 1 como ocurre ror ejemplo tratandose -­

de un litigio sotre la ccm~raventa de un inmueble, entoces, pred~ 

mina el llamado principio dis~ositivo, de acuerdo con el cual les 

(35).- é'ECE..RRA B.LUT¡S'f1\ JQ¿E 1 rntroducciÓn al Estudio del DE:recho 

Froctsal Civil. CL. Cit. rág. 103 
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partes tienen una gran influencia en la marcha del proceso y que­

da a su criterio el presente los medios de ~rueba n~cesario, ya -

que el juez en c~so excepcionales puede aportar nuevos elementos­

de convicci6n. 

Existen otros principios que se establecen de acueE 

do con los distintos sistemas procesales, co~o son el de la oral! 

dad y el de la escritura, ya que en algunos países como ~éxico y 

la mayor parte de los latinoamericanos, el procedimiento es pred2 

minantemente escrito, o sea, que se caracteriza por un lntercam -

bio de documentos entre el juez, y las ~artes, y otros como en el 

caso de los Estados Unidos im~·era el principio de la oradlidad en 

el que las partes dialogan entre ellas y con el juzgador, y con -

cluyendo dice, Becerra Bautista: 11 la presentaci6n de la demanda­

al constituir la relación procesal señala el rrinci~io de la ins­

tancia •••• en nuestra legislacrón al pres~ntar la demanda si se -

señala el principio de la instancia, Ferc sólo el emplaza~iento -

es el que previene el juicio en favor del juez que la hace ••• '' 
(36) 

Ahora bi~n, pasando a la 5égunde et~pa y habiEnco -

quedado fijada la litis, y marcada en el inicio del proceso, la -

prueba es uno de los aspectos fundamentales del mismo. 

En efecto, la prueba está constituida por los ele -

mentes de convicción arortados por las partes y en ocacicn~s, ta~ 

bién por el juzgcdor, con el objeto de conocer le certeza de les­

af lrmaclones sustentadas por los contendientes. 

Se califica Ce objetivos de la rrueba aquellos que­

debe ser comprobado; y, en términos generales, deben ser Cemostr~ 

dos los hechos controvertidos ofirmados ·por las ~artes, por lo -­

~ue si el actor aleg~ que ha proporcionaCo una determinada canti­

dad de dinero a su contra parte y que esta Última se ha obligado-

(36).- B~C~"RA BPUTISTA JCSE. Introducci6n al ~studio del Derecho 

Procesal Civil. cr. Cit. pá~. 114 
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a devolverla en determinado plazo, el documento suscrito por el -

demandado en el cual se consignen estas situaciones¡ debe com~ro­

bar estas asevereciones, presentando, por ejemplo, el documento -

suscrito por el demandado en el cual se consignen estas situacio­

nes¡ señala Becerra Bau~isa: " recordado que las pruebas tiene a 

demostrar el juez la verdad de los hechos que cada una de las pa~ 

tes aduce como fundatorio de su demanda o de su contestaci6n, la­

falta de ~rueba redunda en su perjuicio y por eso el ofrecimiento 

y la rendici6n de prueba constituye lo que en toer!a se denomina­

una carga rrocesal, " y continúa ••• " la doctrina acepta que la -­

prueba es una carga, en cuanto qu~ es una actividad optativa para 

las partes, pero que si no la desarrollan sufren las consecuen­

cias de su inactividad procesal, que redundar~ en la improceden -

cia, bien sea de su acc16n bien sea de la excepc16n opuesta. ( 3?) 

En principio, el derecho no est~ sujeto a prueba 

ya que existe la presunci6n de que el juzgador conoce el ordena -

miento nacional, pero s{ en cambio, Ceben demostrarse las normas­

extranjeras, así como las costumbres jurídicas cuando son otjeto­

Ce controversia, como ocurre con los llamados usos comerciales. 

Los C6digos Procesales establecen lo~ medios de 

prueba, que no son otra cosa que los instrumentos cor.cretas que -

pueden hacerse valer en el proceso para formar la convicci6n del­

j uzgador y entre los ~rinci~ales ~edios de prueba señala, somcra­

m~nte1 los siguientes! 

La prueba documental que es la considerada más sen­

cilla 1 pues inclusive puede formarse con anteriorid2d al proceso, 

y por ello se calif lca de prueba Freconstitulda y la que se trad~ 

ce en la elaboración de documentos públicos o privados, y la que­

Becerra Bautista, en una cita de- pie de página amplía:. " en un 

sentido amplio, documento es toda representaci6n material destin~ 

da e id6nea a reproducir una r!eterminada manifestación del pcnsa-

(3~).- BEC~RRA BAUTISTA JOSE, El lroceso Civil en México. Undecima 

~dicióñ. E~itorial Forrúa. Méxic"• 19P.4. ¡.;/igs. e4-85 
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miento; como una voz fijada duramente, Vox ~ortua, pero como el -

medio común de representaci6n del pensamiento es la escritura, 

los documentos más importantes son los escritos. " y continúa: 

cuando en el acto jurídico interviene funcionarios que tienen fe 

p6blica o notario (que no son funcionarios pÓtlicos pero si feda­

tarios) los documentos que expiden en ejercicio de sus funciones, 

son documentos públicos as! como tambi~n lo son las actas notar!~ 
les mismas y los testimonios que de ellas se expidan. 

Cuando, en cambio, en la confes16n del documento no 

intervienen ni notario ni funcionario p6blico se treta de docume~ 

to privado~ (3el 

La prueba testimonial se hace consistir en la decl~ 

raci6n de una o varias personas de que han tenido conocimiento -­

directo o indirecto de determiñados hechos, y as! lo pueden sost~ 
ner ante las partes y el juez, le consta, " como la prueba testi­

monial se origina en la declaraci6n de testigos, debemos saber -­

que personas tienen ese car~cter en un proceso. 

Testigo es para nosotros la persona ajena a las pa~ 

tes de declara en juicio sobre hechos relacionados con lb contro­

versia, conocidos por ella directamente, a través de su sentidos. 

La confes16n, es la declaraci6n de alguna de las -­

partes, y para que sean consideradas como confesi6n, deben refe -

rirse a hechos propios relacionados can el procesa y en cuanto -­

esas declaraciones perjudican a quien las hace; dice Becerra Bau­

tista citando a Lessona: La confesión es la declatación, judicial 

o extrajuCicial (espontanea o provocada por interrogatorio de la­

parte contraria o directamente por el juez), mediante la cual una 

parte, capaz de o~ligarse y con &nimo de proporcionar a la otra -

una prueba en perjuicio propio, recorce tatal o parcialmente la -

C3e).- BECEr.rA BAUT¡STA, Introducción al Estudio del Derecho Fro­

cesel Civil. Ob. Cit. p&gs. 191, 192, 193 
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verdad de una obligación o de un hecho que se refiere a ella y e­

susceptible de efecto jur!dic:o "• ( 39 ) 

La prueba pericial o para cuando los hechos afirma­

dos s6lo pueden evaluarse a trav~s de conocimiento técnicos, que­

hacen necesario llamar a expertos que posean esos conocimientos , 

que obligan al juez, pero le sirven de orientación para apreciar­
los aspectos técnicos que escapan a su compresi&n normal ~ los -

peritos o judlce facti, son las personas que auxilian al juez con 

sus conocimientos cientÍficos, artisticos o técnicos en la inves­

tigación de los hechos controvertidos "· c4o) 

La de reconocimiento o inspección judicial que ope­
ra petición de parte y a trav~s de la cual, el mismo juzgador o -
funcionario judicial se traslada a un determinado lugar con la -
finalidad de examinar un objeto, un inmueble, un documento, etc., 

en una cita que hace Becerra Bautista de Lessona, establece que : 

~1 reconocimiento judicial, es el acto por el cual el juez se -­

traslada al lugar a que se refiere la controversia, o en que se -

encuentra la casa que la ~otiva, para obtener mediante el ex~men­

personal, ele~ento de convicción, en ocasiones, el reconocimiento 

judlclel bastar& por si s6lo para decidir el pleito, pero para -­
que el reconocimiento judicial resulte Gltil, objetivamente cons! 
derado" debe practicarse con aquellas garant!as formales de publ! 
cidad y de discusión, sin las cuales la prueba falta a su fin, 
resultando un conocimiento privado 1 desprovisto, merecidamente, -

d., toda eficacia jur!dico ". ( 41 ) 

La Fotografia, películas, grabaciones y todos los 
instrumentos de la técnolog!a moderna son admitidos como medios 

de prueba, siempre que no afectan la moralidad pGblica, las bue 
nas costumbres o la dignidad personal, Becer~a Bautista la denom!, 

na como prueba instrumental c1ent1f1ca y dice: 11 con estos tér -

(39).- e~CEttRA BAUTISTA. ¡utroducci6n al ~studio de Derecho Procs_ 

sal Civil. o~. Cit. p&g. 178 
(40).- BECEfiRA Ef.U:'I~TA, El froceso Civil en M~xico, c.t. Cit.p&9. 

124 
(41).- B"cerra Bautista, Introducci6n al ~studio del Derecho lr,2_ 

cesal Civll. Cb. Cit. p&g. 196 
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minos queremos de hechos trascendentales para el proceso que se -

obtienen por el procedimiento mecánico, f!sico o qu!micc". (42) 

La carga de la prueba, como ya Cije son reglas ~ue­

establecen los C6digos Frocesales sobre la parte que debe demos -

trar determinados hechos que implica el imperativo del interés,de 

la parte respectiva, apozado en la regla fundamental de que aquel 

se afirm• est~ obligación a probar. 

Finalmente, hago referencia al concepto de valoriz~ 

ción o apreciación de los elementos de convicción y que est~ suj~ 

to al principio de la prueb• razonada, y que implica que el trib~ 

nal no está vinculado a regla fijas sobre la apreciaci6n de los -

medios de prueba, sino que tiene facultades discrecion•les par• -

v•lorarlos en su conjunto, •On cu•rido debe expresar l•s r•zones o 

motivos de su estim•ci6n. 

Ahora bien, los alegatos se pueden expresar en la -

forma oral o escrita. 

Los alegatos orales se formulan en la misma audien­

cia de pruebas, una vez concluida la recepción de éstas. Con este 

fin, primero se debe conceder el uso de la palabra al actor o a -

su apoderado y después al demandado o a su apoderado, hasta por -

dos ocaciones, cada una de las cuales no debe exceder de un cuar­

to de hora de tiempo. El Kinisterio Público también debe alegar -

en los casos en que intervengan. Las ~artes deben procurar la 

mayor brevedad y concisión y el juzgador debe dirigir los debates, 

previniendo a aquella para que se concreten a los puntos contra -

vertidos, evitando disgresiones, tal como lo reza los Artículos 

393 y 395 del C6digo de Procedimientos Civiles ~ara el Distrito -

Federal. 

Aunque se prohíbe en la práctica dictar alegatos a­

la hora de la audiencia, sin embargo se prevé también que en el -

acta que se levante de ésta se deben hacer constar las conclusio­

nes de las partes, como lo estatlecen los artículos 394 y 397. ~o 

(421.- BECERRA BAUTISTA. El Proceso Civil en ~6xico. Cb. Cit.pág. 

149 
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obstante, en la práctica se acostumbra asentar en el acta sólo -­

que 11 las partes alégaron lo que a su derecho convino", sin que -

se especifiquen cuáles fueron en concreto las conclusiones. A su­

vez, como regularmente el que tiene el carácter de secretarlo de 

acuer9os y no el juez quien precencia la audiencia, la expresi6n­

verbal de alegatos suele car~cer de sentido, quien debe obligarce 

escuchar por ley es el secretario de acuerdos no será quien pro -

nuncle las sentencia y, en consecuencia, los alegatos orales no -

~odrán ser tomados en cuenta para la resolución del conflicto.Por 

estas razones, en la práctica los alegatos orales no suelen real! 

zarse de manera efectiva y los secretarios se limitan a asentar -

en el acta la fór-mula ya mencionada de que " las partes elegar-on­

lo que a su derecho convino". 

Antes de la reforma de 1973 al C6digo de Procedi- -

mientes Civiles para el Distrito Federal, se conded!a a las par -

tes un plazo común de cinco días para que presentaran sus alega -

tos por escrito. A partir de la citada reforma el artículo 394 -­

estabeció que los alegatos debían ser orales, aunque también per­

mite que las partes presenten " sus conclusiones por escrito",sin 

que especifique el momento procesal oportuno en que deban hacerlo. 

En realidad, este precepto permite a las partes presentar, ante -

la ineficacia o inutilidad de los alegatos orales, verdaderos al~ 

gatos escritos, tajo el nombre de '' conclusiones•• 

La tercera etapa del proceso es la decisión y es en 

la que se dicta sentencia, y ésta es la resolución que pronuncia­

el juez o tribunal para resolver el fondo de la controversia, la­

que significa la terminación ncrmal del proceso. 

En la sentencia, el juez condena o absuelve al de -

mandado, pero el proceso también puede finalizar con anterioridad 

al pronunciamiento de la sentencia, cuando existe un obstáculo de 

carácter material o juridico que impide el conocimiento del fondo 

de la controversia; por ejemplo, cuando no se demuestr3 que una -

de las Fartes tiene inter~s jurídico en la resolución del litigio, 
etc., con le cual se producen los llamados motivos de terminación 
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anormal del proceso. n La sentencia es un acto jurisdiccional, por 

medio del cual el juez decide la cuesti6n principal ventiladas en­

el juicio o algunas de carácter material o procesal que t-.aya surg!. 

do durante la tramitación del juicio". 

Ahora bien, dentro de una inmensa cantidad de clasi­

ficaciones, las sentencias, en cuanto a los efectos que producen , 

pueden ser de tres clases: 

La sentencia condenatoria que instituye una presta -

ción a cargo de la parte perdedora, por ejem~lo, realizar un trab~ 

jo para el cual se habla obligado,entregar una cosa o suma de dir.~ 

ro. " La sentencia de condena es la que, adem~s de determinar las­

VoluntaCes de la ley en un caso concreto, impor.e a una de las par­

tes una conducta determinada, debido a la actuación de la sanción­

potencial que contiene la norm~abstracta''• (43 ) 

En la sentencia declarativa el juzgador se limita a­

esclarecer el derecho que pertenece a alguna de las parte~, y que­

anteriormente se encontraba, incierto, pudiéndose ser.alar, como -­

ejemplo, la declaración de que una persona es propietaria de un -­

inmueble cuando existen varios GUe se ostentan como tales y tam- -

bi~n entran en ésta categorla las sentencias absolutorias, ya que 

se limitan a establecer que el demandado no está obligado a cum- -

plir con determinada norma jurídica. '' Las sertencias declarativ~s 

tienen ~ar otjeto único, determinar la voluntad, de la ley er. rel~ 

ci6n el objeto deducido en juicio s=:or las partes". c44 ) 

La sentencia constitutiva dispone una situación :ur! 

"dica que no exist!a con anterioridad al fallo, y la m&s significa­

tivas es la que declara el divorcio, ya que deter~ina la disolu- -

ción del estado matrimonial y crea uno nuevo en el cual se Ce ter­

minan derechos y obligaciones diversos de los que antes corres~on­

d!a a los esposos. ''La sentencia corstitutiva es aquella que.crea 

situaciones jurídicas nuevas precisamente derivados de la serter­

cia". (4S) 

(~3).- BECERRA BAUTISTA JCSE. El Proceso Civil en ~~xico. Fb. Cit. 

p&g. 197 
(44'.- Ib1dem p&g. 195 
(45).~ Ibídem r&g. 19é 
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Definitivas y firmes, categor!as que se confunden en 

la práctica, aún cuando su distinción es clara se toma en cuenta -

que las primeras son aquellas que ~onen fin al proceso, pero con -

tra ellas puede interponerse un recurso de la rarte incoforme, en­

tanto que las segundas son las que ya no pueden ser im~ugnadas, -­

pues generalmente son pronunciadas por el órgano judicial de mayor 

jeraqu!a. '' Sentencia def ini ti va, las que deciden la cuesti6n prin. 

clpal que se ventila en el juicio o sea las pretensiones formula -

das en la demar.da y las defensas del demandado". (46) 

Cuando la sentencia es firme, la decisión del juzga­

dor se considera como la verdad legal y por ello se dice que ad- -

quiere la autoridad de cosa juzgada, lo que significa que, lo que­

en ella se establece no puede cuestionarse ni discutirse en forma­

alguna, ya que debe existir un límite, para la resoluci6n de un -­

conflicto, por razo.nes de seguridad jurídica. " Con la ft"ase "cosa 

juzgada" se menciona el juicio ya concluido por sentencia it"revoc,! 

ble, que no está sujeto a ninguna impugnación". ( 4?) 

