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Ciudad Universitaria a 15 de Noviemore de 1996. 

SR. LICENCIADO PABLO ROBERTO ALMAZAN ALANIZ. 
DIRECTOR DEL SEMINARIO DE SOCIOLOGIA 
GENERAL Y JURIDICA. 

Estimado Maestro: 

este H. E~é'~~,',','~~?o 0as~eRd/~~ºN c'a~~gir-¿~ ~~~~f~~en~e~l~9grf'r'G?aag 
"PROBLEMATICA SOCIOJURIDICA DEL JUICIO DE ARRENDAMIENTO EN 
EL DISTRITO FEDERAL" baJO la asesoría del suscrito. 

L.3 monografia en cuestión de la cu.-JI nie permito 
acampanar el eJen1plar que n1e entregó el interesado. t1rl sido 
revisada en su totalidad v en su oportunidad se te tian tiecho las 
niodificaciones que consideré necesarias a efecto de que 
sat1sfaciera los subternas del capitulado que le fué autorizado. 

Adenias la 1nvest1gación en cuestión se encuentra apoyada 
en una an1plia bitJliografla sobre el tenia. tanto Jurldica como 
sociológica. reuniendose los requisitos que exige et Reglan1cnto de 
examenes Profesionales y de Grado. 

Por lo a.1reriormente expuesto. so,n;::to é3 su d1gn.a 
consideración el referido trab~jo, p~ra que. de no ex1st1r 
inconveniente alguno de su parte, tenga a bien autorizar que dicha 
monografía se imprima v sea presentada en el Exan1en Profesional 
correspondiente. 

Aprovecho la oportunidad para enviarle un cordial saludo. 
reiterandole mi más alta y distinguida 8onsiaeración. 

A T E N T A M '4_N T E. 
"POR MI RAZA HABL~fr EL ESPIRITU" 

• . \[ 1 l 
/ ,' 1' ,, . 

¡I .\ '. 
LIC. ENRl~UE LARA TREVIÑO. 
PROFESOR. DE ASIGNATURA 

ADSCRITO A ESE H. SEMINARIO. 
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IV 

INTRODUCCION 

El Distrito FcckraL ciudad con un:l gran t.:xpJosión. dc1uográfica a 
nivel rnundial. y poi· ende con n1últ1plcs problemas de difl.:rcnt~ índole. quizá. uno 
de Jos 1nás preocupante~ es d ck \'ivicrHfa, ya que cn esta cmdnd capit;d el 30 ~ó de 
Ja población c<1rcci.: de un i1111u11..~bk p1·opio por Jo qui: se \'C en Ja nt:ccsidad d~ 
rentar una c.:1sa-habuac1ú11. 1.:n el 1nt:_J01" de los 1..~asos o una s1111plc habitación que 
adolece de los servicios t.:lc111c111alcs. a~tia, bailo. drl.!11<1_i'-" 

E11 d a1'10 ck 1 tJ85 :-.oc ckduarp11 rd(lr!Tl~J:-. al C(ld1gn Ci\. d c.:11 111ah:ria 
de Arrendamiento. c1u110 n.:spucsta a Ji\.·cr:-.~1:-. pt..•tu.:1011\..~:-. Ut.: di·n.:rsos grupos 
dcn1anllantc-s cJc \.·1vh:1HJa, p<H"a tutd.ir Jos 1111i:r r.::-;cs 1..lc Jl)s grupos 111.ás 
dcsprOll.!gido:-.. sin cmhargo dicha:-; reftH·111<1s d1crn11 cu11H1 consc.:cuc1u:1a viciar el 
proc..:dirni~nto ante Jos ju/µadth di.!! arrc11d;imi.:11ht inmnbiliann . .1uic1os que 
duraban en 1111 pr(l111i:d10 Lh.: 1ri::; a cuatro arlos. para poder 1..·_1cc11t:u· la scntc.:nc:ia 
emitida. es di.:ciL ri.:.aliz~ll" t:I la11za1111c1Ho. tit..•111po qui.: l.!r·a n.:;:ilmcntc excc:;1vo. par<l 
la duración de un<i 1111.s • .\" que se ri..::-.nh 1a en la pnrm . .:ra. ~cgunda inst.-incia y cl 
juicio de: amparo. dandtl t.:01110 ri.:sultado el n.:tanlar exccs1..:a1ncntc cJ 
proccc.Jinlicn10 dc.: tenninac1ú11 de cp111ratll ele anend:m1iento 

Ahora bien. es irupnnank seiialar que cl k~1sL1do1 i.:11 las 1·cfonnas 
t:fcctua<las el 2 J de Jtd10 de J 'J 1)3 en maten¡1 de arn.:11dam1c..:11ro. no soln realizó 
cmnhios al Código C1v1!. sino tamh1c11 al Cn<.111.!u dc PnKeJi1111c111os Civiles v a la 
Ley Fcd..:-raJ di.! f>rotc.:c\..·1ú11 al Conswnidnr Er; el pri.:Sl.!'Jlh: trabajo. SI.! pn.:tc.ndcrá 
a11a1Jzar las rcpen::us1nnt.:..,; snciaks y juri<l1cas <.knvadas pnr ..:! nut.:vo juicio de 
nrrcndarni..:nto. consccue1H.:ias qul2' "·•rn en perjuicio Ut..! la cJasc social rnás 
dcsprotcjida. sector que se "·e l!ll Ja ncct.:sidad de n .. ·ntar un mmuchlc y<i sea de 
carüctcr cornL're1al o casa-h~1bitaólJJL vi" icn<las que carccen de los servicios 
primordial~5. y por tanto Sl.)n lo~ arrL"ndatarios los que han quedado en crnnpleta 
dt:sprotccciún 1al es d ca:->o de aquellos qui.." específicamente se dedican al 
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comercio. zapatcríns. papelerías. etc .• con este breve estudio, se aspira a demostrar 
Ja dcsprotccción o desarnparo jui-ídico y social en que quedó con las refonnas 
reali7..adas por el legislador en perjuicio del arrendatario. razones que este trabajo 
analizará en el capitulo respccti\.·o. 