También puede clasificarse en interlocutoria, que no 

resuelven el conflicto principal, sino exclusivamente pone término 

a una cuestión imparte pero interna del juicio, son simples ~esol~ 

clones de trámite; como por ejemplo cuando se resu~lve una excep -

ci6n en que se impregna la personalidad de alguna de los conten- -

dientes o se hace valer un incidente de nulidad por defecto en el 

emplazamiento etc. " incidentales o interlocutorias, las que deci­

den cuestión incidental surgida durante el proceso". ( 4 S) 

Cuando la sentencia es de conCena su consecuencia 

16glca es su ejecuci6n o cumplimiento o cargo de la parte perdedo­

ra, la q~e puede aceptar voluntariamente, pero cuando se ñiega en 

forma expresa o implicita, el fallo se ejecuta por el juez en for­

ma forzosa. 

(46).- f-ALLARES EDUARDC. Derecho <rocesal Civil. Cb. Cit. pág. 432 

(47).- Ibídem. f-ág. 435 

(4e>.- Ib!cem. p~g. 432 
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En términos gen~rales, la ·~j.~~~ci_9~·:f~_rzo·;~~· Corres--·, 
ponde, al mismo juez o tribunal que Pl:-onunci~ lf( se'(d:~E!n:cla··.:'con-de­
natoria, y en ese caso se cons{dera c~mo l~ ·.etap~-:f~~a·1'Ydel·.·~iSmo 
proc.,dimiento. 

4.- Les JUICICS EN MATERIA ~DE CASA 

HABITACION. 

Todo procedimiento judicial necesariamente deberá -

principiar con un escrito de demanda, que deberá satisfacer, ~ara 

su procedencia, los requisitos a que se refiere el art!culo 255 -

.del Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, -­

aplicables desde luego a la demanda de desocupación y son los 

siguientes: el tribunal ante el que se ~remueve, que actualmentc­

son los juzgados del arrendami&nto inmobiliario; el nombre del --· 

actor y la casa que se~ala para oir notificaciones; el nombre del 

demandado o sea el arrendatario y su domicilio, que deberá ser el 

bien arrendado; el objeto u objetos que se reclaman con sus acce­

sorios, que en este caso será la desocu~ación del bien objeto del 

contrato de arrendamiento; los hechos en que el actor funde la -­

petición, numerándolos y narrándolos suscintamente con claridad y 

precisión, para que el demandado este en condiciones de preparar­

su contestación y defensas. En este caso el actor empezará por -­

narrar la existencia de la acción ccntractual, precisandc la fe -

cha de su celebración, así como el importe de la renta, el desti­

no de la renta, el destino de la finca deberá fundar su demanda -

en precepto de derecho o en principio jurídicos aplicables. As! -

como la clase de acción que está ejercitando, ~ue cerno apuntamos­

arriba, deberá ser la acción de desocupación y finalmente deberá­
contener el lugar, la fecha y la firma del demandado. 

Al escrito de demanda se accmpañará el ccntratc_ es­

crito del arrenCamiento cuanCo el importe de la renta ~ase de 

cien pesos anuales, o bien se justificará FOr medio de inforrr.a- -

clón testimonial, rrueta Cocumental o cual~uiera otra tastante --
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rer.ta sea hasta cien i:esos anuales, caso en el que e:l Código Ci­

vil no exige su otorgamier.to por escrito para su validez, igual -

justificación se admitira en los casos en que existienCo la rela­

ción contractuol, ésta debe otorgase por escrito y no se ha}'a sa­

tisfecho esta farmal!dad, pero se está cumpliendo voluntariamente 

por las partes, bastando en este caso que se comparte como arren­

dador y arrendatario. 

Fara el maestro José Becerra Bautista no son váli -

dos la información testimonial, prueba documental o cualquiera -­

ctra como medios pre~aratorios a juicio en substitución de la 

forma requeriCa ~or la ley, para tener cc~o documento fundatorio­

de la demanda, sino que debe recurrirse en principie a lo que es­

tablece el artículo 27 del Código de Procedimientos Civiles, que­

estatuye que el perjudicado por falta de titulo legal tiene ac- -

ci6n para exigir que el obligado le extienda el Cocumento corres­

pondiente. Este es que en el caso de que sea necesario otorgar -­

por escrito el contrato de arrendamiento para su validez y esto -

no se haya satisfecho, deberá, ~ara el caso de incumplimiento en 

el pago de Cos o más mensualidades de renta, primero, promover -­

juicio por separado, para obtener sentencia que co~dene al oblig!_ 

do el otorgamiento y firma del contrato respectivo y para el caso 

de que éste SE niegue lo haga el juez en su rebeldía. Solamente -

er.tor:es y una vez ~ue el inquilino lo suscribe o lo haga el juez 

eb su rebeldía, será el documento en que el arrer.dador funde su -

acci6n de desahucio. 

g¡ anterior punto de vista parece confirmarse en la 

siguiente ejecutoria que cita Rafael Férez Palma en la Guía Ce 

úe:recho f-rocesal: 0 la exit:;encia de la ley r:ara que se presente -

el ccntrata de arrendamiento o el éacumePto que acredite, al in!­

c!arse el juicio de Cesccupación, ti€ne a c.ue se Establece Ce una 

~ar.era c!erta la ~csici6n jur!dica del da~anCado, ccn otjeto de -

que el ~roceCirrier.to sum~r!simo se dirija, exclusivarrente,ccntra-
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la persone que tenga realmente el carácter de arrerc!atario y ne -

cor.tra cualquier poseedor de un inmuebl~ a quien, ~ar meC!o de --

prueba Cefectuosa, se le ¡:odrá des¡:cjar". (49) 

Sin embargo, la misma Ccrte, ha sentado jurispruce~ 

cia er. el sentido de que la for~a escrita del ccr.trato de arrer.d~ 

mier.to no im¡:lica una solemnidad, sine una forma cuya falta prod~ 

ce nulidad relativa o ineficacia, pero Fermite que el acto produ~ 

ca i=rovisionalmente sus efectos; este es, q~e la falta de forrra -

escrita del mencionado doc~mento, es simplemente una ¡:rueba de su 

existencia. 

A este criterio de la Suprema Corte de ~ue Casta 

justificar la relaci6n contractual en los términos ~ue señalan 

los Artículos 4e9 y 490 del Código de Procedir.ientos Civiles, con 

sidero que solamente tendrá plena vadiCez si er. cada caso, adici2 

na con la prueba confesional co~o medios preparatorios del juicio, 

a menos que de.la ~rueta documental o de cualquiera otra aparezca 

expresamente el reconocim~er.to por parte del arrendamiento de que 

ocupa con ese carácter el local atjeto del arrendamiento, ~ara -­

este caso se prc~one reformas los Artículos 4E9 y 490 del orCena­

miento mencionado, en los términos que má& adelante harewos. 

Reciba la demanda por el Juez, éste dictará, si la 

encuentra fundada y con el co~trato de arrenda~iento o la escrit~ 

ra pÓblica er. su caso, o tier. la justif icsc!én correspcndie~te, -

auto que contendrá los siguientes elei.entos; admisión de la dema~ 

da, orden de su requistro en el libro de Gobierno del Juzgado 

requerimiento, prevenci6n, apercibimiento y e~plazamiento. ~l pr! 

mer elemento se referirá a la procedencia de la demanda por estar 

fur.dada en los términos que estatlece el artículo 255 del CÓéigc­

de Procedimientos Civiles y, por el cual es admitida; el segur.de, 

contendrá la orden de que el ~receso que se está iniciar.do se 

registre en el litro ée Gotierno éel ~uzgaCo; el requerinier.tq -­

que deterá hacerse al inq~ilinc para que en el acto de la dilege~ 

ci3 justifi~ue cor. el recibo o los recibos correspcnéientes estar 

(49) .- F ~REZ FALKA RAF'AE.L. Gula del Derect".c f.rccesal Civil Sexta 
Edici6n, cárdenas Editores y Cistribuldor. ~'xicc. :se1. -
¡:-ág. 55~ 
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al corriente en el ¡:ago de las rentas pactadas; la prevención,para 

el caso Ce que el arrer.datario r.o just:flque estar al ccrriente,~n 

el pago de las rentas, Ce que proceda a Cesocupar el inmuetle 

arrendado, dentro del plazo o t~rmino de treinta días si la finca­

sirve para habitación, o Centro de cuarenta c!as si sirve pare gi­

ro mercantil o industria o dentro de noventa si la f !nca f~era 

rústica; el apercibimiento para el inquilina de ser lanzado a su -

costa si no desocupa voluntariamente el local arrenCaCo y finalme~ 

te, el emplazamiento GUe se le r.ará corriénccle traslade cor. la -­

demanda, ~ara que dentro del término de nueve días comparezca ante 

el juzgador a oponer las aefensas y excepcion~s si es que las tu -

viere, estas excepciones se hará valer en contestación a la deman­

d•, aún que no siempre será nece~ario contestarla, pues ~n el caso 

de que exhiba el importe de las rentas, bastará este tr~mite ~~ra­

que se de :-:or term!r.ac!o el procec!imiento. 

De acuerde con los términos que ordér.a la ~revenc!én 

contenida en el artículo 490, para la desocupación del inmuetle -­

arrendado, bastará que si el inquilino no justif iaue estar al cor­

riente en el pago de las rentas, ni exhita su im~crte, o r.o exr.iba 

copias selladas por un ;uzgac!cr del escrito Conde haya r.echo la -­

consignaci6n el ofrecimiento c!e pago, para que se le haga efectivo 

el apercibimiento que ordena el propio precepto invocado, de ser -

lanzado a su costa. A~ercib!miento con el cue no esta~os de acuer­

do por ser contrario al espírltud prcteccicnista de los Cie~es :u­
r!dicos que tutela nuestra Carta r-:agna, referente a las Garantlas­

Individuales. 

5.- LCS JUICICS EN EATEIUA CE LCCAL 

ClAO:E.ñC!AL. 

Este juicio se regula ~or los princi~ios ~rocesales­

establecidos para el juicio crdinario civil contenido en los ~~~!­

culos 255 al 2€0 del código de Frocedimientos ~iviles para el Dis­

trito Federal, no obstante de tratarse de l:n ce~. trato de arrer.Ca -

rr.iento de un t-ien !.nmuetle, su dest!.rc u cc...:(:'acién ::ifiere muer.o -
cor. el de r.at-:..tac!ón. 
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1.- El Tribunal ante el que se rromueve este re~uisl 

to se cum~le aludiendc al órgano jurisdiccional competente ( c. 

Juez ••• , ce. ~agistrados ••• ), sin referirse al nombre de la perso­

na que ocu~a ese cargo. 

2.- Ll now.tre del actor y la casa que señala para -­

oir notif lcaciones. Por otro lado, la casa que se señala ~ara oir­

notificaciones debe estar ubicada en el lugar del juicio. En caso­

de que el actor no designe casa para oir notificaciones, ésta se -

harán por Boletín Judicial aún las que deben hacerse personalmente. 

3.- El nombre del demandado y su domicilio. Es expll 

catle que se exija que el actor precise el nombre del demandado y 

su domicilio, con el objeto de GUe se le haga saber de la existen­

cia de la demanda y puede contestarla. En caso de que el actor om! 

te este requisito, no se hará nctificación alguna a la ~ersor.a con 

tra prorrueve, sino hasta que la omisién se subsane. 

4.- El objeto u objetos que se reclaman con sus ac -

cesorios. Es converiente que el actor determine con precisión cada 

una de las prestaciones que reclama en su demarda. 

s.- Los hechos en que el actor funde su petici6n nu­

merándolos y narrándolos con claridad y precis16n, Ce tal manera -

que el demandado puede preparar su contestaci6n y defensa. Los 

hechos deben relatarse en forma numerada, comprenCiendo un solo -­

hecho ~o~ cada núm~ro, el demandado puede referirse en forma indi­

vidualizada a cada uno de los hechos afirmando en la demanda, al -

contestarla, y el propio actor, al ofrecer los medios de prueba -­

que estima conducentes, pueda relacionarlos de manera precisa can­

eada uno de los hechos que pretenda probar. 

6.- Los fundamentos de derecho y la clase de acción, 

se procura citar los prece~tos legales a los principios ~urÍdicos 

aplicatles. Por lo que el derecho invoca por las partes ro vincula 

al jUK~ador, pudiendo ~ste tomar o ne en cuenta dicho derecho, y _ 

aún funde su resolución en preceptos jurídicos no af irmcdos ~or -­
las partes. 
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7.- ~l valor de lo demandado, si Ce ello depende la 

competencia del Juez. Far regla, en materia civil, por su carác 

ter fundamentalmente patrimonial, debe considerarse esta exigen -

cia para determinar la competer.cla pcr cuar.t!a. 

Artículo 25E: del C6cigo ce Procedimientos Civiles, 

en virtud del emplaza~iento al demandado se le concede un plazo -

fijo para contestar la demanda; este plazo es de nueve- días er. el 

juicio ordinario civil. 

Artículo 257: Cuando la demanda fuera obsura o irr~ 

gular, el juez Cebe prevenir al actor que la aclare, corrija o 

compete de acuerdo con los artículos anteriores; el Juez puede -­

hacer esta prevenci6n por una sola vez y verbalmente. 

Los defectos normales o subsanables son aquellos en 

que incurre alguna parte por omisiones, ya sea proque haya o~iti­

~o el no~bre 1 ~or que ~~ haya c!tado el domicilio de alguna parte, 

etc. El rribunal puede, inclusive en ocaciones de oficio, señala~ 

le al actor que corrija o que complete su demanda, Según Cipriano 

G6mez Lara. CS~) 

J..rt!culo 285; Se establece que dichos efectos de la 

presentaci6n de la demanda son; 

1.- Interrumpir la prescripc16n, si ~o lo est~ pcr­

otro medio. El Artículo 11E8 del Cócigo Civil exige que la de~an­

da r.aya sido notificada para que se pueda interrum~ir la pres- -­

cripci6n. 

2.- Se~alar el principia de la instancia con la pr~ 

se-ntaci6n de la demanda se inicia la primera instar.cia, en lo~ -­

juicios cuyo interés económico excede Ce cinco mil pesos. rara 
los juicios de mínima cuantía, con la demanda se inicia la un!.ca­

instancia. 

3.- ~eterminar el va:or de los ~resentac!or.es exig! 

¿as, cuando no puede referirse a otro tie~po. (~~) 

C5C) .- ::cr~EZ L.tPA c:IE:.f...IA~·o. ¡:erechc ~·rcceseil Civil, Prir.era Ed!. -

ci6n Editoriel Trill~s, S.A. de c.v. ~~xico. 19E(. ~~S• 3E 

(5:':}.- Cvalle F'avela Jc!é. ~c-ccesr.:l C!vll. Ct. Cit. ¡::~q. ~4 
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Artículo 259: Se~ala los efectos del emplazarriento: 

1.- ~revenir el juicio en favor del juez que lo 

hor.e. ~ste efecto se conecta con la determinación de la com~eten­

cia, cuando pueda haber varios jueces que puedan tenEr corrpeter -

cia en relación a un mismo asunto: entonces es competente el que­

primero haya realizado el emplazamiento. 

2.- Sujetar al emplazado a seguir el juicio ante el 

juez que lo emplazo, siendo competente al tiem~o de la notif !ca -

ción, aunque después deje de serlo en relación al demandado por -

que éste cambie de domicilio, o por algún motivo legal. 

3.- Im~oner la carga de contestar la demanda al de­

mandado ante el juez que lo emplaz6, dejando a salvo el derecho -

de provocar la incompetencia; 

A.- Frod~cir ~ocas las co~secuencias ¿e la !nte~~e­

lación judicial, si ~or otros medios no se hubiera ccnstituido ya 

en mora el obl'igado; y 

5.- Originar el interés legal en las obligaciones -

pecunarias sin causa de réditos. 

Artículo 260: El demandado fcrmulará la contesta- -

ción de la demanda en los términos ~revenidos para la misma. Este 

significa que el escrito de contestación a la demanda debe reunir 

los requisitos del articule 255, que sean necesarios ~e acuerdo -

con su naturaleza. 

De conformidad con lo ordenado en el articulo 271 -

del Código Ce Procedimientos Civiles ~ara el ~istrito Federal,una 

vez que ha transcurrido el término del emplazamiento sin haber -­

contestado la demanda se hará la declaracién de reteldia, sin que 

medie petición de ~arte y se atrira el ~eri~do de cfrecimlentc de 

prueba. E.n el es.so c:;ue si contesta le. Ce:""ar.da er. tedas s...:.s ;:-artes 

o manifieste el actor su ccnform!dad con la ccr.testaci6n de la -­

rrisma se c!tara pera sentencia definitiv~, ccn exce;c!6n de los -

casos er. que se afecta, pues las cuest!ores relat~vas al estaco -

civil ~e :as r~rsonas e~ cuyo c~sc, nEcesaria~erte ~ebPrár re~diL 

se rruet-;s. 
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La apertura del juicio a prueba puede hacerse a ~o­

lici tud de cual quiera de las partes, o por disposiciones del 
juez en algunos casos, y aún de acuerdo con las disposiciones del 

Código, automáticamente el juicio se entiende abierto a prueba 

con la declaración de rebeldía o con la contestación Ce la deman­
Ca en su ceso. 

El término de prueba se divide en dos periodos, el­

~rimero para ofrecerlas, es de diez días, de ccrforrrldad con lo -

establecido por el artículo 290, del Código de Frccedimientcs Ci­

viles, dentro de éste término, deberan proponerse las pruebas que 

se consideren idoneas para acreditar la procedencia de la acci6n­

o de las excepciones según sea el caso debiendo relacionarse ex 

presamente con los hechos controvertidos por una y otra parte, 

asimismo debe solicitarse la preparación de las as! lo ameriten 1 

cerno es el caso Ce la prueba confesional, de la testimcr.ial, de 

la pericial y en algunos casos de las pruebas documentales. 

Una vez admitidas las pruebas, el juez dictará las­

medidas conducentes para su preparaci6n y la fecha para su desah2 

ge c;ueCando en la práctica a las partes, activar de hecho la pre­

paración de tales ~ruecas. 

Siendo el proceso judicial un razamiento LÓgico en­

el que las partes proponen las premisas, al juzgador corresponde­

Cictar la cor.clusión, ~ara ello, una vez que se han desahogado -­

las pruebas se le cita a las partEs a la audi~ncia de alegatos, -

GUe tiene por ot!eto que cada uno de los contendientes formule un 

razonamiento final ~ue apoye su preterción en funci6n de las FLU~ 

bas desahogadas y de los preceptos de derechos, tanto de los con­

tenidos en los Códigos como los establecidos en la jurisFrudencia, 

as! como lo Ce la jurisFrudencia y los de la doctrina; es lo que­

trádicionalmeote se ha ll&t'T"ado " alegar de tuena ¡:;rueta 11 • 

En esta audiencia, ~ue en la práctic~ 9ereralmente­

funciona por escrita, cada L!r.o Ce las par-tes si es de su interés, 

formula y concluiCa la misma, se cita e las partes para oir- sen -

tencia defin!tiva. 
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6.- EL JUICIO ESPECIAL DE D~SAHUCIO. 

El Articulo 489 del C6digo de Procedimientos Civiles, 

para el Distrito Federal, define en el juicio especial de 4esahu -

cio, "la demanda de desocupac16n debe fundarse en la falta de pa -

go de dos o m's mensualidades". 

ovalle Favela nos dice que "la demanda de desocupa -
ci6n que interponga el arrendador debe fundarse en la falta de 

pago de dos o mAs mensualidades y se acampanara con el contrato -­

escrito del arrendamiento"• (S2 ) 

Ahora bien, en caso de no ser necesario al contrato­

escrito es decir, que la renta mensual no excede de cien pesos o -

de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin 

otorgamiento de documento, el contrato de arrendamiento se justifi 
car& por medio de informaci6n testimonial, prueba documental o 

cualquier otra bastan.te como metld.os prepare torios a juicio. 

Asimismo, presentada la demanda con el documento o -

la justif 1cación correspondiente, el juez requerirá al arrendata -

rio para que en el acto de la diligencia acredite, con el recibo -

correspondiente, estar al 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 nov~nta si fuera rústica, proceda a -
desocuparla, apercibido de lanzamiento a su costa si no lo efect6a; 

y, en el mismo acto, se le emplazará para que dentro de nueve d!as 

oponga las excepciones previstas en los articules 24~1 a 2434 y 

2445 del C6digo Civil (articulo 490 y 494). Los plazos en favor de 

los inquilinos no son renunciables, en relaci6n con el articulo 

493 del C6digo de Procedimientos Civiles citado. Conviena advertir 

que la desocupaci6n no debf!.r~ llevarse a cabo con base en el requ~ 

(5~ )•- OVALLE FAVELA JCSE. Derecho Frocesal Civil, Colecci6n Texto 

Jurídicos Universitarios, ~~xico. 1983. pSg. 320 
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rimiento inicial, sino solo con fundamento en la sentencia defln! 

tiva que, en su caso, se dicte. Disponen respectivamente: 0 Impe­

dimento al inquilino de uso total de la localidad arrendada, por­

caso fortuito o fuerza mayor (artículo 2431); "Si el impedimento 

de uso es parcial, el inquilino puede pedir la reducci6n parcial­

de la renta, a juicio de peritos (artículo 2432); "férdida del -

uso total o parcial del predio arrendado, tiene derecho el inqui­

lino a no pagar el precio del arrendamiento o a solicitar la re -

ducci6n del precio (artículo 2445); del C6digo Civil para el Dis­

trl to Federal, y que disponen " A la demanda que se ha presentado 

con el documento o la just1ficac16n correspondiente, a la que nos 

heraos referido en el apartado que antecede, le recaer~ el auto -­

inicial, en el que se provee (artículo 490); "El juez debe dese­

char de plano las excepciones diversas a la que el C6digo Civil , 

concede al inquilino para no pagar la renta, siendo ~stas inadmi­

sibles si no se ofrece con sus pruebas. Admitidas las excepciones, 

se mandará dar vista con ellas por ~res días al actor, quien po -

drá ofrecer las pruebas que estime oportunas; admitidas la prue -

bas pertinentes, se citará para la audiencia de pruebas alegatos­

y sentencia. Si no se pfrecen pruebas, se citara para resolución. 

Son improcedentes la reconvenc~6n y la compensaci6n (articulo 

494); " Los beneficios de los plazos que este capítulo concede a 

los inquilinos, no son renunciables (artículo 493); del C6digo de 

Frocedimlentos Civiles para el Distrito Federa1:
1 

Al hacerse el requerimiento, se embargar'n y depos,! 

tarán bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si -­

así se hubiere decretado. De acuerdo con el p&rrafo segundo del 

artículo 498 fue que se agregó con las reformas de 1973, el "in -

quillno podrá, antes del remate que se celebre en el desahucio 

librarse de su obligación ctlbriendo las pensiones que adeude " 
(53) 

(53).- OVALLE ~AVELA, JOSE. Derecho Procesal Civil. Cb. Cit. pág. 

321 
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Si en el acto de la diligencia de requerimiento el -

inquilino acredite, con los recibos correspondientes, que ya pag6-

las mensualidades reclamadas, o exhibe su importe en efectivo o la 

copia, selleda por un juzgado, de los escritos de ofrecimiento de 

pago, a los que haya hecho acompañar los certificados de dep6sitos 

respectivos, se suspender~ la diligencia. Exhi~ido el importe, se 
mandar~ entregar éste el actor sin m!s trámite y se dará ¡:-.or term.!_ 

nado el procedimiento. Exhibidos los recibos de pago, se dar~ tra~ 
lado al actor por tres días y si no no los objeta, se dar~ ~or 

concluido el juicio; si los objeta, se citar~ para la audiencia de 

pruebas y alegatos. Exhibidas las copias de los escritos de ofrec! 

miento de pago, se pedir~n los originales y los certificados de -­

dep6sitos respectivos al juzgador en que se encuentren, y, una vez 

recibidos, se dará por terminado el procedimiento y se entregará -

los certificados de depósito al. arrendador, a cambio de los reci -

bos correspondientes. 

También durante el plazo fijado para el desahucio -­

puede el inquilino impedir el lanzamiento sin condenaci6n en ces -

tas, exhibiendo los recibos de las mensualidades reclamadas e el -

importe de ellas, con lo cual se dará por concluido el juicio. La­

exhibici6n del recibo de fecha posterior o del importe después del 

plazo del desahucio también ponen término al juicio 1 solo que en -

este caso si hay condenaci6n en costas. 

Dada la naturaleza de este juicio en la mayoria de -

los casos no se ofrecen pruebas pero si se llegase a dar tal si- -

tuac16n debemos tomar en consideración lo establecido por el artí­

culo 494 que nos se~ala, la audiencia de pruebas y alegatos se 

debe realizar en caso de que el arrendador objete los recibos pre­

sentados por el inquilino o de que éste Último oponga las excepci2 

nes contenidas en los artículos 2431, 2434 y 2445 del C6digo Civil, 

referencia a la privación del uso de la cosa, las cuales deber ir• 

acompañadas del respectivo ofrecimiento de pruebas. Esta audier.cia 

debe efectuarse antes del vencimiento del plazo f ljado para el lan 

zamiento. 



68 

La sentencia absolutori& pone término al procedlmie~ 

to y la condenatoria det~ señalar el plazo para la desocupaci6n. -

La primera es apelable en ambos efectos (efecto suspensivo) y la -

sengunda, en el efecto devolutivo (ejecutivo) (Articulo 496 y 495. 

Tanto la sentencia que decrete el lanzamiento como la resoluci6n -

que ordene la ejecuclén Ce dicha sentencia deben nctif carse perso­

nalmente al inquilino (l,rticulo 114 1 fracción VI). 

6.1.- ANTECEDENTES HISTOR!Cos. 

El desahucio fue tomado de la Leg1slaci6n española , 

y la que Manresa y Navarro exponen que desahucio "es el hecho de -

pedir el dueño al arrendatario de una finca rústica o urbana que 

la desocupe y la deje a su disposición¡ y juicio de ~esahucio el 

GUe se entabla con tal objeto, dice el mismo autor pudiera denomi­

narse juicio de lanzamiento. 

Ahora bien, el código Civil ~spa~ol establece como -

causa del desahucio: " es expirado en el término convencional o -­
legal, la falta de pago en el precio convenido; la 1nfraccl6n de -

cual quiera de las condiciones e~tipuladas en el contrato y el de 

destinar la cosa arrendada a uso o servicios o pactados. 

Las causas enumeradas en el Artículo 960 de nuestro­

c6dl~o de 1664, 5egún el cual el juicio sumario de desocupaci6n -­

procedía cuando se fundaba: en el cumplimiento del término estipu­

lado en el contrato; en el cumplimiento del plazo fijado por el -­

Código Civil para la terminación del contrato por tiempo indefini­

do; en la falta de pago de una sola de las pensiones o de las que­

se hubieren convenido expresamente, y en la infracción de cual­

quiera de las condiciones que con arreglo al código civil motiva -

ban la rescisión del contrato. 

Para f·allares transcrite el decreto pÚblicado en el­

Diario Oficial de la ~ederación el 3C de diciembre de 194e (que -­

califica de violatorio del articulo 14 constitucional), y que es -



69 

una de las formas más recientes que el legislador se ha visto en­

la necesidad de poner en práctica ante los problemas soeiales que 

representan la falta de habitaciones y los abusos de los propiet~ 

rios de fincas urbanas. 

Afectando este problema a un amplio sector de la -­

poblaci6n urbana, se han buscado soluciones como la construcc_ión­

de viviendas por parte el ~stado, que alquile a precios m6dicos o 

venda con facilidades de pago; como la pr6rroga indefinida de los 

contratos de arrendamiento cuya rentas se ccnsideren mínimas con­

pagar las rentas etc. 

6.2.- CC·NCE:F-TO. 

Para el maestro Demetrio Sodi define la palabra " -

desahucio" viene del verbo des~huciar, se compone de las palab~as 

"des" y "ahuciar", contracción de "afiduciar"., que deriva de la­

palabra latina ºfiducia 11 , confianza, significado en el caso, la -

~rdida de confianza entre el dueño de una finca y el que en su -

nombre la disfruta. Por esto se llama juicio de desahucio en ge -

neral, el que se promueve por el arrendador de una finca contra -

quein, como arrendatario, la disfruta para que deje a disposici6n 

del demandante la finca, en un plazo determinado, y fundándose la 

desocupaci6n en alguna causa legal. ( 54 ) 

Para Eduardo Pallares manifiesta: ''igual a lanza- -

miento en una de sus acepciones, o sea obligan al arrendatario a 

desocupar el inmueble arrendado, y el acto judicial de efectuar -

la desocupaci6n. En otra de sus acepciones, la palabra desahucio­

signific~, tanto el aviso que da el arrendaCor al arrendatario Ce 

la conclusi6n del contrato de arrendamiento, como el GUe el arren 

datario notifique aquél en el mismo sentido "• (5:S) 

(54).- SOCI DE:~:E:TRlC, LB Nueva Ley l'rocesal. Cb. Cit. p&g. 4~9 

(55).- >.RRE:LLANC GAf.CIA, C/IRLOS. Procedimio:ntos Civiles Especia -

les, Cb. Cit. pt.g. 46 
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Para nosotros, el desahucio es un juicio especial -

en el que el arrendador ejercita el Cerecho de acci6n de un inmu~ 

ble arrendado, por falta de pago de las rentas Frevlstas legal- -

mente, FUdiéndose llegar hasta el lenzamiento. 

E.3.- PROCC:Dl~:IE:NTO. 

Actualmente el juicio sigue siendo el mismo, en 

esencia no se le cambi6 ninguna regla, lo único que se suprimió t 

por las reformas de 1973 1 fue que se suprimlo el nombre de auma -

rio. Ahora en vez de ser sumario, es especial, pero no cambi6 en 

nada su estructura, simplemente se le cambi6 el nombre. Eso nos­

lleva a la conclus16n de que la naturaleza de este procedimiento­

sigue siendo sumario por el acortamiento de plazos, por la cenci­

lles del trámite, por la rapidez con que se lleva a cabo y por la 

limitaci6n del conocimiento. CSGl 

Ahora bien, para que pueda fundarse una demanda, es 

que el inquilino o arrendatario haya dejado de pagar dos o m&s 

mensualidades de rentas. Las rentas, por lo tanto, deben ester 

pactadas a pagarse mensualmente, y si estuvieran pactadas a pagaE_ 

se por anualidades, el adeudar una sola renta imFlicarla que el -

adeudo obviamente es de m&s de dos meses, a los que se refiere el 

art1cu!o 4E9 que dice; 1' La demandn de- desocupac16n debe fundarse 

en la falta de pago de dos o más mensualidades. 

Lo que el arrendador, dueño del inmueble demanda en 

este tipo de juicio, no es el el pago de las rentas de dichos 

meses, sino invocado una causal de rescis16n, que es el incumpli­

~iento de dichos pagos, solicita la desocupación por parte el 

inquilino del inmueble arrendado; esta causal podríamos afirmar -

GUe estA sujeta a una condición de car~cter resolutivo que, de -­
prese~tarse, ~reduce la ineficacia de la causal rescisoria. 

(56).- GCi1.E.G. LARA • CIP.RIAt-.:0. Derecho Frocesal Civil. Ob. Cit. 

Ft.g. 178 
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~s un procedimiento violento que, cuando se dirige, 

como en la mayoría de los casos, contra personas de condici6nes -

miserables, puede llegar a entrañar graves injusticias sociales • 

Se insiste, es un juicio GUe puede llegar a ser verdaderamente 

tr&gico porque implica que se expulse a familias miseracles de 

una vivienda y se les ponga en la calle. 

En efecto, lo que pide en el juicio como lo herr.os -

afinnado antes es la desocupaci6n de la !inca, no el pago de las 

rentas; y si se logra dicho pago antes de esa desocupac16n, que -

dará sin efecto esta 6ltima, aunque ya hubiera sido decretado por 

sentencia, por lo que concluimos que la acci6n de pago de las ren, 

t-s adeudadas vinculada con el embargo y remate de bienes, es una 
acci6n independiente de la desocupaci6n hecha valer en el juicio­

de desahuicio. 
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CAFITliLC V 

LA ccr:cILU.CI01' E!'< LOE: Jl:ICICS EN l'.ATC:RIA 

/.F.REl'CPJ:I¡;:,~·<.., 

Según les tr•t•Cist•s, en el mando existen tres 

gr«ndes sistemas proces•les, ii. s•ber: 1.- Civil Law o romano ger­

m~nico, que se sutdivide en europeo, con excepci6n de C:si:.•ñ•, y -

latinoarner-icanos; cor: ir.clusión de E.spar.a¡ 2.- Corr:rrcn Law e ar.glE_ 

americano, que incluye fundamentalmente a Estados UniCos o :ngla­

terra as! como a países tributarios de este CerEcho, ex-colcn~as­

brit~nicas y miembros de la ComunidaC Europea; 3.- Fa!ses sccia -

listas, principalmente la ~nión Sovié~ica y los demás países so 

cialistas. 