Las rcfonnas cf(;cruadas c11 nrntcria di..! arrcnda1nicnto, suprimen 
derechos prirnordialc:s a los arrendatarios. vt:rbigracia la desaparición de derechos 
que contcrnplaba la lcgisJ;1ció11 anrc:nor. tales como Jo:i desaparición del derecho 
del tanto, la prórroga en d 4..:onlraro sln tom<u en cuenta que el arrendatario 
estuviese al corriente dd pago de: .su.,. n:ntas. l<.1 reducción de Jos ténninos para 
contestar a la demanda~ p;ira ofrecer pruehas. el aumento unil01tcral e 
indiscriminado dd pago de rentas~ y dejando Jas pruebas a cargo de las p¡irtc.s~ eJ 
dc.-ogar Ja apdac1ón c.xtraordinar-i.i. e.Je- lo que se desprende que estas rcfonnas 
benefician. Unicarncntt: a un scc1nr privik-g1ado de.:: Ja sociedad y violan en JOnna 
tlab~Jnh: el pnncipio de igualdad de las pa11cs ~n todo proceso 

Es in1pcrativo han.:r hincapi0 en que Cl'll talc.:s n.:fOn11as surgen 
problc1nas de tipo soCJal y .1uridiCL"l dc.:riva<los de la apl1c:u..:1ó11 de las n1ulticitad<is 
refonnas en matcri.-i de.: <Hn.:11da1nic11lü, es <.h:cir péira Jos empicados judici~lcs de 
los juzgados de an..:11da1n1cnto rnmobi11ario para d Distrito Federal. 
cspecífica1ncnh.:: para los Sccrc1arios CnncilJadorc-s adscritos a Jos Juzgados de 
arrcndarnicnto cn vinud de que dicha n:fr,nna dcsaparccc.: Ja Audiencia Previa y de 
Conciliación y depuracion del proccdiu11c11tn. b prl.!gunta que surge c.:s que! función 
dcscrnpciian hoy en día Jo::. fu:11.:1onario~ .mtc-. cir:1dllS 

L~1s rcforn1as qu~ se arn1l1zarún en cslc brc"c c.:studio entraran en vigor 
en su totalidad el J 9 de Pctubn: dt: 1998 par<.i iodos los affcndararios de casa­
habitación. lo cual trai.:rú nth.:"\·o~ n1ovi1nic11to~ populares en contra de estas 
refom1as al juicio de a1Tc.:nda1nicnto. por Ja rapidez ~xccsiva en que se lleva a cabo 
el nlisn10. rnovimicrHos sociales corno Ju.s que ocurncnJn a finales de 199.3. paros. 
marchas. rnitines cncubcz~u.Jos por grupos populares. ocasionando un caos vial en 
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el Distrito Federal. La duda que surge es si dichas rcfon11as entraran en vigor en 
1998 para todos los arrt.!ndatarios. para este sector social ya scr1alado. 

Rcfontms procesales que dejan en total csta<lo de índcf~nsión a los 
arrendatarios por lo que desde el pumo dt: vista del suscrito dicho procedimiento 
es violatorlo de la garantía de aud1cnc1a. Por Llltirno, el presente trabajo rendra 
como fin proponer una 1nodificación ac..Jecuad<J n la realidad social y desde luego 
que exista una verdadera equidad _jur-idica para a1nbas panes. esto cs. para 
arrendador y arrendatario. y evitar que la clase rnás ne;!ccsitada quede desamparada 
con tales rcfonnas. 



PROBLE:\IATICA SOCIO-.JURIDICA DEL JUICIO DE 
ARRE'°'DAMIENTO EN EL DISTRITO FEDERAL. 

CAPITULO 1 

:'\!ARCO TEORICO 

1.1. SOCIOLOGIA. 

Para poder desarrollar el tema referente a la problemñ:tica socio­
juridica del juicio de mn:ndarnicnto en t:I Distrito Federal. es de gran importancia 
trabajar dentro di:I primer capítulo. los conceptos di.: socioloµía. 'krc(.;ho. juic1u. 
contrato, arrendador. arrendatario y fiador, ya que en dios radica la 1mportam.:ia 
del 111arco teórico qu~ sostcn<lra el terna t:n estudio 

Hc1110-:: cn.:idn pcrtincnh.: 1111c1<H" con la ~rn.:1nlng1a y sciialar que el 
prilnero en utilizar c.:l ténnmo di.: :-.rn.:1olog1~1 fue el fra1u.::cs Augu~to Cnmtc y que en 
su obra ··cur,jO dt: Filosotia Pos1t1,_a· ( 18.~0-JX--12) trata a csta junto con otras 
ciencias. A este autor se le ha <..:1..1ns1dcra{hl d P;1drc 1..k la Snc1oh.-.g1a 

Ahora bic:n. para poder habl~r de la sociolciµ1a. es rn.:ccsann analizar 
su origen etimológico. el cual dcn\.a de dos li:nguas J1krcnt:.:s Dd latín socius~ 
socictas (sociedad) y <ld g.1·icgo Jogos (d1:-.curso, tral~uh1). pn<lria dccU"sc que 
etilnológica111c11tc la palahra soc10!0~1a significa tratado de la sociedad 

El ténnino de sociologia fut:: entiendo fucr1cn11.:ntc~ por considerarse 
un barbarisrno, ya que no se ajusta a las ri..:glas de la composición de las palabras. 
existen tantas definicionl!s de sociolo~fa co1110 autores de la 1nisn1a. es decir. no 
podemos hablar de un criterio uniíic;do para definir a la sociología, por lo que 



citarc1nos a diversos autores en su mayoría 1nl.!xicanos. quienes la definen de la 
siguiente manera: 

Para Lucio Mendieta y Nuñcz. ··es una especie de ciencia mtersticial 
que une Jos fragmentos de la sociedad estudiada por las diferentes ciencias 
sociales en un conjunto vital. en un todo que gracias a ella adquiere unidad, sentido 
y significación .. 

El sociólogo F. Senior. da una dcfirnción 111ús breve acc1·ca de la 
sociología. y la dt:linc "'como la ciencia que estudia la realidad de los fcnón1cnos 
intcrhun1anos. t:n lo que cstos tienen <le n:gular, <le unifonnc=. de típico·· ::: 

1.::1 jurista t.h: ori~c11 cspafh .. )1 Luis Rc-t:aSL'ns Sichcs. en su Tratado 
Geni...:ral de Sociolugía. defiuc a la ntis1na comu ··c1 estudio c1:.:ntitictl de.: los hechos 
sociales. los cualc..-. 11H:lt1ycn. rclaciont::-: intc.:rhutnanas. es d..:c1i-. s1tuac1011cs de 
relación e intlucni..:ta n .. :c1procas entre los ho1nb1·es, pnH:..:sos so1.:1alcs. o sea 
111ovünicntos entn.: lo:-> hombres_ lllHl:. n:spl!cto dt.: utr0s. 1.:0111plcjos, !._!rupos. 
tbnnacioncs o estructuras intc)..!rad,1s p\H" la co1HJ11cta cmrcfa/ada de las personas 
que son 1nicn1br1•s Je tales co11fi~urnc1LHh.:s. c.:ntrc la:-. cualc~ Lts hay laxas como la 
clase social o la c:u11um1daú cultlu-dL altarncnte of! . .!•1111/.~H.ias corno las 
asociaciones. corpural.:1on..::·; r:>ctiniciu11 1n11y cumplcta di: lo que se debe entender 
como soci0lo,;;1a 

Ción1cz Jara nos da otra Lkfin1ció11 de lo que es Ja so1.:iok1gia y que es 
concr..:ta~ ya que- la define ;;01110 la ··c:icnc1a qw: estudia las difcrctHcs formas de 
organización social y de las h:lac1orn.:s e 111stitucioncs sncinlcs ah1 surgidas. con la 
finalidad de elaborar las leyes .Jcl desarrollo social·°.°' 

1 l\.1c11d1..:1a y ~ufü:..-. Lu ..... 10. BrL"'\C Jh.,1011;1 '.\ Llelimcmn de:: la Soc10Jog1:1- Ed Porn·1.1 Teri;cra Ed1c1ón ?\1é-.:1co 
l'JX:i; P J:l(, 
:! F. S<.>1uor. ,.\.lbcno. Suc1oloc1a Ed rra11c1!-<.:0 !\lende/" C.ñco No"\.Crtó! Ed1c1011 !\IC"\..ICO 1'18"\ P 7 
~ R<.""Ci1scns S1chc!>. L111s. Tr,1~;1do l.icncral de Sociologa:i Ed Po1n1;1 V1gesu110 Tcn.::cr;.i Ed1c1ón l\.lc-.:1co 1'J'l.l 
p ÍJV 7 

-i GÓme.r. Jar;J. Franc1.sco A Soc1ologi.1 Fd Porn·1;1 Déc11no Scp111na Ed1c1011 !\fC ..... 1a..l l'J87 P J:?. 



Ahora bien rcspcch.""'I a esta dcfi111ción nos dice que engloba tres 
aspectos fundan1entales de la sociolngia modcnta. como estudiar los d1fcrcnrcs 
grupos sociales. a través de la historia y elaborar kycs que rigen el carnhio social. 

()tra di.:fi111c1ón brc' i.: acerca di.: f;i ""l.>Cllllo1..!1a Jll.h la da d Sociólo!.!O E. 
Chinoy: i:n su obra <l..: llttlt•dlu .. ·c1on a la Soc1ohl!_!1a.· ya que la l.lcfinc com:"l ··1a 
ciencia que trata de d~s;1rrullar una ktln;i ~m<Jlillca de los s1~tcntas de acción 
social. en la n11..~dida qui.: csf(is sistema-> pueden -...i.:r co111pn.:11d1dos de ac11c.:rdo con 
su propiedad de 1111cg1·arsc ahi.:dL"dor di.: s11s '.<tlllre:-. conume-> 

Exi:-.tcn tantas di.:fi11u:1n11cs :-;\Jb1e Ja :.\'l.'!olu~1a. COllhl autores dc la 

1n1s1n~. pero la 111ayt..l1·ia di.: dlas :-ol.lfl 111uy sc1nc1•mtes. y t(H.f.1:-. la 1..h.:firn.:11 conJo 
ciencia E~ iruportante 1·i.:fe111· qut.: la ..,\,c1nlt 1g1a ~:u: gt: cun10 tal. apenas en el siglo 
pasado. por In tanto. nb:-.er·'.allHl:' que e-... u11:1 u..:11c1a lJlll..' !Hl o.;e le hab1a tornado en 
cuenta su g.ran 1t11po11a11i;1;>. J..:~d1.: Sii'.-> ong111es. l:Tl 1:1 \·1da lk·l hn111hre 

E~ 1ncnestc1· tr;111scrihff d..: 111:11i..:r:-1 l1tc1·:i1 la di..:fi.111c1n11 que da el 
sociólog.P Felipe.? l.úpi.:.r Rosado. ~ ;i qui..: 110:-. 111:m1fii..::-.t;1 qw.: es 11na cH.:ncia porque 
tiene como finalidad l.:stud1ar la n.:al1d:1d i.k· la:-. c11t1d;1d..:..-. .-.11c1:t!..:-... tal cual son. pero 
no con10 dcbcna11 ..-.i.:r. <hÍ fHIL':-.. el c~rud10 de las S<1c1t:d;idi.:~ ddlC 1..'lHl:-.idcrar~e 

análogo de lo"' nh.1i.:10-... d1.;J n1u1H.lo 111an11n:uJo o al cJ.,_· /n..., 'l..'rl .. "' ... !el 11u11H.lo ani111adll 
Es la J11~1ona natural di.: las -.;c1c1ed.aks hu111a11as 

(_)rra dcfin1c1on que cons1dera1110:-. de l:1s rn.;_·1, ae...:rtad;i:-. es la qu1.' nos 
da Robcno ;\g:ra111ontt.:. y qw: nos dice qw: la soc1olo~ía L"~; 1 J teco}-!t.:r un conjunto 
de datos, hcd10~ o fcnó111cnos dl.! la vida coli.:ctna. 21 a fin de lh:v~11· a cabo una 
cxplicac1ón tcc)nca co11s1stcnte acerca dt.: h1:'.'> 1n1sn1os. 3) lantP en sus orig.cncs 
cuanto en su evolución: --l) c11can11nada a \<.:r una v1~l(l1J unllaria tanto t:n la 
humanidad o gran sociedad en su 1nngri.:s,1 cuanto t.k las pequei1as sociedades~ 5) 

~Chino:-- E lntrod1i. .. c1011 a J,1 '><>c10Jo¡._:1.1 E..J P.1rdo~ '.\lr..:,1co l98'J T1111lo on~1n;¡I Soc1olog1<.:;1l Pcr!'p<:Cll'-c. 
Pubh.;;~do c11111~lc~ por k..mdo. 1-lou~c. Suc\~l YorJ... Tr;u.!11~c1<lll de Oarro Julio C:111tor 
"Lópc.I' Ho<,,1do f'r..:J1pc lntrc'<..111c:¡;1011 .1 l.1 S.x1olog1.1 Ed1tor1.il Po1ru.i V1gc~1n1.1 .. ..:p11111.t 1~..i1c1011 f\lc:'\.l<;.o l'JIX 
P:n, -::;..; 



precisando en cada caso el papel di.! los dctenninantes gcográtícus. culturales. 
econó1nicos. biólO!!OS, etnológicos y psicológicos y la correlación entre todos 
éstos~ 6) para llegar al estudio de los procesos qt1t..: en esencia constituyen la 
sociedad. y 7) de los pn,blcmas Uc esta socil.!dad. y tratar a virtud de la 
comprensión en sus L"ausas, de la accinn social 1.k nH.:jorarla. aplicrmd.o criterios 
técnicos. c1cntitíc..os y hu1nanos .. -