Las caracter!~t~cas de c~d& u~o ce e:~cs, se~ las -

siguientes: 

A.- Civil Law europeo: las pr-incipales son que ccr.­

tiene un principio dispositivo, el cual sigr.ifica c;ue el impulso, 

el desarrollo c!el proceso y le ot.terci6n Gel rrater!al prctator~o­

se ccnf!a tar.to a las ~artes cerno el juez; prir.c:i:-10 de oraliCcC, 

en la que prevalece la far~• oral sobre la escritura sin dejar Ce 
existir docu~entaci6n de los actos prr.cesales; ~rincipios de irm~ 

diación o sea una relación directa de los sujetos del proceso; -­

f ~ir.cipic de cc~ce~trac!Ón Cel Cetate er ur.a o ~ceas auCierc!os ; 

principio Ce liCre valcrizccién razonada de las pr~etas pcr el -­

juzgador¡ ~rincipio de direcci6n judicial Cel deCate; principio -

Ce ra~!dez en el Cesa~rcllo éel Frcceso. 

s.- Livil Law latir.oar.ericar.o: Es el grupo menos -­

evolucicnado, ccn un FrcceCimier.to e~ir.erternente escri~c 1 er. el -

cu•l las ~ruetas se reciCen en fer~• escrita, ccn eta~as se~ar• -

das y ~reclusivas; el !uez 1 con el Fre:extc de s~ ~eutralidad 1 
~er~anece Fasivo, c~si cc~o ex~ect~~cr. C~da ~n~ ~e l•s et~F•5 

tienen un principie y ur. fir.cl 1 el cual de~e ser res~etado. 
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José avalle FaVela nos indica que las caracter!sti­

ras de este grupo son " 1) un prec!ominio al· so luto de la escritura; 

2) carer.cia de inmediación entre los sujetos !='rocesales; 3) apre­

ciación de la prueba conforme al sistema legal o tasado; 4) Cesa­

rrollo fragmentario o discontinuo del procedimiento, y S) la enoL 

me duración de los procesos"•cs?) 

c.- Common Law: Existe en este procedimiento un 

principio dispositivo, en el que las partes y sus defensores ent~ 

tlan una lucha entre si, desarrollando un papel muy activo y mane 

jando el desarrollo Cel proceso, mismo que presurdblemente g3na -

el más hábil. 

Es un principio y un desarrollo oral y el procedi -

miento se concentra en dos etapas: la primera denominada prelimi­

nar o rreparatoria, en la ~ue se intenta una conciliación, se fi­

jan los puntos de debate y se prepara la audiencia final, que en­

los Estados Unidos se denomina pre-trial y se desarrolla ante un 

juez o un jurado y en Inglaterra se lleva a cabo ante el master ; 

la segcnda etapa es la audiencia final denominada trial, en la -­

que en una sola sesi6n las partes formulan alegatos en forma ver­

bal y FÓblica, debiendo emitirse el veredicto. 

D.- Pa!ses socialistas: En este procedimJento,ex·is­

te una etapa de preparaci6n en l? que se acuerdan las facultades­

del ma~istrado, tiene el principio predominante de la oralidad, -

inmediatividad y concentraci6n rrocesales, como en el common law­

Y civil la\o.: europeo. 

Los jueces son electos popularmente, participando -

jueces técnicos al lado de jueces le9os. ~1 principio dlsrositivo 

es modificado, puesto que el ~:inister!o F6bllco puede iniciar 

accicnes en defensa de intereses r-úticos o privados y puede in! -

ciar la acc16n d~ oficio en peticiones ejecutivas; en juez debe -

de asesorar a las p2rtes sobre sus dert:chos y los r::ue se detatt!'n­

en el juicio y en el procedimiento; puede resolver ultra, ol igual 

(57).- CVALLE fAVELA, ~es~. Derecho ~rocesal Civil. Ct. Cit. ~~g. 

13 



que los tribunales de alzada er. los recursos e incluso p~ede Car­

se el caso Ce que un tribunal desee revisar de oficio sentencia -

dictada por el inferior. 

El ~unto central del proceso es la audiercia e v!s­

ta de la causa, en la que Cel:-en Ce comparecer las t:-artes y se d~ 

sahogan las pruebas ofrecidas, se llegan a un Cetete eral y seCi~ 

ta la sentencia por lo general de inmediato, tendiendo el juez -­
tres d!as para fundarla; en ella se establece la forma de ejecu 

ci6n Ce la misma y los rEcursos que se~ueden usar er. su c~rtra. 

Después de haber analizado los sistemas procesales­

mundiales, ~odernos concluir, al igual que Cappelletti ~uien es -­

citado en el libro de Cvalle Favela, que las tendencias que ccr. -

vergen en los tres son: la publicizaci6n del procese, la oralidad, 

la socialización y la litre val6raci6n de las pruebas; de estas -

mencionadas, la que rrás se ha ~esar~ollado es :a oralidaC. 

Según afirma Cvalle Favela, los ordenamientos prcce 

sales que iniciaran y profundizaron el movimiento en pro de la -­

oralidad, los fueran las c6digos procesales de Hannover (~850>, -
de Alemania (1E77 y de Austria C:ES5l, este Ólti~o el m6s i:~~or -

tante, creado por el procesalista Franz Klein. 

2.- CC~CEFTO D~ CCNCILIACICN. 

E~uardc Fallares Cefine la ccncili~cién co~o " :a­
avenencia GUe sir. necesidad de juicio de ning~ra clase, t!ere 

lugar entre partes que disienten acerca de sus derechos er. un 

caso concreto, y de las cuales ur.a trata de ertat!ar un pleito 

contra la otra''• (SE) 

El Cicc!onar!o Jurldico Mexicano :e def!ne la ccr.=1 

liacién, ''es el acuerde a ~ue llegar las ~artes en wn Frcceso, 

cuando existen controversias sctre la aplicaci6n o interpretaci6r. 

de sus det"echos, c.ue perrr:i te t"esul te innecesario Cict:o pre cese". 
(59) 

(Se).- PALL.ARES, EOL:J.RDC. Diccionario c!e Derecho Frccesal Civil • 

et-. Cit. t=~g. °!Ee 

(59>.- c:ccICN>FIC .. ~LR1:1cc r-;.::x:c . .!.f\C. Tercera t:"."'iciór., r-:éx.!co. 

Editc~ial ~crrúa, -:;.>. :;E-:. ~ág. 56~ 
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Asimismo para Piero Calamandrei, dice " que la con­

c111ac16n como un caso de jurisdicción voluntaria, por estar es­

trechamente coordinada con el ejercicio de la verdadera jurisdic­

ción, se tiene en la función de conciliación a cierto 6rgano judi 

cial y, de un modo especial, a aquel de ellos que precisamente de 

esta función, toma el nombre de juez conciliador". (GO) 

3.- NATURAL~¿A JLlRIDICA. 

Carnelutti afirma"que la conciliación es función --

del Estado, porque en ella se ejercitan actividades de decisión." 
(61) 

Respecto a la naturaleza jurídica, puede deducir de 

todo ello que la conclli~ción se encuentra en un estado interme -

dio entre la jurisdicci6n y la mediación, con hondas raíces in- -

crustadas en ambas. 

En lo social, la concillaci6n manifiesta de una 

fort11a más destacada su naturaleza de equidad, adelant~ndose incl~ 

sive a las reformas legislativas que la realidad de la vida vaya­

exlgienco. No es un instrumento inútil o simplemente formulario -

para pasar al juicio, sino que debe funcionar con gran intensidad, 

procurando los magistrados del trabajo el mayor número de conci-. 

liaciones. frecisamente en esto se diferencia la conciliaci6n 

social de la civil, pues s! ru~iera afirmarse que ésta ha fracas~ 

do, no puede aflrmñrse otro tanto de la conciliación laboral, ~ue 

reviste caracteres propios, puesto que el ~agistrado tiene facul­

tades dé lntervenci6n y tutela, es decir, que toma parte integra!!. 

te en la misma, advirtiendo a las partes de sus posibles derechos 

y obligaciones, e incluso con facultades para denegar la concili~ 

ción ordenando la continuación del juicio en caso de existir le -

si6n srave ~ara algunos de los litigcntes, exigiendo que no sea­

ccnntrarla a la ley en per~uicio de los obreros, siempre que im -

(60).- CALAMANDREI, FIERO. ¡nstitucional de Derecho Procesal Civil. 

Cb. Cit. p~g. 197 

(€1).- ~E~~NDEZ F1DAL 1 JUA~. Derecho Frocesal Social, Edltori~l -
Revista de Derecho <rlvado ~adrid 1 1947. pág. 21e 
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pliquen renuncias no consentidas por la leglslaci6n social, en la 

que la autonom1a de la voluntad sufre limitaciones en este senti­

do. 

4•- Ef'ECTOS DE LA COhCILIACION. 

La consecuencia más importante que indica a este -­

respecto es la del ef ccto de interrupci6n de la prescripci6n que­

el acto de conciliaci6n produce, normalmente esta interrupción ~e 

la prescripci6n se configura como uno de los efectos ccnservati 

vos de la presentación de la demanda, más que de la decisión, y , 

en re~lidad, no hay motivo para posponer el efecto conservativo 

de la interrupción de la prescripción al momento de la celebra- -

ción del acto y no al momento de la interfosici6n de la demanda , 

ya que la dilación existente entre uno otro inst.:::nte put.·de no ser 

imputable a la parte y por ello. resultaria injusto que le perju -· 

dique el intervalo. Debe entenderse que no modifica la regla de -

que el efecto interruptivo se conexiona a la presentaci6n de una­

demanda y que su alcance esencial es el de limitar esa interrup -

ción a los meses sigu!entes al acto de conciliaci6n sin avenencia, 

más sin que ello quiere decir que sea preciso que el acto real- -

mente se celebre, incluso con asistencia de las partes, para que 

la interrupci6n de la prescriFci6n se tenga por verificada. 

Los efectos procesalts, se configura FOr el derecho 

positivo como un presupuesto de admisibilidad de cualquier otro -

proceso de congnici6n ulterior no exceptuado, el efecto procesal, 

que hay que atribuir a estos actos, es el del cumplimiento del -­

'requisito en cuest!on y, por lo tanto, la posibilidad de la pre -

sentaci6n de la demanda a que la conciliaci6n se refiere. t.:na vez 

que el acto Ce conciliación se celebra, con o sin avenencia, pue­

de conseguirse la certificac16n que, acompañada a la demanda pri!!. 

cipal ulterior, permitirá que el juez le dé trámite, si se cumple, 

además, el résto de requisJtos que en ella concurrir la ley ne lo 

advierte expresamente al determinar los efectos de la concilia- -

ción, pero s! de modo indirecto, cuando establece los límites 
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centro de los que opera el ámbito de vigencia de la conciliac16n 

celebrada, si no se presenta la demanda ordinaria dentro de los­
dos aros siguientes, el acto de conciliaclón no produce efecto -

alguno y debe intentarse de nuevo. 

•·La cosa juzgada formal debe considerarse como pro­

ducida tan pronto como el acto de conciliación se verifica, pues 

no se adm!te en la ley, ni sería compatible con el régimen jurí­

dico general del acto, la posibilidad de un recurso en relac16n­

con las actividades que en el acto realizan tanto el juez como -

las partes. La celebrac16n del acto de conciliaci6n, con o sin -
avenencia, extingue el procedimiento, y no da margen a la posib,!. 
lidad de un nuevo proceso para que se revise lo que en la conci­

liac16n se haya hecho o se hubiera debido hacer. Por lo tanto, -

hay que antender que la firmeza del resultado del acto de conci-

11aci6n, sin perjuicio del remedio que a continuaci6n se señala, 

se obtiene inmediatamente, y que recurso, en cuanto tales, no -­

existen contra lo que en el acto de conciliaci6n se puede reali­

Ear." (62) 

t.o se trata lf!'n realidad de un recurso, sino de la­
apertura de un nuevo juicio declarativo ordinario, pues, seg~n -
la misma norma indicada, la demanda en que se ejercita dicha ac­

ción se sust~ncia por los trámites del juicio declarativo que -­

corresrc~de a su cu?.nt!a. 

Po~ lo que toca según los ~astes que ocasione el -

acto de conciliaci6n serán de cuenta del que lo hubiere promovi­

do sin embargo, si algunas de las partes no comparece ni mani- -

fllf!'ste justa causa pare no concurrir, se Oa el acto por celebra­

do sin efeeto, conden~ndola en las costas, la cual quiere decir­

que en este supuesto de incomparecencia, pu~de el que ha promov1 
do el acto librarse del pago de las costas, que deben sobre la -

contraria. 

(62),- GUASP JAIME, Derecho Frocesal Civil, InstitU<O de ~stucios 

Fol!ticos, Madrid. 1956, p~g. 1248 



El efecto procesal también es importante dado que -

se refiere a la ejecución del acto de conciliaci6n, especialmente 
cuando habido convenio entre las partes. 

5.- LA AUDH .. t<CIA DE CO!';C1LIACIC1' EN (:;!. 

CCDIGO DE F~OCEDn'.;E..t•TOS CIVILES. 

Seg6n el Artículo 272-A del C6cigo de Frocedimien -

tos Civiles par~ el Distrito Fecerol (que fue Adicionado por re -

forme de 1986) una vez contestada la demanda, la reconvenc16n el 

juez se~alarS de inmediato fecha y hora para la celebracl6n de -­

una audiencia previa y de conciliaci6n dentro de los diez días 

siguientes, dando vista a la parte que corresponda con las exce~­

ciones que Sé hubieren opuesto en su contra, por el t~r~lno de -
tres dias. 

Si una de las pzrtes no concurre sin causa justlf 1-
cada, el juez la sancionarA con una multa. Si dejaren de concur -

rir ambas partes sin justiflcaci6n, el juzgador las sancionar~ Ce 

igual manera. En ambos casos el juez proceder~ a examinar las 

cuestiones relativas a la depuraci6n del juicio. 

Si asistiere las dos partes, el juez examinaría las 

cuestiones relativas a la legitimación procesal y luego se proce­

der~ a procurar la conciliaci6n que estará a car~o del concilia 

dor adscrito al juzgado. El conciliador preFararS y propondr~ a -

las partes alternativas de soluci6n al litigio. Si los interesa -
dos llegan a un convenio, el juez lo aprobará de plano s! procede 
11egalmente y dicho pacto tendr~ fuerza de cosa juzgada. 

~n caso de desacuerdo entre las litigontes, la au -

diencia prose9uirá y el juez, ~ue dispondr~ de amplias facultoCes 

de direcci6n procesal, examinará, en su caso, las eKcepciones de­

conexidad1 litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar -

el r,rocedirrie:nto. 
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ESTA 
SALIR 

TESIS 
DE LA 

NO DEBE 
BIBUOTEC~ 

Promovida la declinatoria, éste se susttanciarc con 

forme a las reglas del Código de Procedimi~ntos Civiles para el -

Distrito Federal, como lo establecen los artículos 1€3,164,165, -

167,161',169,262 y 272-B. 

En el supuesto de que se otjete la legit1maci6n pr2 

cesal, si fuere suCsanatle, el ju~z resolverá de inmediato lo ca~ 

ducente. En caso contrario, de declarará terminando el procedi-·­

miento (/.rt!culo 272-C del C6di<¡o citado). 

Si se alegaren defectos en la demanda o en la con -

testac16n, el juez dictbr~ las medidas conducentes para subsanar­

las (Artículo 272-D cel C6digo citado). 

Al tratarse las cpestiones de conexidad, de litis -

pendencia o de cosa juzgada, el juez resolver~ con vista de las -

pruebas rendidas (Articulo 272-g del C6digo citado). 

La resoluci6n que dicte el juez en la audiencia pr~ 

via y de conciliaci6n ser& apelable en el efecto devolutivo (Ar -

t!culo 272-F). 

Los jueces y magistrados, que se subsane toda omi -

s16n GUe notaren en la substanciación, para el solo efecto de re­

gularizar el procedimiento (Articulo 272-G del C6dlgo citadol.( 63 ¡ 

Las e~cepciones supervenientes se har!n valer hasta 

antes de la sentencia y dentro 0el tercer día en que tenga conoci 

miento la parte. Se substarciaran incidentalemente, reservándose­

su resoluci6n rara la definitiva CArt!culo 273 del C6cigo citado). 

Cuahdo el demandado se allane a la demanda en todas 

sus partes o manifestando el actor su conformidad can la contest~ 

ción de ella, se citará paré sentencia, previa ratificaci6n del­

escrito correspondiente, ante el juez de los autos si se trata de 

juicio de divorcio (Artículo 274 del C6digo cit~do). 

(63).- DE: FINA, RAF'AE.L y CASTILLQ L;,RRA1\AGA, Josr;. &::.erecJ-,o f.roce­

sal Civil. Decimonovena ~d1ci6n revisada, Aumentcdn y act~ 

alizado. é.oitorial Focrúa, S.A. ;.:é><ico 1 '.l990. pág. 387 
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~ueda abolida la práctica de oponer exce~cicr.es o 

defensás contradictorias, aun cuando sea con el carácter de sut­

sidlaria, detiendo los jueces desechar éstas de pleno (Art!c~lc-

275 del C6digo citado l. 

Si las cuestiones cor.trovertidas fueren ~uramente­

de derecho y no de hecho, se citará a la audiencia de ale~atos , 

que podr~n ser escritos (Articulo 276 del C6digo cit@do). 

~l juez mand~r~ recltir el pleito a prueba en el -

caso de c;ue los lHigantes lo hagan solicitado, o de que él la -

estime necesario. Del auto que manda atrir a prueba un juicio -­

no hay m~s recurso que el de responsabilidad; aquel en que se -­

niegue, será apelable en el efecto devolutivo (Articulo del C6dl 

go citado). 

s.1.- LA AUÓic:r:cu, DC: CCNCILIACICtio 

De gran importancia resulta la introducci6n de la­

presente !nstitución denominada " audiencia de conciliac16n 11 e" 

audi~ncia preli~inar'' a nuestra legislaci6n procesal civil,cuyos 

antecedentes se remontan a la antigüedad, como lo expone en su -

obra Rodríguez y Rodríguez ••• " en Grecia la conciliaci6n estaba­

ya regulada!por la ley, teniendo los Tesmotetes la obligac16n de 

examinar los hechos constitutivos del litigio y procurar avenir­

ª las partes. La legislaci6n romana ¡:or conducto Ce las Voce 

Tablas regulaba de forma indirecta la concillaci6n al respetar -

el avenimiento a que se hubiere llegado. Far le que teca al Cri~ 

'tianismo, motiv6 la conciliaci6n pues alentaba a las partes a --
transigir con su adversario. Estos antecedentes se incorForaron­

en las leyes españolas de la Sdad t-.E:dia ¡ en el Fuero Juz90 se -­

contempla la creación del Pacls ACsertor, ~ersonaje enviado por­

el Rey con el ¡:.rop6sito de avenir a las J::Brtes; en las portid.as­

se hacen mención a los amigC>tles compcnedores como forma Ce con­

ciliaci6rl", (F. 4 l 

(Et.).-1-C!JRIGUE:... '! RC·VR:rGL'E~ 1 JCSE. Las i~uevas Sases Constitucicna 
les y Legales del Sistema Judicial ~exlca~o, la Refor~a 
...:ucicial 19eE-19f-7 ,i .éxico, C::c.!i tor !al Forrúa, ~.P .• '!C?E7, pág. 
727 



Con el transcurso del tiempo, va tomanCo fuerza la­

conciliaci6n en las Legislaciones en diversos países, y as!, en -

los siglos XVIII y XIX se d€clara otllgatoria la conciliaci6n en­

Francia y España como requisito previo a todo juicio declarativo. 

En nuestra Legislación, a partir del aíl~ de 197~ se 

introduce la figura de la concillaci6n en su artículo SS, como 

una facultad del Juez de avenir a las partes, más no como un re -

quislto previo para el desarrollo del juicio, en El C6digo de Pr2 

cedimientos Civiles se incor~-0ra la audiencia previa y de conci -

liaci6n. 

Como figura obligatoria en el desarrollo del proce­

dimiento con motivo de la reforma del 10 de enero de 19e4, hccie~ 
do menc16n su exposic16n de motivos a los antec~dentes de la ord~ 

nanza f:rocesal '-ivil Austriaca de ".18SS, a .los üespachos saneado -

res de los Derecho de Portugal y de Brasil, as! como a la reforma 

de 1881 de la Ley de Enjuiciamiento Civil espailola de 1685. 

En el Código de Procedimientos Civiles para el Dis­

trito Federal, el artículo 272-A en su primer párrafo dispone; ••• 

"una vez contestada la demanda, la reconvenci6n, el juez señalará. 

de inmediato fecha y hora para la celebraci6n de una audiencia -­

previa y de ccnciliación dentro de los diez d!as siguientes,dando 

vista a la parte ~ue corresponda con las excepciones que se hu- -

tieren opuesto en su contra, roe el término d~ tres días ••• " 

Con motivo de la presente reforma, se suprime de 

este primer párrafo del articulo en cuest16n, lo relativo a la r~ 

beld!a del demandado al no contestar la demanda, y por consiguieu 

te el no s~ílalarniento de fecha y hora para que tenga verificativo 

la audiencia rrevia y de conciliación. Bsta cuestión nos parece -

irr~levante al carecer de sentido esta supresi6n, ya que al pare­

cer, el Legislador no tom6 en cuenta el contenido óel artículo· --

271, qüe nos hatla de la declaración de oficio Ce la rEbeldÍñ, 

posteriormente, la celebración d€ la audier.cia conciliatoria con­

tenida en el artículo en anAlieiE. Far lo consiguiente, la llama­

da audiencia previa y c:e conciliación deberá llevarse .:i cabo aun-



c~ando la parte demandada no t.aya dado anteriormente contestaci6n 

a la demanda, en raz6n de que la rebeldía no obstaculizc el su- -

~uesto de que las partes puedan llegar a un acuerdo y como conse­

cuencia dar por terminado el litigio. 

Los restantes párrafos que complementan el artículo 

en análisis, no sufrieron modificacióñ alguna en la reforma de 

1987, pero consideramos necesario reQlizar su análisis ~ara una -
mejor explicaci6n en relación con ls audiencia de conciliaci6n. 

Asi~ en el segun~o p~rrafo 1 se establece la s~nci6n 

econ6mica que se decreta a la parte que comparezca el día y hora­

se~alado para la audiencia conciliatoria, o a a~tas partes que no 

concurran sin causa justifica, consistente en la multa que esta 

blece el Artículo 62 fracción II, pudiendo ser hasta de ciento- -

veinte veces del salario mínimo g~neral vigente en el Distritc 

Pederal. Ha suscitado controversia el hecho de hacer efectiva la­

imposici6n de la multa a las partes con motivo de su ausencia en­

la audiencia conciliatoria. 

~l mismo preceFtO contem~la la circunstancia de que 

comparezca solamente una de las partes, o bien no se presente 

ninguna, ~or lo que el juez procederá a examinar las cuestiones -
relativa a 1a''cepuraci6n del juicio"; cuyo significado para G6m12z 

Lara es un "••• cierto parentesco con las mecidas scneadcres ~ue 

en un momer.to dado un juez con amFlias facultades pueCe dictar, -

respecto de presupuestos procesales, representaci6n, en genero! -

regularidad del procedimiento". ( 65 ) 

En el supuesto de que asieten ambas partes a la au­

diencia conciliatoria, el juez proctder~ e examinar las cuestlo -

nes relativas a la legitimaci6n procesal, entendiéndose Cicha 

(€-5) .- C-Ci-'E:2 LARA, CIPRIANO. Las t.uevas Bases Consti tucionC"'les y 

~egales del Sistema Judicial ~exicano, la reforma Judicial 

19PE-1997,~~xico, Editor·ial Forr6a. S.A., 19e7, ~~g. 757 



legitimación a juicio de Pallares "••• como aquellos re:quisitos -

necesarios para validez del proceso". Posteriormente se proceder& 

a procurar la conciliaci6n de las partes, cuya función correspon­

der~ al funcionario denomin.ado" conciliador adscrito al juzgado", 

quien tendrá la ob11gaci6n de estudiar las pretensiones de las -­

~artes con el objeto de proponer verdaderas alternativas de solu­

c16n al litigio, para la cual los conciliadores deterAn contar 

con una preparación suficiente para dar cumplimi~nto al objeto de 

su mandato. ( 66 ) 

En case de conseguir un avenimiento o acuerdo entre 

los contendientes, el juez aprobará el convenio que el efecto se 
formula, teniendo dicho pacto fuerza de cosa juzgada, es decir, -

la resolución firme que ya no puede ser impugnada. 

En su ulti~o p~rrafo del precepto en análisis, dis­

pone que en coso de desacuerdo entre los litigantes, la audiencia 

~roseguir~, disponiendo el juzgador de ampliar facultades de di­

recci6n procesal, examinand0 en su caso, las excepciones de cone­

xidad, litispendencia y cosa ~uzgada ccn el fin de depurar el 

procedimiento. Se suprime con motivo de la reciente reforma, la -

facultad del juez relativa a examinar la regularidad de la deman­

da y contestaci6n, concret~ndose dicho an~lisis a las excepciones 

antes senaladas con el objeto de depurar el juicio, que se tradu­

cen el estudio de estas cuestiones para la obtención de un rroce­

so v~lido. 

La aplicaci6n de la presente disposici6n ha provoc.!!. 

do cierta confus16n entre los litigantes con relac16n en que mo -

rrento debe resolverse la excepc16n de cosa juzgada¡ una corriente 

se inclina a opinar que debe serlo en la sentencia definitiva. 

Ante tal situación t pensamos que debe resolverse la excepci6n de­

cosa juzgada en la audiencia conciliatoria, ya que no tiene obje­

to seguir un procedimiento por todas sus etapas, si se desprende­

de un examen inmediato que existe vno sentencia Cictada ccn ant~ 

rioridad en otro juicio de tCéntf ca características. 

CfE).- FALLAR::s, E:DL';.Rcc. Def'echo Frocesal :'!vil, Editcicial Forn~a, 

s.;.. T·~éxico, ~9"~• p~g. 270 



Por lo c.u~ s~ refiere al Artículo 272 C 1 D1 E 1 F 1 G 1 -­

cuyo contenido no varió, en cuanto a la otjeci6n de la legitima -

ci6n procesal, si fuere subsanable, el juez resolver~ lo co~~uc~n 
te; de lo contrario, c!eclarar6 terminaCo el ~roceCimiento; er. ca­

so de encontrarse defectos en la demanda o cont€stación, el juez­
dictará las rnec!idas cor.ducer·tes para subsanarlas; el juez resolv~ 
ra las excepciones de conexidad, litis~endencia y cosa juzgada a 

la vista de las pruebas ofrecidas. ToCa resoluc16n que dicte el -

juez en la audiencia de conciliación sera a~elotle en el efecto -

devolutivo y finalmente, los Magistrados y Jueces te~drán la fa -

cultad d~ ordenar y subsanar toda omisión que noten con el objeto 
de regularizar el ~rocedimiento aún fuera de dicha audiencia. 

Entre la ventaja derivada de la implantac16n de la­

audiencia previa y de concjliaci6n encontramos: a) favorPcer ~ la 

impartici6n de una justicia pronta y expedita¡ b) depurar la li -

tis ror medio de esta audiencia de sanearriento; e) tratar de con­

seguir un acuerdo entre las.partes y como consecuencia, dar fin -

al litigio, y d) disminuir las cargas de trabajo de los juzgados­

como consecuencia del avenimiento de las partes. 

s.2.- SUJETOS og LA CONCILIACION. 

suscitada una controversia en la cual los sujetos­
qµe hacen valer una ~reter.si6n como les ~ve oponen defensas y 

excepciones a la misma y que en su caso hacen valer la reconven -

ci6n, ante el 6rgano jurisdiccional, son las partes. 

Escriche nos dice: que " Parte es, cualquiera de -
los litigantes, sea el demandante o el demandado ••• '' Las Fartes -

son los sujetos que actúan o contradicen, en un rroceso de cual -

quier naturaleza, pro~ocando la aplicación de una norma sustanti­

va a un caso concreto, en inter~s pe-opio o ajeno ••• " Parte e~ la 

person~ que exige del 6rgano jurisdiccional la aplicaci6n de una­

norrna sustantiva a un caso concreto, en interés pr-opio e ajeno". 
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Parte en sentido material es aquella en cuyo interés 

en contra de la cual se provoca la intervención del poder jurisdi~ 

clonal, afectando su ~~tito jurídico en forma particular y determl 

nada, ror una sentencia. Parte en sentido formal, es aqu~lla ~ue -

actua en juicio, sin verse afectada su esfera jurídica, co"tandc -

con atribuciones, dadas por la ley. Fara impusar la actividad pro­

cesal, con objeto de obtener una sentencia que afecta la esfera -­

jurídica de otra persona (Las ~artes materiales). 

Quien tiene calidad Ce parte en el proceso, son los 

sujetos susce~tlbles de llegar a un arreglo de carácter concillat2 

rio que ponga fin al juicio en ~us diversas modalidades tratadas -

en ésta tesis. 

Ahora bien, sin restricci6n alguna de las partes er.­

sentido material, llamase actora o oemandñda son los que se encue~ 

tran facultados por la ley a celebrar convenio o transacciones que 

FOngan fin a la controversia, en virtud, de que ne forma determi -

nante y particularmente se afecta su ámbito jur!dico. Asimismo pa~ 

te en sentido formal tendr~ facultadas para celebrar lo anterio~,­

cuando se encuentren facultados ~or la ley, y ~cr la representa- -

ci6n legalmente acreditada de alguna de las partes debidament~ 

facultada. 

5.3.- FINALIDAD. 

La finalidad que se ~ersigue a trevés de esta dill -

gencia es depurar la litis, centrcando el ¡::leito de manera especif.!. 

ca en su fondo; como se le conoce en la terminolog!a latinoameric~ 

na, es una audiencia de " saneamienton en la que se desahogan inc,!. 

dentes y exce~ciones que ahora tiene la calidad de pr~vio y espe­

cial ~renunciamiento. Esta abreviaci6n destoca si se ccmpera lcs­

Prtículos 35,3C,39 1 40 1 41 y ~2 con los propuestos en los Art!culos-

272-A, 272-B, 272-C, 272-D, 272-F, de la iniciativa presentada, en 

la legitlr:;aci6n procesal c!e las ¡:.artes, la irregularidad de la de­

~ando, y contestaci6n, la con~xidad 1 la liticpendencia y cosa juz­

gada con el fin de de~urar el ~roce~imiento. 
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5 0 1 0 - LA J.UDIENCIA PF.E:VIA Y DE: CCNCILIACIC1'. 

En la actualidad, la Audiencia Conciliatoria, en los 

Juicios de la Controversias del Arrendamiento de Fincas Crbanas -­

Destinadas a la Habitación, comprende una etapa procesal de suma -

imrortancia, ya que además de la fase conciliatoria, tiene otrPs -

finalidades que a continuación sefialaremos. 

El Artículo 961 del C6di'o de Procedimientos Civiles, 

para el Distrito Federal, establece que una vez contestada la de -

manda y en su caso la reconvención; el juez señalará fecha y hora­

para la celebración de una Audiencia Previa y de Conciliación, de!l 

~ro de los cinco d!as siguientes y que com~areciendo o ne ¡as par­

tes, independientemente de las multas que se precisan, el juez rrg, 
ceder~ a examinar las cuestiones relativas de la de~uraci6n del 

juicio. 

Las multas que se aplicar'n a una o las partes en 

caso de inasistencia a la audiencia citada, ser~ por los l'f\Qntos 

estatlecidos en la fracc16n II 1 del Artículo 62 1 es decir el equi­

valer.te a un d!a de salario. ~n la rráctica, el monto que se fija­

como apercibimiento a la inasistencia de la audiencia conciliato -

ria es superior, lleganCo en algunos c~sos hasta de ciento veinte­

dÍas del salarlo m!nimo general viger.te en el Distrito Federal. 

Ahora bien, estanco preser.te las rartes el juez exa­
minar~ lo rel2tivo a la Leglslac16n procEsal, re~itlendc al resre~ 

to a lo que estatlece el articulo 47 que concede facultades al 

juez para examinar Ce oficio la legitimac16n procesal de las par -

tes dándo oportunidad al litigante para impugnarlas cuando haya -­

raz6nes pora ello. La falta de legitimación de alguna de las rar -

tes en el juicio, constituye ur elemento o condici6r de la acción, 
FCr lo ~ue dete ser examinada Ce oficio f)Or el juzgador, el reomen­
to procesal idoneo en donde debe realizar esa actividad es en el -

auto admisorio de la demanda. Analizar la legitimaci6n ~e las par­

tes es obllgaci6n del juzgador antes de la audiencia Frevia y Ce -

conclliaciór., como lo comente el artículo citadc 1 ~or lo qi.:e Cebe 

rreval~cer lo ~revisto r·or el arttculo (7 1 a lo orde11ado en el 
artículo %1. 
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Pero continuando con el comentario al art!culo 961, 

enseguida el juez exhortará a les partes a una conciliación, cuya 

diligencia estar~ a cargo del conciliador y que de lograrse el -­

acuerdo entre ellas a~robará el juez el convenio y le concederá -

fuerza de cosa juzgada, tor lo tanto dará as! por terminado el -­

juicio. 

Para el desacuerdo entre los litigar.tes, el artícu­

lo 962 obliga al juez a continuar con el desarrollo de la audien­

cia, otorgándole las más ampli«s facultades de direccl6n para ex~ 

minar las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada 

con el fin de depurar el procedimiento, debiendo dictar la resol~ 

ci6n correspondiente en dicha audiencia de conciliación. 

5.1,1.- IMPORTANCIA QUE REVISTE LA 

AUDIENCIA PREVIA Y DE CCNCILIACION. 

En materia de arrendamiento inmobiliario de local -

comercial, el per!oCo probatorio se abre con el mismo auto que -­

cita a las partes a la audiencia previa y de conciliac16n, una -­

vez que se ha reproducido la cont~staci6n de la demanda y re~on -

venc16n; sin embargo, existen juzgados que observen esta pr~ct1ca 

y otros no, Ce ~anera inexpllcsble, raz6n por la cual proponemos­

que en todos los juzgados del arrendamiento inmobiliario se siga 

lo antes mencionado, con el fin de uniformar el criterio para que, 

quienes se vean en la n€ces1dad de resolver controversias origln~ 

das por el arrendamiento de un local comercial, tengan conocimlen 

to de que lo se~alado por la ley se aplicará generalmente. 