Pod1im110~ SC!.!.llff cnl11u..:1;\lh.io ;.l!IO l!Jan 1u11ni.:10 Lle: t..1..:ll111c1LHh.::s acc1ca 
de lo que es !;1 Sl)c1olo1:•ia.-c11 '\"Írtud <..k que cxi ... -h:n <..'~)J1ll1 ya ln hi.:mos 1nanifcstado 
un sin nú1ncro de tlcfinic1011L!:-.. pero ún1~a1nl.!nh: harl.!111us alus1u11 a dos definiciones 
1nüs. para posh.:riun111.:nh: dar 1n1cstra d...:ti111c1011 per. .... unal d;..: Ja :-.l"'C1nlog.i;1. 

En la obra d'-.!' Suc1oh1µ1a t ie111.'.1al di.: i\lano .-'\.111aya Senarn .. "'. scfiala 
qUt! t.:S un cucrpn de Cllf1lH.'.lllll'-.!'lllu~ adquu 1~tll .... tHff la ~'-pc..:ni..:nl.'.1a ( C11.!1H.::ia 

c1npíriea). sobre el co111pl1rt~m11L"lllo ~ l.:1..., 1.·011C1~ur.tL'.tDll..:~ ri.::-.ultantcs dt! las 
rdacioncs cx.isti.:ntt.:s ·en la~ cnkctn:11..LH.ks h11111anas· 

Jost.! l\.1cdm~1 l·.~h~i-.-arn~1. 1..klí11l.! ~1 la suc1ulo~~i:1 cu!lHl un ··11~chn social 
co1no tc_¡ido de n:ttc1n1h.:~ ln1111an;1s 111ti..:1lk¡1cndienti.::-.. J;is C(llld1c1ont.:~ de c:;a 
trabazón y los efectos y rcs11lt:ido:-. q1h.! de clh-..s denva11 p~na l;1 \.·ida di.::l hombre .. 
De esta definición el tt.!n~ll"O 11.1h.1/1.i11. nus si.:1lala b unión ~nin .. • las rcl<1cioncs 
huniana~ . ., 

DcspuO::s d1.: habe1 anali.r<1d1..' h·~ dIIC1c..:11tl!s con1..:cplos de sociologia 
podcn10:-; cnnduir pt 1111cTaml.!11le que. es una ciencia ahstracta o cuncrl.!ta. y que se 
preocupa por d cstuJH1 en flirma detallada de k's fenómenos social\.!s. c.:s dt!cir la 
realidad social. /\.hora h1cn Cl H1sidcra1nos pm ~ociulog:ía. la CÍ\.!'ncia que SI.! encarga 
del cstu<lio rninw.:1nso di.:- lo:-. fi.:11u1n;:nos sociales. <.:on ~I objeto d...: lograr un 
desarrollo setcial cqt1itat1vo 

Aµr:unonh.:. Rulx·no D Pn1i~1J'lo.-. di.: So...·1ulo¡.:1;1 Ed Porru.1 ~k.'\.1Co !•){,~ P 17,. JX 

: :,·~~·~::, ~~:;,;;111:~~ 1 ;~_11:_11J1~· .. :~:l::~~~~1~\1.:1~ 1 ·;! m\ºtli ~~- 1~u~:::;:: ~1}~11~ó~~~~11 ;:~1:::1~= ~~.~~n ~1é.x1co 19X7 



Ahora bien de la sociología global o gcne1·al se derivan otras ciencias 
laterales~ que realizan estudios en panicular con10 lo Sllll l;i soc1olngia cultural_ 
sociología politica. sociolog:ia jurídica. sociolol!ia dcnH.J-g.rá.fica. y la sociologia 
urbana esta últitna. por c_jcmpl0 ..:stud1a los fcnón1cnos. ek111c11tos y pr<.,blc1nas <le 
la ciudad. razón por la que conside10 que es de ~san 1111p'-.,,rtanc1a anali/~u- h')s 
perjuicios que se.: le ha causado a un !!n1po snc1al c-n co1nún (.h:rl\. adí.1 csh.,, de las 
últiJnas n:fonna::-. en 111ati.:na di.: "n 1cnda. en el D1stnh.,, Federal SHu.11.;1011 que 
plantt!a el n1ae::.-.ttu Luis Recascn:-... ~H.:hes cu:..111Lh, thl:-. h~1hb ... k ql!I.: e:-. ncccsana la 
oricnt;._i,.:::u:in de.: un s~·c11·,¡í.,~•' c.:n n.:-lat.:H\n a h1s d1\.i.."1sn:-. ph1bk·111:i.s sPCtales_ t.:n su 
tratado de :'.Ot.:H"llo!-'-1a. que d1cl.! Se p1dr.: ta111b1 ... ·11 du.--..11.1 ... "'ll .!\ so..:1l1log.o para 
tncjorar tanto t1s co1nun1dadt.:.s urb:..in:t:-. c ... 1nH1 n11ah.:-;.. " ¡iara pl~1nti.:a1 la funda·:1on 
de nuevas co1nH111dadcs 0 '\.C.:c111d;u_i1.::-. que.: l'lt ... ·/can ~1 :--11:-- 111i..:1nb1l'~ Cl•labl'l'ílC1ón 
n1utU<t en la sDh1c1(.111 de pr1...lhle1na:<. \.a1ll1~. lllh11tu111d~11..h:~ t.:duL·atl'-d~ ~ de n.:crt.."ll í.' 
d1Ycrs1ó11. '-1\. tt:ndas di:coro~íl"' St.."IYlt.."ll'I:-. h1!-!1..:n1cl1:<. ;1dc(.·uadns /\.ht1r;1 hu.:n 
con..;1dc-ro qu..: es nect.:.sa111...1 cl Cf"IH"C.Jll d..: un .Sl1t.:1 ... 1ll't!~• pa1.1 \'•1d ... ·1 lh:t-!-~u- a un 
dcsan·ollo snc1al pleno.~ en el ¡H·...:.scntc tt:1b;1_10 u111s1de1:1llh .. ':-. que.: :H• ti.te tn111ada 
en cuenta la l1p1111011 de un c'pe11•'- ya que ta ... 1el(,nn.h en 111atr.:na de 
a.rrendanlicnto. no re sud ven este.: probli.:1na smo p(.lr d 1..·u11t1 ~trlL'I han dado C1...H110 
resultado 1nayore.s cn11tl1ctn.s_ i.:n n1atcr1a de ""·'cndJ. c::n la l..'.apttal dd pais 

JO Rcc:tsCns Saches_ LUlS. Op Ctt. p 25 
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1.2. DERECHO. 