Igualmente proponemos que se siga el mismo criterio 

en las controversias que traten sobre arrendamiento de casa habl­

taci6n, con otjeto de agilizar el procedimiento. 
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Lo anterior es propuesto porque actualmente el Art! 

culo 963 del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito -­

Federal en vigencia, dispone que, conclu!da la audiencia previa y 

de conciliación, el juez mandará recibir el pleito a prueba, ~or 

el término de diez días fatales para su ofrecimiento, que empeza­

rán a contarse desde el d!a siguiente al de la nctif lcación del -

auto que manda abrir el juicio a prueba. 

De lo expuesto podemos afirmar que el preceptc ~en­

cionado atent~ contra el esp!ritu constitucional que prevé el 

hecho de que la justicia sea pronta y exredita. 

Consideramos pues que los juicios de arrendamiento, 

gracias a las diferencias establecidas en su oportunidad, tardan­

tiempo considerable en resolverse, en perjuicio directo del arren 

dador y parece que el Código de Procedimientos C!viles para el -­

Distrito Federal fue creado a f~vor de los intereses de los patr~ 

nes del arrendatario, cuyo fines no san el desarrollo normal del 

litigio, sino a base de chicanas promobiendo corno pedir " copias­

de las copias", lo único que hacen es aprovecharse de las fallas­

que presentan las disposiciones legales co~entadas en este traCc­

jo, para ganar tierr.po a favor de sus clientes contr"a el pr"incip!o 

de la buena fe que debiera pr"evalecer e!!_toda r"elaci6n jLr!dica, -

como la existente entre el arrendador y arrendatario. 

5.1.2. LA ACDIENCIA f-RE:VIA Y DE 

CO~ClLIACICN E1' LOS JUICIOS 

DE ARRENDA~.IEl'TC. 

Una vez contestada la demanda y, en su caso, la re­

convención el juez se~alará de i~~ediato fecha y r.ora ~ara la ce­

lebración de la audienc!a dentro de los c!nco días s!guie~te~~ 
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For Decreto publicado en el Diario Cficial de l• -­

Pederaci6n el 12 de enero de 19ES, este artículo fue adicionado -

como sigue. " La audiencia a que se refiere la presente disposi -

c16n, no tendrá lugar cuando se hubiese tramitado el procedimien­

to conciliatorio ante la Procuraduría Pederal del Consumidor". 

Creemos que la voluntad del legislador, con esta adic16n, fue la 

de evitar duplicidad en los procedimientos conciliatorios y cons~ 

cuentemente, que las partes pacten ciertas condiciones en el pro­

cedimiento conciliatorio tramitado ante la Procuraduría Federal -

del Consumidor que pudieran ser contrarias o diferentes a las pa~ 

tadas rosteriormente ante el juzgador en la fase conciliatoria 

por lo tanto, esta reforma obliga al juzgador a examinar minucio­

samente los autos con el objeto de dictar una determinación con -

gruente con los documentos apartados por las partes, segGn se tr~ 

te del arrendador o del arrendatario. Como podemos apreciar, tan­

to en esta disposici6n como en la ejecuc16n de los convenios, la 

l~g1slaci6n civil, le otorga amplias facultades a la Frocuradur!a 

Federal del Consumidor, de acuerdo a las disposiciones contenidas 

en la Ley Pederal de Protecci6n al Consumidor. 

Si una de las partes no concurre sin causa justifi­

cada, el juez la sancionará con una multa. Si deja~en de concur -

rir ambas partes sin just1f1caci6n, el juzgador las sancionará de 

igual manera. En ambos casos, el juez procederá a exami"nar las -­

cuestiones relativas a la depuraci6n del juicio. 

Si asistieren las dos partes, el juez examinará las 

cuestiones relativas a la legit1maci6n procesal y luego se proce­

derá a procurar la concil1aci6n que estará a cargo del concilia -

dor adscrito al juzgador. 

El conciliador escuchará las pretensiones de las -­

r-artes y propondrá alternativas de soluci6n al litigio, procuran­

do una amiga~le composición, si se obtiene el acuerdo entre las -

~artes, se celebra el convenio respectivo, que si re~ne los requi 

sitos de la l~y, será aprobado por el juez y tendrá fuerza de 

cosa juzgada dándose con ello, por terminado el juicio • (G?) 

((7).- oc; PINA y CASTILLO LARRAf::AGA,~CSE. Derecho rrocesal Civil. 
Cb. Cit. pág. 425 
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En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez 

continuar6 con el desarrollo de la audiencia, y con las más ampll 

as facultades de direcci6n procesal, examinará, en su caso, las -

excepciones Ce conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el -

fin de depurar el procedimiento. 

Concluida la audiencia previa de conciliaci6n, el -

juez mandará recibir el pleito a prueba, por el término de diez -

días fatales para su ofrecimiento, que em~ezará a contarse desde­

el día siguiente de la notif icaci6n del auto que manda abrir el -

juicio a prueba. 

5.2.- LA FROCURADURIA PEDERAL DEL CONSUMIDOR. 

La Ley Federal de Protecc16n al Consumidor del die­

ciocho de Diciembre de mil nov~cientos setenta y cinca publicado-· 

en el Diario Oficial de la Pederaci6n el veintidos del mismo mes­

y a~o, vigente a partir del cinco de Febrero de mil novecientos -

setenta y seis, se crea la Procuraduría Federal del Consumidor -­

conforme lo dispone el artículo 57 de la ley citada, mismo que a 

la letra dice: " Se crea la rrocuradur!a Federal del Consumidor -

como organismo descentralizado de servicio social, con funclones­

de autoridad, con personalidad jurídica y patrimonio propio, para 

promover y proteger los derechos e intereses de la población ca~ 

CGel 

5.2.2.- LA ~INALIDAD DE SU CREACION. 

Asimismo, se crea el Instituto Nacional del Consum! 

dar como organismo descentralizado, con personalidad jurídica y -

patrimonio propio, cuya finalidad seran de orientar al consumidor 

(Ge).- LEY PEDERAL DE PRCTECCION AL CONSUT-'.IDCR REPOR~AS, Segupda 

Edici6n, Corregida y Aumentada, Editorial Pac. ~éxico. 

19EG. p~g. 26 
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para utilizar su capacidad de compra, informar y capacitar para -

el ejercicio de sus derechos, estimular en él la actitud cons­

ciente de su papel como agente activo del proceso econ6mico, ev! 

tar que sus compras se realicen conforme a prácticas comerciales­

y publicitarias que conduzcan a imltacioPes extral69icas, lesivas 

a sus intereses y a los de la colectividad; auspiciar hábitos de 

consumo que protejan el patrirr,onlo fñmiliar y promuevan un sano -

desarrollo y una mejor asignaci6n de los ~roductlvos del pa!s. 

Se crea la Frocuradur!~ Federal para la Defensa del 

Consumidor y lo disposiciones relativas a la vigilancia y a la -­

aplicación de sanciones por incumplimiento de la ley, reóflrman -

el carácter de Derecho ~acial que se atribuye a sus preceptos.Las 

sancior1es a~mlnistrativas y las acciones yuo corresponden a la -

¡ rocuraduría sen meC.ios para c1ue la colectl·1ic!ad asegure c-:1 cum -

plimiento de r1ormas imperativas, inderendientemente c:!e la resl='on­

saLlidad en que los proveedores incurran frente a bs particulares 

afectados. 

Ahora bien, las normas e instituciones fundamenta -

les previstas por este ordenamiento revelan que los actos regula­

dos por él no establecen solamente v!nculos privados, sino que -­
constituy~n fenómenos Ce carácter ~acial ~ue justifican la pres~!:_ 

cia del poder ¡:Gl:lico como guarciHn y vigilacia de un interés 

colectivo de superior jeraqu{a. 

La exped1ci6n de esta ley venCr! a constituir un 

paso m~s dentro del pro¡:;Ósito ccmún t.;.ue ha inspire~o Curar.te es 
tos anos la accl61, de los Poderes Legislativos y Ejecutivos de la 

Uni6n; aseguran, por la vigencia de un orden jurídico adecuar.do a 

las necesidades de nue:stra éroce, ur. mayor ámtito de: justicia so­

cial y un rn.§s •·lene~ cisfrute ele las linertades. 

;si como las relacicn~s econ6micas internacicnal~s­

tian ¿~do lugar a enormes desequilitrios entre los Falses en v!a -

de desarrollo y aquellos ~u~, valides d~ su ~osicién, fijan en -­

su l:er1eflcio tar.t.o los precio de lc1s materias ¡:.rimas, como aqut;:- -

llos a los que les ~e{~es Menos evolucionados han de adquirir la-
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tecnología, el financiamiento y los tienes de; capital. Este fen6-
meno ha dado origen a la demanda generalizada por el establee!- -

miento de un nuevo orden económico int~rnacional. 

La Carta de Derechos y Deberes Económicos de los -­

Estados significa precisamente el inicio de una nueva epoca en el 

Derecho Internacional, en la cual Pat·rán de consagrar normas tut~ 

lares que protejen a la mayor parte de los países del mundo en -­
las transacciones internacionales y que hagan pleno el ejercicio­

de la soberania. 

s.2.2.- LA lTffLU¡;¡;cIA ¡;t-; LA COl':CILIACior> 

¡;¡;TRE; t.L FROV~E;DOR Y CONSU~"IDOR 

Et-..TRATANDOSE DE MATSRIA Di:. 

Al<R!;NDAMIE:NTO. 

Las resolucion~s que puede dictar en materia de 

Arrendamiento, la Frocuradur!a FE:>deral del ConsumidoI"' va de;pender 

del resultado obtenido en la audiencia de conclliaci6n, el manejo 

es idéntico al ~ue se realiza entre proveedor y consumidor, aún -

cuando este trámite es realizaCo ante la Cirecci6n Generel de 

arrendamiento de la siguiente manera: 

Al recibir la quejo o recl~maci6n por r.arte del in­
quilino, la Procuradurla Federal del Consumidor requerir~ al 

arrendador para que en la fecha ~eñalada para la celebrac16n de -

1
la audiencia Ce conciliaci6n, rinda un informe ¡:or escrito)' man,!. 

fiesta si est§ dispuesto a satisfacer la queja. 

Curante la celebraci6n de la audiencia, tl conclli~ 

Cor pro~cne las alternativas para la solución de la queja y si no 

se logra é~ta, los invita para que de común acuerdo la designen -

árbltro,sea como amigatle componedora o juicio arbitral de estri_E 
to derecho. 
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Si las partes no llegan a ningún accerdo, para resol 
ver y satisfacer la queja entoces la Frocuradur!a Federa! del Con­

sumidor, analizará les hechos, motivos d~ la reclamaci6n para de­

terminar se implican ~osibles violaciones a la Ley Federal del Co~ 

sumiCor. En el caso de que concluya la inexistencia de posibles -

violaciones a la ley, se ~ictará resoluc16n de;ando a salve los -

~erechos del arrendador y arrendatario para que los ejerciten ante 

la jurisdicci6n ordinaria. 

Ve inferirse la existercia de una tosiblP violación­

ª la Ley Federal del Consumidor se dará al consumidor y proveeCor­

un término de diez dÍés hábil~s comunes a amt~s ~ora que rinden y 

for~ulen ale;atos, y en un plazo Ce quince d!es h6tilcs, an6lisis­

Ce las rruetas y otros elementos Cictará la resolución Administra­

tiva que procedü 1 dejanco a salvo lo~ C~rechos d~l arrendador y -­

arrendatario ~ara que lo Ejercite ante la jurisdicc16n ordinaria. 

De lo anterior se des~renCe que las resoluciones de­

la Procuradur!a Federal del Consumidor sor. re~oluciones ACrriinistr.!. 

tivas y la\..!dos. 

a).- Sl e~tre arrenda¿o~ y arre~d&tario, no es ~osl­
tle la ccncillacién, aun cuando se determine o no hubo violaci6n a 

la Ley Federal de rrotecci6n al Consu~icor se dictar~ la resolu- -

ci6n con la que se Ceja a salve los derechos tanto de arrendador -

como del arre~datario 1 para que los hagan v~ler en la ~urisdicci6n 

orc!lnaria. 

b).- Si las partes celetran convenio, este trae apa­

rejac!a ejecución 1 que porlr~ Fromoverse ante los trib'Jnales com~e -

te~tes en la v!a de a~remio o en juicio ejecutivo. 

e).- Si las ~artes voluntcriém~nte designarán a la -

rrocuradur!a Federal del CcnsurniCor como a~lgable comronedcra, di~ 

tar la resolución que en conci&ncla y a su bu~no fe de acuerdo los 

elementos y ~ruetas ~ue estim~ n~cesariamentE sin sujetarse a re -

glas, en caso de ~ue las Fartes s~ ~ayan so"etido ar~itraje, de la 

FrocuraCur{a Federal del Ccnsurnidor 1 ~sta dictar~ el laudo ciue en 

c!erect.o proceda. 
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Es la Direcci6n General de Resoluciones Administra­

tivas de la ~rocuraCur!a FeCeral del Consumidor, la depende~cia -

encarsada de dictar las resoluciones, En cuanto los laudos son -­

dictados por el Director General de Artitraje. 

Asimismo es ilógico, GUe la Procuraduría Federal -­

del Consumidor, obligue al consumidor y proveeCor, asumir la car­

ga de la prueba, pretendiendo sujetarlos aúa procedimiento, cuan­

do la actuaci6n Ce ésta autoridad se agota en la fase ccnciliato­

rla, ya que, como lo volvemos a recalcar si las partes no cele- -

bran un cor.venia o no se sementen al arDitraje de la Frccuradur!a 

federal Cel Consumidor, la úrica resoluci6n que puede dictar es -

dejando a salvo los derechos del Consumidor y Froveedor para que 

los heg~n veler en la vía ordinerla que elijan, o en su caso san­

c!onar al proveedor si es que hubo violaciones a l~ Ley Federal -
de ~rctecc16r al ConsumiCor. 

~.2.3.- SLl ~A7LlRALEZA. 

Hablar de la naturaleza, por tratarse de normas de­
orden pCit:l ico • de la f.rocuradur ía r·ecera 1 de ?rotecci6n al Consu­
midor (FRCFECC), implica necesariamente hatlar de la Ley Federal­

de Protecciíon al Ccnsurr.ldor • de sus or !genes, antecedente y Cir­

cunstancia que la pro~iciaron. 

~s posible averiguar lo anterior, tada vez que di -

cha Procuraduría nace con la Ley Federal de Protecci6n al Consumi 

dar, y es ahí, Conde exacta~ente esa autoridad encuentra sós ori: 

ger.es, ror lo que rr.~s que hablar de la natur?l~za jurÍCica de la­
FRCFECC, debemos ~ablar Ce la Ley Federal de l- rotecci6n al Consu­

n:ic!cr. 

~esde luego ~ue conoce~os ~ue todo ordenamiento 'ie­

ga l Cebe regular las ccnductas Ce las personas en tar.to seres 
in~ersos er. ~na soc!edaC ~ue se mueve al influjo Ce las circuns -

tancias tartc eccr6~1cas, e~ci2les y ~olíticas existentes, sin -
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embargo, ya que estas condiciones o circunstancJas sen dinámicas, 

es decir 1 cambiantes, por ello, con el devenir del tiemFo esas -­

situaciones se transform~n y se hace necesario por lo tanto, reg~ 
lan las nuevas conductas, por lo que consideramos necesarjos, no 

sólo referirnos a la naturaleza ~ur!Cica de la Ley de ~rotecci6n­

al Consu~i~or, sino tambl~n a su nat~ralezo social, es decir, s -

aquel los movlmien tos socialf·S y anteceder.tEs de tipo r ist6rico 

que en suma propiciar-en la creación Ce dicha Ley. La cual nos 

otligan hacer algunos treves comentarios respecto al necimiento -

de la cla~e consumidora. 

Podríamos encontrar antecedentes muy remotos de una 

clase social que se veía obligado a realizar actos de consumo por 

r.o tener lo~ meGios de producci6n para cubrir poc- s! r'lismo los -­

satisfactores d~ vida m's elementales, ya que carecía de lo indi~ 

~~nsable: la tierc-a. Sin embargo los antecedentes m's inmer1iatos-

e imrcrtente 4ue podemos citar, los encontramos en la Revoluci6n­

Industrial Inglesa acaecida tntre los años 17eo y 1790 1 con lo -­

que cerno consecuencia se generaron una gran cantidod de industrias, 

comercios, t;ienes, servicios, etc., y paralelamente a c:sto se 

gener6 una gran masa de trnbajadores ya ~ropiamente cor.stituldos­

en una clase social: la clase obrera. 

De igual manera esta clase sociñl adem§s de ser la­

r.lase tratajadora, también constituye la clase que por excelencia 

sea la GUe consume los tienes generales en las grandes inCu~trias 

en las que ellos mismos son la principal mano de otra. Nace as! -

la clése corsurnlGora. 

en nuestro país, ~ste rrcceso de aceleraci6n de la­

industria Ce la concertraci6n de grardes c2pitnles y del surgi- -

miento de una clase trabajadora y en general de una cl~se que 

dete adquirir lo que prcdeucen las grardes industri2s 1 lo encon -

tra~os hacia el Último tercio del siglo pasado y fines del mismo. 

Dicha situación se vio seguida de un detEricro con­

siderable dt las conCicicnes de vida de la clase tc~tajsdora, mi~ 

ma que cada vez se vio más afectada en sus condiciones de vida 
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ast como tambi~n se afecta la existencia del campesinado; lo que 

generé que a principios de este siglo estallara la Revoluc16n 

r-:exicana. 

Resultado de esta lucha, fue la Constituci6n pro -

mulgada el S de febrero de 1g17, y uno de los tantos logros de -

la misma fue la introducci6n en su texto de un conjunto novedoso 

de garantías y derechos de justicia y bienestar, sustrajó as!- -

mismo, las relaciones obrero-patronales ~el ámbito del derecho -

privado, para crear el Derecho Laboral, as! como el Derecho Agr~ 

ria y las moaa:lidades que el Estado puede imponer a la propiedad 

privada, enmienda sustraídas tamtién del derecho particular. 

De estos principios consignados en nuestra Carta -

fw:agna, se ha desprendic'o lo que algunos 'fr-atadistas han dado en­

llamar como ''Cer-echo Social 11 • 

r.:os dicen ¡:or lo general que en el Derecho Social, 

se modera o regular la liber-tad de algunos. Pero esto se hace -­

par-a asegurar la liber-tad de todos. 

Nuestr-a Constitucl6n de 1917, trató de apartarse -

as! de lo tradici6n civilista del Derect.o Francés incorporado -­

una cantidad apreciable de leyes nuevas con sentido social, dif~ 

rentes en sentido, finalidad y hasta en sus formas. Es as! como­

contemplamos el nacimiento del Derecho Social. 

Fer lo arteriormente señalado podemos deducir como 

características del Derecho Social, el r~gular situaciones que -

,anteriormente eran exclusivas del derecho privado, donde inter -

vienen tres; dos particulares, donde uno de ellos se encuentra -

en desventaja frente al otro por r~zones de Índole econ6mico, y 
un tercer sujeto; el Estado, quien se encargar~ d~ hacer más 

justa y equitativa dicha relaci6n, 

Posteriormente a la Revolución Mexicana y al avan­

zar este siglo, encontramos que derido a las dos guerras mundia­

les al avance del comercio, la tecnoiogía y la industria, la 
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clase consumic!ora crece acelerac·amente y es constantemente boml:ar­

deada de técnicas de comercialización y ventas por demás injustas­

que propicio graves desa~ustes en las relaciones de consumo inequ! 

tativas paró el consumidor. 

Esta clEse social, la consumidora, se vio obligada -

~-0r lo tanto a reclamar para sí misma derecho semejantes, en lo -­

relativo al derecho agrario y/o al laboral, ya que al igual que -­

éstos se rigen a partir de los dere.chos sociales del puetlo mexic~ 

no. As! tenemos al derecho social del consumidor como una rama; -­

derechos que nace a ~artlr de las condiciones sociales. 

Abordemos de lleno los antecedertes directos y la -­

creaci6n, as! como la naturaleza propiamente jurídica, de la Ley -

de Frotección al ConsumiCor y de la FFOF'ECO. 

Ya desde el ar.a de 1972 suI"gió una primera idea de -

elaborar una Ley que regulara las relaciones de consumo. Esta idea 

la impulso el Lic. Ernesto Rojas eenavides, cuando fung!a como con 
sejero ~ur!dico de la Secretaría del Trabajo, cuyo titular:" era el­

Lic. Porfirio ~uñoz LeCo, sin embñrgo la idea no prosper6. CGS) 

Fosteriormente el Lic. Rojos Benevides accedio a la 

Secretar!ñ General del Comite Nacional i·axto de Protección al Sal!_ 

ria (CONAMFROS) quién cre6 uno oficina de quejas para los trabaja­

dores, sin embargo se dio cuenta que las relaciones de consumo no 

eran .exclusivas de los trabajadores sino que era general, por" lo -

que se atendieron en esa oficina de quejas de consumidores ya pro­

piamente dicho. 

Más aun, se observ6 que el prpblema no s6lo era de -

auxilio jur!dico, sino también legislativo, pUes aunque los actos­

de los proveedores se apegaban estrictamente a la Ley, resultaba -

injusta la relación. 

(69) .- IN.STI'l'LITO r;ACICi.:AL DEL CCi'·~SL:t-~I~OR. El PI"oblema no radica en 

la Aplicación Cel Cerecho, sine en el Derecho mismo, e Revi~ 

ta del Consumidor, No. 'lCF. 1 ?·:é:dco 1 19P6. pág. ".!2 



De esta manera se fueron recopilardo les experien -

cias que le aFortaba esa oficina y en un momento dado se llegó e 

filmar en película la labor de la r.·isrPa 1 CiUe FOr lo general siem­

pre se encontraba atarrotade de demandantes en estas clrcunstan -

cias, se informa al ~ntcnces f residcnte de la F.ep6blica, el Lic.­

Luis Echeverr!a suien al conocer las filmaciones se Fropuso impul 

sar la creaci6n de la i~iciativa de la Ley Federal de Frotecci6n­

al Consumidor, misma que fue discutida, aprobada, promulgada, 

refrendada y por Últ!~o, puhlicada en el Diario Cficial de la 

Pederacién del veintidos de CiciemCre de 1975 péra e~trar e~ vi 

gor el ci~co de febrero 1~7€, responde en su desarrollo al movi -

~lento mundial de protección al consumidor, cuyas primeras man! -

festaciones aparecen a fines del siglo pasado, como una respuesta 

a la creciente actividad industrial, traducida en un apcrato de -

comercialización de sus productos. 

Así surge la Ley Federal de ~rotección al Consurr.1 -

dar, una Ley con profundo conteniCo social, arrancada de las dis­

posiciones del derecho privado así como del FÚtlico tambi~n. 

7iene su raíz en los mismos Freceptos y en el misr.o 

espíritu contenido en nuestra Constituci6n de 1917, de la que ha 

emanado la legislaci6n protectora de los trabajadores y de los -­

campesinos. 

Por ello en un sentido amplio, afir~amos GUe la Ley 

Federal de Frotecci6n al Consumidor, encuentra su natur?leza en -

;las disposiciones de Derecho Social emanada de r~uestra Ccnst 1 tu -

ci6n Federal. 
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JURISPRUDENCIA RELATIVA 

EN MATERIA DE ARRE:NDAMIENTO RELEVANTES. 

Una vea realizad• el estudie de la centr•versiaa 

sucitadas en materia de arrendamiente,relevantes señalar algunas­

te&is y ejecuterias, y jurisprudenciales. 

"ARRENDAMIE:NTO, RESCISION DEL CONTRATO DE: 

•&1 pag• efectuada en un juici• de desahucie, deja­

ª este precedlmiente sumario sin efecto, pero ne incapacita al -­

arrendader para ejercitar la acci•n resciseria fundada "en la fa,!. 

ta de page de la renta, en el plaz• estipulado", &ituaci&n que no 

centemplan las disposicienes legales que rigen el juici• de desa­

hucio, y que no sen deregaterias de las que contienen los articu­
les 2489, fracci'n I, y 2453 del C'dig• ~ivil del Distrite Pede -

· ral". 

"Quinta Epoca 

ºTeme LXXIII -Pérez Vda. de P~rez Lucia 

MaY Ulf elder Ethel 

Mera Juan 

Págs. 

271.1. 

8279 

8280 

"T•m• LXXIV -Munez Alf•ns• 693 

Celegi• de la Paz 

•JURISPRUDENCIA 86 (Quinta Epoca), Página 273, Sec­

ci'n Primera, Velumen 3a. SALA.-Apéndice de Jurisprudencia de 

1917 a 1965¡ En la cempilaci'n de falles de 1917 a 1.954 (apéndice 

al teme CXVIII), se publicé cen el misme titule, Ne. 132 1 r&g. 

301.". (7Q) 

•ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE: RESCISICN 

Y DE PAGO OE RE~TAS, NO SON CONTRARIAS 

Ne puede decirse que la acci'n de rescisi'n del ce~ 

trato de arrendamient• sea cantrarla a la de page de rentas, pues 

( 7c) .- JURISPRUDE:NCIA Y TESIS SOBRt:SALIENTE:S. 1955-1965-ACTUALIZ~ 

CION I, CIVIL. SUSTE:NTADAS POR LA TERCE:RA SALA, DE LA SU -

PRE:~.A CORTE DE JUSTICIA DE: LA NACION. t:dicienes Maye.1.985. 

Tesis. 522, pág. 273. 
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cenferme a la ley y a la naturaleza del centrate, el acter puede­

pedir en cualquier mement• la resc1sién y, adem&s, tiene dereche­

a cobrar las rentas que se le estuvieren adeudande. 

"Tm• LXV -Enrique Laze 

"T•m• LXXXVII -Carl•s Blance 

"T•m• CXXIX -Maderas Negrete, s. A. 

"Tomo CXXX -Gonzalo Rodríguez Leus 

PSgs. 

57 

2780 

35 
215 

"Amparo directo 4186/1954 -Lilia López de Zybin. 
Unanimidad de 5 votos. Vol. 11, P&g. 17. 

"JURISPRUDENCIA 75 (Sexta Epoca), P&gina 251, Sec 

ci6n Primera, Volumen 3a. SALA.- ApJ;ndice de Jurisprudencia de 

t917 a 1965." (? 1 ) 

ARRENDAMIENTO. LAS ACCIONES DE RESCISION 

Y TERMINACION NO SON CONTRADICTORIAS 

"Las acciones de resc1si6n y term1naci6n del contr,!. 
to de arrendamiento no son contrarias ni contradictorias, pues no 

existe entre ellas ninguna oposici6n de la que pudiera resultar -

que la procedencia de una implique necesariamente la improceden -

cia de la otra, ni tampoco es el caso de que ambas persigan fines 

que por ser opuestos se excluyan recíprocamente, sino que, por el 
contrario, las dos persiguen al mismo fin: la desocupac16n y en -

trega del local arrendado~. 

"Amparo direC:to 6162/1956 - Hernando Ancona. Unani­

midad de 5 votos. Vol. I, PSg. 90. 
"Amparo directo 6914/1957 - Rodulfo Chanona. Unani­

midad de 4 votos. Vol. XVII, P&g. 103. 
"Amparo directo 4836/1959,- Francisco Hern&ndez 

Reyes. Unánim1dad de 5 votos. Vol. XLV P&g. 

9. 
"Amparo directo 4458/1961 - Jos/, Rubio Acero. Unan!, 

midad de S votos. Vol. LXII, P&g. 55. 

(?1 ).- JURISFRUDENCIA Y TESIS ~OBRESALlENTES. 1955- 1965. Ob. Cit. 

Tesis 457, PSg. 240 
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•Amparo directo 6186/1961 - Adrián sandoval Alonso­

Unanimidad de 4 votos. Vol. LXV, Pág. 31. 

"JURISPRUDENCIA 76 (Sexta Epoca), Página 252, Sec -

ci6n Primera, Volumen 3a. SALA.- Apéndice de Jurisprudencia de 

1917 a 1965P. (?2) 

ARRENDAMIENTO. LEGITIHACION 

DEL ARRENDADO 

"La calidad de arrendador dimana del contrato de -­

arrendamiento, por lo que, quien se ostenta como tal en un juicio, 

no necesita acampanar documento probatorio de la propiedad, ni de 

que el dueno le ha conferido facultad para arrendaC, le basta con 
el contrato de arrendamiento, porque la acci6n o defensa que del 

mismo se desprenden son de carácter personal y no real!'. 
"Amparo directo 2519/1955 - Eduardo Ventura, Unani­

midad de 5 votos. Tomo CXXVII, Pág. 1019. 

"Amparo directo 6027/1958 - Joaquín Vila Palacios -

Unanimidad de 5 votos. Vol. XXIV, Pág. 78. 

"Amparo directo 5729/1958 - Ana r•ar!a Holina de 

Beck. Unanimidad de 4 votos. Vol. XXI, Pág. 

30. 

"Amparo directo 100/1961 - Antonio Ortegón. Unanim.!. 

dad de 5 votos. Vol. LXII, Pág. 66. 

"Amparo directo 4056/1961 - Agustin Andrade. Unani­

midad de 4 votos. Vol. LXII, Pág. 24. 

"JURISPRUDENCIA 77 (Sexta Epoca). Página 254, Sec -

ci6n E'rimera 1 Volumen Ja. SALA.- Apéndice de Jut·isprudencia de 

1917 a 1965t•. C 731 

ARRENDAMIENTO, RESCISION DEL CONTRATO DE 1 POR 

CAMBIO DE DESTINO DE LA LOCALIDAD ARRENDADA. 

1'Para que se considere que hay variaci6n en el uso­

de la cosa, convenido en el contrato de arrendamiento y por tanto, 

( 72) .- Ib!dem. Tesis 459. PSg. 241 

(73).- Ibídem. Tesis 462. Pág. 243 
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violaci6n que dé causa a su rescisi6n, es necesario que ese cambio 

sea sustancial, esto es, que afecte directamente el destino de la­

cosa, o sea, en otras palabras, que el fin a que la cosa haya sido 

destinada por las partes, se altere de manera radical; habrá viol.!!. 

ción del contrato, cuando por ejemplo habiéndose convenido que el 

inmueble arrendado se use para habitac16n se destine a comercio o 

a la inversa. En un caso, no puede considerarse que haya habido -­

cambio en el uso, si la cosa sigue destin&ndose para habitac16n -­

del arrendatario y su familia; y que eventualmente se haya vendido 

al pOblico una mercancía, no constituye causa suficiente para la -

rescisi6n del contrato de arrendamiento". 

"Quinta ~poca: Tomo CXXVIII, P&g. 221. A. D. 6E1/55. 

Enrique de la Llave. 5 votos". ( 
74

) 

ARRENDAMIEl'l!'O. LAS ACCIONES DE RESCISION Y 
TERMINACION NO SON CONTRADICTORIAS 

"Las acciones de rescis16n y terminaci6n del contra­

to de arrendamiento no son contrarias ni contradictorias, pues no 

existe entre ellas ninguna oposici6n de la que pudiera resultar -­

que la procedencia de una implique necesariamente la improcedencia 

de la otra, ni tampoco es el caso de que ambas persigan fines que­

~~r ser opuestos se excluyan recíprocamente, sino que, por el con­

trario, las dos persiguen el mismo fin: la desocupaci6n y entrega­

del local arrendado". 
nsexta E~oca, Cuarta Parte: 

"Vol. I, P&g. 90. A. o. 6162/56. Hernando Ancona. 5 

votos. 

"Vol. XVII, p&g. 103. A. D. 6914/57. Rodolfo Chano­

na. Unanimidad de 4 votos. 

Vol. XLV, P&g. 9. A. o. 4836/59. Francisco Hern&n -

déz Reyes. 5 votos. 

(74) 0 - JURISPRUDENCIA CIVIL 1917-1990. SUPREMA CORT~ DE JUSTlCIA 

DE LA NACION. Editora del Abogado. 1991. Tesis Relacionada, 

P~g. 124 
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"Vol. LXII, Piíg. 55. A. D. 4458/61. José Rubio Ace­

ro. 5 votos. 
"Vol. LXV. Plig. 31. A. D. 6186/61. Adrián Sandoval­

Alonso. Unanimidad de 4 votos. ( 75 ) 

ARRENDAMIENTO. LEGITIMACION PROCESAL, ESTUDIO­

FROCEDENTE A~TES DE CELEBRARSE LA AUDIENCIA PRE­

VIA y CE CONCILIACION.- "Es inexacto que confor­

me a lo dispuesto por el articulo 961, párrafo tercero, del C6di­

go de rrocedimientos Civiles para el Distrito Federal, interpret~ 

do e contrario sensu, el juez carezca de facultades para examinar 
la legitimaci6n procesal de las partes en la audiencia previa y -

de conciliaci6n cuando éste no concurren a la misma, porque la -­

circunstancia de que ese precepto disponga que si asistieren las 

dos partes a la audiencia de mérito el juez examinará su legitim~ 

ci6n procesal y luego procurará una composici6n amigable del plei 

to, no impide al juzgador analizar dicha cuestión cuando aquellas 

no est'n presentes en la referida diligencia, ya que la legitima­
ci6n procesal constituye un presupuesto que el juzgador debe de -

analizar de oficio en cualquler estado del proceso, en términos -

de lo cispuesto por el artículo 47 de dicha cod1ficaci6n. 