En nuestra sociedad todos los dias escuchmnos la palabra derecho, en 
difert!ntes sentidos, el decir tengo dcn.:cho a la libcnnd de e.xprcs1ón, derecho a 
"'otar. derecho a contrat:r nupcias. etc. Rcaln1cntc d definir al derecho es un tenrn 
smnamcntc complicado, co111parado con otras c1\.!1h:ías c,;omo b historia. la fisica. la 
geografía. En referencia a las dc111~·1s ciencias todas son de g:ran in1portancia para el 
desarrollo de la vida dd h01nbrc. sobn.: todn aquellas qui.!' han logrado grandes 
avances de carácter ctl.!ntiticn. \·crbi!,!.racia el rayo l~íscr. el i111c11H.:1. p...:n") el dcn:cho 
tiene relación con tod::is y cada una de.: cstas c1cnc1as ya quc todo ser lnunano 
desde :intc.s de nacl.!r esta protcg1dlJ p1."1r el 1..krcchn :--· para que cxista _iu1 iJu:a1ncnk 
dcb~ ser rcconocidt..) por d 1..h:rcdhl, cs dc..:ir di.:bc ..:nntat l..:un su acta de 11aci1nicnto 
otorgada por el n.;:g1stro i..:1,:il Pddc1111.._b atlnnar que lPdo~ l~)S ~u.:tos que n:alizo el 
hontbrl.! sc cncucruran rcipiladLlS pur d d..:n.:i.:hu, pl.!nl qu1...· ~1..-· i.:11t1i.:111..k por csti..: 
concepto. Existen diversas ai.:1...·pi.:10111..-~ cntn.: las i...·ualc~ han .. ·111os alus1ó11 a las que 
considcran10.s <le.: rnayor ilnprn1a11i.:1a 

Pura podcr dar el i.:Clfh.:t.:ptu dc deri.:chn. es nc.!t.:C':>ari(., pnrncranu.:nte dar 
su origen ctimológ1co_ en "'inud de que la palabra di..:n:cho. proni.:nc de un vocablo 
latino ··dirccturn" y qui.: significa lo qui.: cstú confr"lrmc a la nonna o la ley. 

Es rncncstt.!r anali.r..m d l.'.L)l\i.:cptn di.: dcr..:cho. por dio hay qm: s~tlalar 
las fuentes <le é!">tl.!. es decir buscar el ongi.:n. dt..: dond..: nace el derecho, 
abocándonos al c~tudio de las fucntt.:s fonnalc:-., cntcndicnc..losc cstas con10 las 
nonnas juridicas. de c.1rúl.'.tcr cocrcit1v;is. Las fucnt\!'s formales son: 

A).- LA COSTUlV1BRE.- siendo ésta la tnús unllgua de todas las 
fuentes Ionnalcs~ puesto qtu.: la costurnbrc juridica brota cspont:.inea1ncnte del 
sentilniento jurídico del grupo social y la costumbre es considerada por la mayoría 
de los juristas con10 una fuente secundaria. es decir subordinada de la legislación. 



B).- LA LEGISLr\.ClÓN.- siendo ésta 1a nuis rica e ituportrmte de la 
fuentes fonnalcs y que consiste en d proceso por el cual uno o varios órgnnos del 
estado fonnulan y pron1ulg.an dct~nninadas reglas juridicas d1.: observancia general. 
y que es la ley. 

C).- Lr\. JlJRISPRl TlJENCIA - I·:ntcndiS.:nc..losc ~sta co1110 la labor de 
los tnbunaks. ya qui.: cuandn existen b~unas en 1:1 lt.!'v. au"Xtlia c11 casos concn:tus 
El articulo 192 panafo 11 de la l .cy de r\.mpan.l. nos dice las rcsoluc1oncs 
constitutrán .Jt1nspn1dl.!'nc1a. Sh.:111p1c qu:.: l~l 1·c:-.ucltt1 1..·n dla-> sr.: sustente t:n cinco 
sentencias no 1ntc1n1n1pidas pny· otra ...:n cnntrat1t-.. :-. que hayan sido aprobadas pnr 
lo 1ncno~ por catorce nlin1stn-.s. -...1 s ... · trata de junspn1dc1ll..:1a del pleno. 1..""1 \h.-'f cuatro 
ininistro'." en lus 1..·aso~ de .1un .... p1 u1..h:1H.:1;1"" de l;1~ sala:-' 

Tan1lHL'fl t.:011st1tuyi..:11 .1111"1sprudct1c1a la:-. resolui..:11..Hll..!S qui.! dtlucidt..:n las 
contradi(.'.:cÍlllll.!S de tc.::-.1:-. dL" :--.:11;1:-' ~ de tnh11n.1k-.; (.'.:ok~.!.l~ldt.):-.. :\suni-.;1111..l cl .articulo 
193 d1.: la ley c11 t.:t~n1et1ltl a \:1 k·tra 1e/a que l.a:• rc:-.i)llh.:1011t.::-. de.: I(•:~ tnhun~1lcs 

colegiado..; de c11cu1tn (.'.:u1ht1tu' en _11u 1spruc.h.:nc1a -...1e1npr..: que hl rc:-.uL·lt..) en t.:llas 
se ::;.usti;nt..: l..!ll i..:1111 . .:P :-.cnh..:nr...:1.1:-. 1H1 111t..:11u1np1d.1:-. pur ,)110.1 .:ll c~u1trarHl, ~ q~1c.: hayan 
sido apn1hado.i:-. p<1r una11111udad dt: '-t•lns d~'. \,):-- 1n;q.!1~.1radns qul.' 11He!,!ta11 caJ~1 

tribunal colc~1ad() 