"Amparo directo 3480/89. Guadalupe Rangel R1os. 28-

de septiembre de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: Efra1n Ochoa. 

Secretario: Eduardo Francisco Nuf'iez Gayt~n. e 7 €) 

AUDIENCIA PREVIA Y DE CONCILIACION. PUEDEN LAS 

PARTES COMPARECER PCR MEDIO DE REPRESENTANTE 

l...AGAL.- "E:l derecho de las partes en un juicio -

establecido en los art1culos 46 y 272-A del C6digo de Procedimie~ 

tos Civiles para el Distrito Fedeal, de asistir asesoradas a la -

~5 >.- JURISPRUDENCIA CIVIL 1917-1990. Ob. Cit. Tesis SE,pág.150 

( 7<;) .- INFORME RENDIDO A LA 5UPREMA CORTE DE JUSTICIA DE LA 1'A- ...; 

CION POR SU Fi;ESlDENTE EL SE~CR LIC. CARLOS DEL RIO RODRI­

GUEZ. Al terminar el año de 1989. Tercera Parte Tribunales 

Colegi~dos de Circuito. México. Ediciones Mayo. 1989, Tesis 
11 p1ig. 332 



audiencia previa y de conciliación, no implica prohibición alguna 

para que lo hagan por medio de representanta que reúna los requi­

sitos legales. Impedir que lo hagan as! implicaría desconocer la 

figura de la representación. 

"Mlparo en revisión 1436/88. Josefina García Casti-

1 lo. 27 de febrero de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: Luz 

Maria Perdomo Juvera. Secretario: Rodolfo Ortiz Jiménez. ( ??) 

AUDIENCIA FREVIA DE DEPURACICN FROCESAL Y CON­

CILIACION, DEBE CELEBRARSE AUNQUE SOLO SE DIRI -

MAN CUESTIONES DE DERECHO EN EL JUICIO (ARTICULO 

272 A DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA­

EL DISTRITO FEDERAL).- "La disposición del arti-

culo 276 del citado Código, no desestima la necesidad de que deba 

llevarse a efecto la audiencia previa de conciliaci6n y depura- -

ción prevista por el articulo l?72A de dicho ordenamiento, ello eri 

atenc16n a que esta dispos1ci6n no se establece como potestativa, 

ni para las partes ni para el juzgador, y en todo caso, no basta­

manifestar que no se tiene interés en conciliarse con otra parte, 

toda vez que ello no desestima el que se lleve a efecto la men- -

clonada audiencia previa, en tanto que de no ser así. se privaría 

a la otra parte de la posibilidad de proponer alguna alternativa­

de conciliación y se dejar!a de llevar a cabo alguna propueste a­

las partes de al~ernativa para solucionar el litigio que. en su -

caso, presentara el conciliador, conforme lo establece el tercer­

p&rrafo del artículo 272 A multicitado. La necesidad de la cele -

bración de dicha audiencia previa y de conciliación, fue estable­

cida en la iniciativa presidencial que sirvi6 de base al Decreto­

de Reformas y Adlciones del Código de ~rocedimientos Civiles para 

el Distrito Federal, publicado en el Diario Oficial de la Federa­

ci6n el día diez de enero de mil novecientos ochenta y seis, y -­

con vigencia a partir del dia siguiente de su publicación; de 

acuerdo con la ratio legis de dicha adición, la finalidad de.esa-

(77).- lbídem. Tesis 5 p&g. 217 
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audiencia fue el establecer instrumentos de saneamiento procesal -
y de proporcionar a las partes y al juzgador la posibilidad de 

plantear y llegar a un acuerdo respecto de propuestas de solución­
al conflicto existente entre los contendientes, etapa que no fue -

tomada como innecesaria por el legislador, dada la forma en que se 
llev6 a cabo la iniciativa enviada al Congreso de la Uni6n por pa.i:: 

te del titular del Poder Ejecutivo y la que fue acogida en sus té.i:: 
minos ~or dicho legislador. 

"Amparo en revisi6n 233/e9. Javier Arturo Salgado 

Muñoz 2 de marzo de 1989. Unanimidad de votos. Pone!!. 

te: V.anuel Ernesto Saloma Vera. Secretario: Guiller-
mo Campos Osario. 

PROCURADURIA FEDERAL DEL CONSUMIDOR. NO TIENE -

EL CARACTER D~ AUTORIDAD JURISDICCIONAL. "La Ley­

Federal de Frotecci6n al Consumidor establece que la Procuradur!a­

de esa Materia es un organismo descentralizado de servicio sccial, 
con personalidad jurídica, patrimonio propio y con funciones de 
autoridad administrativa encargada de promover y proteger los de 
rechos e intereses de la poblac16n consumidora, mediante el ejer 
ciclo de las atribuciones que le confiere la ley, teniendo entre 
sus facultades representar a los consumidores ante las autoridades 
~utisdiccionales.En la fracci6n VIII del articulo 59, en sus dive.i:: 
sos incisos se establece un procedimiento conciliatorio y arbitral 
para dirimir las quejas y reclamaciones ~e los consumidores, siei:n­
pre como amigable componedor. En estas condiciones la Procuraduría 

,Federal del Consumidor al intervenir en los conflictos que surjan­
entre consumidor y proveedor, como lo es trat&ndose de arrendata -
rios y arrendadores, lo hace como ~rbitro designado voluntariamen­
te por las partes, sin que y en ningún caso, el Procurador tenga -
facultades jurisdiccionales, de dende se concluye que no actúa 
como autoridad jurisdiccional; luego carece de competencia judl- -

cial, atenta a la divisi6n de poderes que consagra la Constituci6n 

(7E).- Ib!dem. Tesis. 13 p&gs.270 y 271 



~06 

Pol!tica de los g5tados Unidos ~exicanos y las de las entidades -

que la integran, porque esta facultad compete al Poder Judicial -

Federal o Local, quienes son las autoridades facultadas para diri 

mir las controversias que pudieran surgir entre los propios gobe~ 

nades o entre éstos y las distintas autoridades. Por lo tanto aún 

cuando la Ley Federal de Protecci6n al Consumidor en el articulo-

59 fracción VIII inciso h), dis~one que cuando se haya presentado 

alguna reclamaci6n en la Procuraduría Federal del Consumidor o se 

esté substanciando el procedimi~nto a que se refiere esa fracc16n 

resultaría improcedente cualquiera otra v1a de impugnaci6n para -

dirimir las diferencias entre proveedor y consumidor por los mis­

mos hechos; también lo es que esa circunstancia en manera alguna­

le otorge a aquélla funciones jurisdiccionales, y por ende, el -­

ejercicio de la acci6n judicial no puede limitarse, porque ello -

seria inconstitucional, al limitarse su derecho para acudir al P2 

der Judicial ejercitando sus acciones; en cambio ante la Procura­

duría del Consumidor, como indica el referido inciso hl de la 

fracci6n VIII del articulo 59 de la ley invocada, la competencia­

que se establece como exclusiva se refiere a conflictos espec!fi­

cos de consumidores y proveedores, lo cual es concepto diverso a 

las partes que dirimen sus conflictos en v!a jurisdiccional, de -

donde se concluye que la pr6rroga de un contrato de arrendamiento 

debe pedirse ante el juez competEnte y no ante la Procuraduría -­

Federal del Consumidor, porque el indicado juez s! es autoridad 

jurisdiccional, no as! la referida Procuraduría Federal del Con -

sumidor. 

"Amparo directo 2002/89. Jorge Aglot Vii\as. 16 de -

junio de 1989. Unanimidad de votos. Ponente: Jos~ 

Joaquín Herrera ¿amere. Se~retario: Victor Urquieta. 
(79) 

ARRENDAHic;NTO Dé. FINCAS DESTI~ADhS A HABITACICN 

E~ EL vISTRlTO FEDERhL LAS CONTROVERSIAS QUE SE -

SUSCITEN CON é.SE 1-:CTlVO, PUEDEN VENTILARSE ANTE -

>.RBlTRO.-

( ~,».- Ibidem. Tesis. 21 p.1.gs. 2.:e, 249 y 250 
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De una interpretaci6n arm6nica de las normas jur!dicas que regulan 

el contrato de arrendamiento ~ara casa habitac16n en el Distrito -

Federal, se concluye que ninguna de las disposiciones reformadas o 
adicionadas en esta materia el legislador precis6 que los interes~ 

dos Onicamente deb!an acudir ante los tribunales jurisdiccionales­

º Instancias administrativas ( Procuraduría Federal del Consumidor, 

conforme a los art!culos 57 bis y 59 bis de su ley), p~ra diluci -

dar las controversias eb cuestión y menos aún establec16 la prohi­

bici6n expresa para que este tipo de contiendas puedan dirimirse -

ante 4rbitro como pu~de corroborarse con la lectura del artículo -

615 del c6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

Por consiguiente las partes contratantes tienen el derecho de com­

promenter ante ártitro esta clase de conflictos, el cual deber& -­

respetar los derechos del arrendatario. 

"Contr.,dicci6n de tesis 2/89.- Segundo y Tercer Tri­

bunales Colegiados en Materia Civil del Primer Cir -

cuita.- 6 de noviembre de 1989.- Unanimidad de 4 

votos.- Ausente Mariano Azuela Gfi1tr6n.- Ponente: 

Sergio Hugo Chapital Gutié~rez.- Secretario Francis­

co Javier C~rdenas Ram!rez. 

Texto de la tesis aprobado ~r la Tercera sala en sesi6n 

de veintisiete de noviembre de mil novecientos ochenta y nueve. 

Unanimidad de cuatro votos de los señores ministros: presidente -­

decano Mariano Azuela G0itr6n, Jorge Carpizo Mac Gregor, Salvador­

Rocha D!az e Ignacio Magaíla Cárdenas. <eo> 

<ec>.- JUnISPRUDENCIA CIVIL 1917-1990. SUFREMA CORTE o~ JUSTICIA -

DE LA Nl>CION. Tomo V. Editora del Abogado 1991. Tesis 6 

pág. 37 
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e o N e L V s I o ~ E s. 

j.- El ~receso es una serie de actos jurídicos reg~ 

lados por la ley, con el oCjeto de resolver un juicio, para que -

la función jurisdiccional de un Estado se realice, teniendo por -

lo tanto un interés social en virtud de que el proceso es de or -

den público del mismo modo un interés individual al ~edir su ac­

tuación las ~artes que intervienen en la relación procesal. 

2.- Contrato de arrerdamiento. resulta ser un tema -

de mucha política, ~ues no solo enmarca una relación ccntractual, 

sino un problema entre casero e inquilino en el momento de exis -

tir ccnflictos de intereses repercutiendo er un malestar social -

que crece día a Cía ~cr la falta de vivienda. 

3.- En el Distrito Pederal, las disposiciones GUe -

regulan el arrendamiento de inmuebles GUe se destinen a negocio -

ha ~ermanecido inalteradas, dejando aún la relación a las partic~ 

laridades del derecho privado. En contraposici6n a ello, la rela­

ción arrendaticia en el alquil~r de inmuetles que se destinan a -

casa hatitación, ha sido extraida de las dis~osiciones del dere -

cho Frivado, pasando a formar ~arte del orden pútlico e interés -

social a raíz de las reformas del 7 de feCrero de ~SES al CÓdigo­

Civil para el Distrito Federal, al Código de Frocedi~lentos Civi­

les y a la Ley Crgánica de los Tribunales de Justicia Cel fuere -

Común. 

4.- En cuanto a la adición de las refor~as al Céci­

go de frocedimientos Liviles resFecto al Ca~ít~lc ~s~ec!al de Ce~ 

troversia en materia de arrenda~ien:o de f !ncas urtar.as dest!na -

das a hatitaci6n Cel Título :éc!mo Cuarto Sis, la ad~!r.istración­

de la justicia se tace ~&s ~ro~ta expe~!ta ~esclv!er~cse los jui­

cios en ~erar tiempo, al ~~e se sust&r.c!ata c=r. a~terioridad a -­

dichas refcrnas, re~ercut!e~dc e~ ~ene!icio el arrerda~cr, y cerno 

consec~e~cia er ~e~juicio de los ar~enCatar~os. 



~C9 

5.- Las reformas relativas, al cóc1ga-·c~vi:fi'· a'~t! .­

culo 244e se consic!era ol:edece a caractet"es ¡:oll tices.· por.·: presi6n 

eminentemente de carácter social, as!, que en: ¡:oca l:eneti~10>a iB 
·-- ___ ,_ . - ._ -' 

solucién de los conf lictcs suscitados entre arrendador _X __ af~end~-
tarlo. 

E.- ~sa eta¡:a ~rccesal relativa Ce la auCienclc pr~ 
via y Ce ccnciliac16n se originón en las reformas del 7 de fel:re­

ro de 19E5 1 en la que se estípula de que artes de que se fijara -

la litis existir!a dicha etapa procesal, y que adiciona a las 

reforras relativas de f~cha ~C de er.ero Ce 1SEE, se situó la au 

Ciercia previa de conciliación, con ¡:oster!oridad a la contesta -

ción de la Cem2nda y, la reconvención si la hubo. 

7.- Cor. insertación en el Frocedimiento de la etapa 

corresFonCiente a la ai:dier.cia previa y de ccnciliaci6n se agili­

za les ji:icios ya que al ~omento Ce resolver las exce~ciones Cil.2, 

torias y Ferentcrias o~uestas Far las partes, a través de ~roveí­

Cos ~or resoluciones dictadas por el órgano jurisdiccional, evi -

tándose las sentencias interlocutorias que trae consecuencias 

Cilac~or.es ~rocesales. 

e.- La audiencia ~revia y de ccnciliación descansan 

en dos finalidades fundamentales, a saber: la ccnciliación ~ropi!!, 

rr.~nte d:cha en la que el órgano jurisdiccional a través de figu -

rar el conciliador pro~cne diversas alternat!vas de solución GUE­

~cnen fin el prccedirr.iento; y de la de~uración del Frocedim!erto; 

er. la que se resclvera las excepciones por las partes, exce~to la 

Ce:fer.sas excepciones de fonCc que serán resueltos éstas en la se,!l 

tencia defi~itiva. 

?.- La !ncl~sión de la audiercia ~revia y de corci­

liación er. el código adjetivo civil fue de gran trasceCencia,dado 

c;:i:e es una Ce la~ formas c:!e resolver ccntroversias 1 l"'.ctivar.dc ccr. 

~lle que el érgar.o :urisdicc!~r.al ter~a ter.os cargas Ce tratajc y 

~c~secuente~erte se ~er~i~e ear cu~~lirri&nto a la garantía de una 

~ar:~c!6r. ~e justicia rrcnta y ex~e~ita cc~te~iCa en ruestra Car­
ta ::e~nc e:" su ar";!culo :7. 
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jC.- Dada la protl~mática social que Fresenta ac- -

tualmente e~ el ~iEtr!to Federal, res~ecto de la falta Ce vivien­

da rropia al verse incluidas en las Leyes sustantivas, adjetivas, 

en materia civil, al incluirse reformas er. función del arrer.da- -

~lento Ce fincas destinadas a C6sa hatitaci6n 1 y al ser del orden 

pútlico ar.te~oniendo el interés general al particular sotre ~rct~ 

giendo al arrer.datario, en cuar.to al precio, aunado a esto los -

incremer.tos desmeéiCos er. las rertas, en fcrma proporclcnal,se da, 

el impuesto predial motiva con elle el desaliente de los arrerda­

dores, ~ara seguir dicr.a actividad al restringir en forma excesi­

'!ª el increrrento que debe sufrir el inmuetle rr.ateria del arrer.da­

miento una vez celetrado. 

11.- Ccn el pror.ósito de evitar en lo f~turc el in­

cremento excesivo, en la acción· ir.tendada en los juzgados del 

arrer.damier.to, considero co~o me5or cpción se est!~ule a los 

arrendadcres 1 encuantc al pago del im~uesto preCi2l a efecto Ce -

que se sujetan a las disposiciones legales, contenidcs en el arti 

culo 244E del céCiso civil¡ as! come el estínulo ~ue se da e sea­

ª personas físicas y morales, pare el fomento de la ccnstrucci6n­

de inmuetles destinadas a la arrendamiento, con o~ci6n a ccm~ra -

en plazos previamente señalados puC.iendo intervenir directarr:er.te­

el Estado como inversionista. 

12.- En materia de arrer.damiento, la FrccuraCur!a -

Pederal de Frotección al Cons~midor, ha tenido una destacada !n­

tervención en la solución de estos ~roCle~as, ~ere se l!~ita sólo 

a conocer de arrendamiento de inm~etles destinados a casa habita­

ción y sólo en el ~lstrito federe!, actuandc ceno asesor legal en 

las demás ~r.tidades Féderativas er. a~oyo al ccns~r.iCoL en este -­

caso arLendatarios. 
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