DI- 1-:.L L"(>NVENIU - C\lf1Slsl1cndo c.:n el acw .. •1do de do:-. o n1~·lS 

personas para cr..:ar. trans!Cnr. nllnl1ficar n cxt111!.-•uir 1..1bltµacinn..::-.. tal ;.. con10 lo 
establece el C..'od1gn Civil cn s.11 art11...:u!Cl 1 /(J2 l:111c1HJ1endt1 ~1 i.: ... t...· cun10 una fuent~ 
subordnwda de la Je.y. y cotno autt'.-nt1c<1 fuente dc.:1 (kr..;":ln· 

E.).- L/\. VOLUNTAD UNILATER/\I. - :O. quL" i;unsi::-tc l.."11 d actuar 
juridico en forma 111d" 1d11al y ~in mt<.:n.·..::1H . .:iún d..: 1 •tro~. L"jc1nplo clan) de b 
voluntad unilateral cotno Üll~tltl.! formal dd dcn:l..'.h11 es la facultad confcric.Ja al 
Presidente de la República para crear dc1·i..:clH1. c~to fundado y tnotivado por el 
articulo 89 fracción I, dt.: nuc~tra Carta Mattnra Otro ~upui..:sto d<.: voluntad 
unilateral con10 fuente fonnal del derecho existe en lo~ particularc.:s vi.:rb1gracia. las 
disposiciones de la voluntad dl;!l tcstndor~ sictnprc que no sean contr:J.rias a 
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derecho~ nonnas a las que se sujetan herederos y terceros y que la autoridad dará 
cumplimiento. 

Ahora bien la mavoría de los juristas en sus obras Lle introducción al 
estudio del derecho nos habla1;, c.k un dcrc~ho obJctiveo. dcn.:cho subjetivo. derecho 
positivo. derecho ,-¡!:!ente. derecho natural. derecho en scnti<lo cstncto. derecho en 
general o universnL por lo que es 11h.::11cslcr 41nal1zar todos y c...:ada uno de esto:-; tipos 
de derechos ya sciialaJos· 

.r\.) r)crcclH' (lbJCll\.~l - CS r.:J COllJllllt(> de llOffll[IS _IUfÍdJCaS C}UC SC 

encuentran agrupad.¡" y CL~ll:-.lltuyc.:11 u11 s1 .. ;tc111;1 Vcdi1!!rac1a di..'I d...-rr.!cho objetivo, 
el 1.h.:n.:cho Lk un puehl.i u u11.1 rama (w."~¡'...:..:1al dd dcn.:dio ttal1a1H1, dL·rcd10 alc1nán, 
derecho ci,·11. dcn . .:..:ho 1111t:111;d. c11.:..:-t....:r;:_.. 

B 1 r:.>i.:n:'-.'IW Suh.1...:1j.,.·p - cnh:'ndtl..."ndo--:..;- r.:ste i::1..1lno b (<H.:ullnd o podl.!r 
del 111div1dtH' qu..: k pcn11i1..: lcali.1:ar d..:tcn11111;.11..Jos ~1..:to~ <1 1..1tras personas en 
igualdad de.: cni...:u11--:tanc1¡b V1.:rb1grai...:1a el dr.:r ... ·chd para 1...·.'\.1g1r rc.:-speclu a nli 
persona y 1111s prop1cdadc:" 

C).- ["">i.:-rc.:d1n Natural - es el <li.:n.:dtll 11llnn~:.:ca111cntc justo. derecho 
que es apoyado pur el gn1p1..1 d<.." lo~~ llt::-. natur~1listas. q111c11i:s con::::H.ie1--;:111 que no hay 
derecho m:.is vallosu qu..: el dt:n:cho nat1J1·3J. e'\.lst1i.::ndP otro !!l'upo llamado lo.:; 
poslliv1stas .. pnn.1 lns que el 11111co dr.:r...:chtl ,·úiido e~ c.:I qm: t::->ta n .. ·corwcido por el 
cstad-.1. 

0).- Derecho Positivo.- es todo ordc11aI111t.:n10 qu<.: se cutnplc. es decir~ 
la positividad estriba en la obscn:ancia d..: 1.:uaJqu1r.:r precepto. vígcntl.! o no 

E) - Derecho Vigente.- es el conjunto de nonnas inipcro-atributivas 
que en un preciso lugar y Cpnca d c:stado las declara obligatorias. Nonnas que 



fueron creadas confonnc a derecho. Verbigracia~ el pago de daños y perjuicios 
por incumplimiento de una obligación. 

Ahora bien d cCJcbrc jurista Migud ViJJoro Tornnzo. en su obra dt: 
Introducción al Estudio dd [)crl.!'d10 h' ddinc como- .. Un sistema racionnl de 
nonnas sociales de conducta. d1.:cl~u·.adas oblrgal<n-ias por la auroridad, por 
considerarlas suluc1oncs .rustas a l<'s pn)hlc:ma'> surgidos de Ja rcnlidad histórica. 11 

El autor, dl.!sglos¡:_i este 1.:u111..·r.:pll). pnn11.:ra111c111c l.!'11 In rL•fon:ntc.: al 
sistcrna racional. es LJc.:cir d 1.:spint11 tk la rac1onaJ1dad de 1.-is panes. y cuando se 
refiere a las nonnas de- Cl)/IU11cta. qui...· c111.:1i...'11·a11 el deber sc.:L y du.:has nonnns son 
obligatorias por medio de mitor·idad, PL'l" (.'.011 ..... 1dcr:idas _1ustas. e_.... decir cquitalivas, 
a Jos problemas surgHJos dl.! la rea/1d;1d l11stoni..:;.1. 1.:s decir fis1c<1. biolúg1c;J, 
psicológ1ca. sociolO!,!ica, t.:l.'011onJJca. elcL·tera 

()Ira dc.:fimc1on 111¿1~. L'S Ja lJllL' 1·e-.;uJta dd anülbi:-> de sus pri111.:1p¡Jlcs 
características_ por d _1tu-1s1a l'r..:re/.111...:r,,. qwen ll) d'-.'finc.: C<'lllo el conjunto de 
nonnas que irnponen dchc.:rcs y d..: fllll'llli1S que conJier·e11 f<JCtiltadc.•...; que ..:stahlcci.:n 
las bases de COl1\Tn.:nc1a social ' cu~o (in L'..., dotar a rodp-.. lo:. n11en1bn)s de Ja 
sociedad de Jos minimos de.: sc.:!,!undad. i..:c.:r1c.:/a. 1i..•u;1kl:id. l1henaU y .111s!1t.:1~:1 1: 

Definición qui.: mi~ parece but.:na ya qu\..· ahan.:;1 pr·imordiahncntc los 
principios tan in1ponantcs como Jo e:..;; la sc.:guridad. 1~ualdaJ. 11h..:11ad .'. _¡u~ticia. es 
decir busca una equidad de di.:n:chos pleno:- para Ja sociedad c.:11 !!Cr11.:ral. 

Otras definiciones que ll.:m1a11 mucho la alcncion de lo que es el 
derecho es Ja que nos da el Maestro Rccast!ns Siches, el maestro lo define en su 

l I Valloro Tor.uuo .. \.flgucl lntroduccwn ;ll Es1udio dd 0..:1""ccl10 Ed Pornia S<!pllma Ed1c1ón. /\.ICxico J9H7 P 
l.:! Pcrc.1:11ic10 C;1slto. Lconcl y AbcJ lcdc.nn;r r11ondr;1ctln IJ1l1""oducc1011 aJ Estudio del Derecho Ed Harla. 
:i..rc.,1co 1 WN P x 



capítulo de buscando el concepto de derecho como._ el instnnncnto producido por 
los hon1brcs para servir a la justicia .. 11 

El jurista D'ors nos dice que el derecho es ··aquello que apn1cba11 los 
jueces ... 1-' Definición que nos parccc incotnplcta y adc111ás abarca únicnn1cntc un 
aspecto 1ncrmncntc procesal al rci~rirsl.! que sólo el derecho es aquello que 
apnicban los juccl.!s. ddínición que nn es convinccntc por las 1azones expuestas. 

C)tra dcfinición de h_, que c~ el d...::rccho~ la da el _lllrista Argentino Juan 
Jost.! Prado, quit.::n In define con10·· d 1ncd1n al que r~cunc d hombn.: para reglar 
conductas y que lo c1h.:ontra1nos cxprcsado en nonnns de 1e¡H:rcusi<i11 snc1al"". 1 ' 

El autor Rafael de Pina d!.!ÍÍlll.! al '-krcchci cun10 todll cnn1unto de 
nonnas eficaz para n:gular Ja crn11..l11cta de los h1.)mbn::s. si:.:ndo su dastiica~ión tnás 
1111po11antc la di.:: derecho positivo~ dc1...:cho natural. Estas 1H.1nnas se distlngucn de 
la 1noral. 1•· De las dcfi111c1onc~ cnadas podcmlis. entender al derecho como el 
conjunto de nonnas que regula la co11dui..:ta del hmnbrc, qul.! snn obhgatorias por el 
estado. y que buscan un.a c.::qmdad jurídicn · Erga 01nncs 

11 Rccascns Siches. Lu1~ ln1roduccico11 al E!-111dio Licl Derecho Ed. Ponua Déc1n10 Octai:a Ed ~1éxico 19'>) 
P.Ct 
1-1 D'ors. Alvaro Una lntrodm:.;;1011 al Esn1d10 del Dcre..:ho Scp11111;i Ed Presentación y uol.as d.; Ada1nc 
Godd;.ird. Jorge Ed Fondo p;ira la dtfus1ó11 di.: derecho Escuda L1hrc de Derecho ~1cx1co l<JK'J P. :?6 
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1.3. CONTRA. TO. 

La palabra contrato deriva del latín co111ract11s. que a su vez dcrivél 
del verbo contraere!, que significa reunir. lograr y conct:rtar 

Para definir .1uridica1m:ntc el ct111cepto de conlralo es necesario 
precisar las difCrcncias que i:xistcn cnrn.: (.'.'onn:1110 y comrato Doctrinahncntc se 
ha establecido que d Cllntratn es 1111a cspcc1..: dcnno d!..!I genero de Jos convenios 
en sentido •llnplio. F.:J maestro Rafod RP.JJ11;1 Vi/legas define ~11 conlrato y SI.!' rdicrc 
al con\·cnio. di: Ja SÍ!!llll.!ntc n1~1111..·ra "Ll cn111ra1n se dclinc como un acut.:rdo de 
voluntades para crear· o Hansminr 1.krcchus y ohl1gaciu11cs; l.!S una especie dentro 
del gl.!nt!rO de.: los con'\ c.:111os" 

El convc1110 1...·" un ac111.:n_I() dc \ulu1Hadc:-. para r..-rc.·ar, transrnitir. 
1nodificar o cxt1n~u1r obJq;a..:1011c" .'- dl.'1ccho!-- n.:ali.:'"' o per·son<1h.:s: por lo tanto. el 
con\·cnio tiene dos furJC.."JPllL"." t Jn;1 pl):--lfJ\,1 (_pir..: e~ cf'-..";JJ o tr·;:111~>n1111r .. 1hl1.!,!acioncs .'.'­
de1·cchos: y otra 11c!!atna que 1.:.-. nH)._f1ill'ad .. ):-. ._, cx11nµt11r/11:-.•· 

El Licc.:ru.:1ado 1-:n1i.:sto (i1111..:nc/.' (innzúk/ al id-.....nrsc ;.ll r...:ontr.:.Ho y 
al con\.·cnio en sus dos :->cnlldos -.;eflala J-n cti:cto. si el contrato. dd ,!!..:ncro 
con\·cruo. crea y t1·...t11.sficrc dcn.:c.:h1 is :-. o! >f J~~~H.:1011cs . .'.'- r..!l e1m\ cn10 en !'iC.:lllidu 
arnpJío. Jos crea, transficrc. modific;i :-. c.xtm.:;uc. sc ti.:ndra pur ..:-.;dus11J11 ..:1 .-icucrdn 
de \.oluntudf.!.s lJUC modifique ._-, f.!xtmga obhgac1oncs o derechos. puede y recibe el 
non1brc de convenio .s1rict11 scns11 1' 

1.,. RoJma \"1Jlc_c.:i~. R;1f;u:I Dcr1.:cho Cl\1! ,'\.k,1 .. ·;1110 Tc11110 IV. 'Vol J. Ed PorilJa. Tcrccr3 Ed1c1ón. J\.k'1CO 1977. 
P.1~ •J 

IM G1111i:rrc"' ,. Goru:tlc .... Ernesto Derecho de l;i~ Ohlli,:w.:1oncs Ed C"•IJICil. Quima Ed1c1óu. Pucbl:1. México 
l97H Poíg Pil 
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Para el celebre jurista l\1igucl Angel Zan1ora y Valencia~ el cont1·a10 
es "el <.1cucrdo de dos o más pcrsonns para crear o transnlitir derechos y 
oblig:ac1om.-:s··. 1·) La mayoría de los autores qt1c hablan sobre el tCnnino de contrato, 
no difieren en nu1cho~ tal es el (.;'3SO d!.!I concepto que nos da sobre el contrato~ 
Rafi.1d lk Pina. y lo ddinc en ba-.,;;c a lo que dispone el Código Civil vigente~ 
1nanifcstando que ··es el co11vc1110 en v111uJ di....·l 1.:ual se produce o se transfiere una 
obhgal.:1ú11 u un derecho :0 

A cnnllnuai.:iún sc transcribe el cu<ldro s1noptlco a que hace referencia 
Guti..!ncz y Gonzúkz 

Convenio Lato Sensu 

Crea 
Transfiere 

Conserva 
Modifica 
Extingue 

Contrato 

Convenio 
Strictu Sensu 

En n.::su1nen. la disti1u.:1011 cnu·c convenio y contrato estriba en que: "El 
convenio es el acuerdo de dos o nlfis personas para crear~ transferir~ modificar o 
extinguir obligaciones". (at1. 1792 Código Civil). 

contrato C$: "Los convenios que producen o transfieren las 
obligaciones y derechos". (art. 1793 de la Legislación citada)_ 

De lo que se concluye, que el convenio es el género y el contrato es la 
especie. 

l'>l Zamora~- ·valencia. !\.11~ucl Angel Con1r;11os C1\lles. Ed Pom·ia. Tercer~1 Ed1ctón f\.1és.1co l'JX<J. P llJ 
zu U.afacl de Pina Vara D1cc1011;mo de Derecho Ed Porn1a Dcc1mocuarta Ed1c1on f\.1c,1co l 'JKú P. 17•J 



Ahora bien. en el presente trabajo el tema fundmnental se refiere al 
contrato de arrendamiento. el cual se ha di:finido de la ::>1guicntc 111c.111era: 

Rafael Rojina Villcgas: Define al ancndamil.!nto como "un contrato 
por vinud del cual, una persona 1la1nada ancndador conCt.!dc a otra llamado 
arrendatario. el uso o goce h:mp\.,ntl de una cnsa .. mcdianti..: el pago r..h: un prt.!cio 
cierto" . .:1 

El jurista Ra1nón SúnL"hc/ !\.'h .. ·t.bL manifiesta qui.: ··El ani.:nda111icnto 
es el contrato poi· d que i.:I an-cndadu1· ~e obli~a a co1H:ctkr el uso o goct.! tempor.al 
de una cosa al ancndatano. a ca1nb1\,1 dl..· un prci..:10 i..:11..".rto" ( 27'98 l ~" Definición que 
nos da basada en el Código C1vti ,·1µ!..'nll.: 

El Código Civil vi~cnte tlLlS dit.:c. 

Art. 2~98 l lay ~11Tcnda11111.:11to cuando la~ dos partes se obligm1 
rcciproca111cntc, una. a co1H.:cdcr· 1 • .-I uso n ~occ tcmpr.xal de una cosa. y la otra. a 
pagnr poi· c-s..: uso <' goct: 1111 p1t.:l.'.'"10 L'tc-I1.n 

Naturalcza .ltu 1dica del Contrato de.: Arrendamiento. sus 
caracteristicas son: 

1 .- El contrntn de.: arrcnda1111cnto es traslath·o dl" u.so, ya que 
únicmncntc se transfiere el usn y goce d\!' la cosa tc1nporaln11;:11tc. 

2.- Es bilateral. ya que- \!'I arrendarnicnto crea dt:rcchos y obligaciones 
reciprocas~ por una parte se otorg:i la concesión Jcl uso y goce del inmueble y por 
otro Indo el pago de un precio cierto y dl.!tcnninado 

ZI Roj1n;-i ''allegas Raf.1cl Dcr..:-cho C1\1l :-..1c-..1ca110 T\11Ho , .. l. '\"oh1111cn l. Ed Po1n·m. Tcrccr;-i Edición. ~1é:o.:1co 
t •J77 Pag :"_.S 

.::.:: S;111chc.J" l'\.kd;1I. R;1111on Dc h.1.., Conir,110-; C1" 1k:~ Ed Porn·1a Scpt1111;1 Ed1r.;1ón l\k,1co 19K_. P. l<JU 



3.- Es 11rincipal. ya que para su existencia no requiere la de ninb'"Ítn 
otro contrato. 

-t.- Es oneroso~ en relación a qui.! c:xi::;lt.!n provechos y gravá.mencs 
para an1bas partes~ el aJTcndador tiene el beneficio de rci.:ibir el pag.o de la renta y 
el gravmncn de transfc1·ir el usn y g:occ dd 111n1w.:hlt..!~ el arrcndatano tiene derecho 
de disfnttar del u..;.o y goce dd 111nu11..~blc y el µra\.'a111c11 d~ pagar u11a renta 

5 - Es C'lnsen!'iual. t.:11 op1.._h1Ctln1 a rc~i\. ya que no nec...:stta ht entrega 
del in1nucbh: para su pcrti.:cclllll~Hn1t..:11h•- :.--;úl.) b:i-..ta cun la 111and'C-:::;tación dd 
conscntinli!.!nto d...: Ja-. parte~ para qui.! C'-l~ta 

6.- Es fonnaL c11 opos1c1ú11 a co11sc11suaL dchiJn a las 1c-fc1nnas se 
111nditico el anicul0 2-Hlll dd Codign Cn:il. y a~i 1111s111n d articulo 2-t-un: di.: la 
tn1s111a ley. t.:l cual nb11~a a que l.!l f..'.l'lllr<ih.l debe otoq;a.r~c por cscntD y la fn\ta de 
c:;ta 1l~nna1idad s<.:rá 1111put~ll•k al arn:1ulad(.1r 

El arrc11da1n1i.:nll' ;.:~ un contr.Hu i.:onn1utati,·o, ya que los 
provcchns y gravan1c11i.:s se contlCl.!11 Lh;~dv i.::1 111011\Cllll" L'll qu~ las partes celebran 
el conu-ato~ e~ dt.:c1r. q11c la~ ca1·a1..:tL"nst1ca~ dd 1111n11t.:blc.: ~ d 1nonto de 1a renta se 
l.'Onoccn pcri"ct..:ta1ucntc al n1c111\<..:11t1.1 L"ll qu~ si..: nbh~·.an las pani.:~ 

8 - E.~ t.k· tr~1cto suct.."~ivo. pnrquc prolon¡;a sus L'Ícctos a través di.:l 
ticn1po, ya que por su prl'Pli.l nat111"a\c/,:J. nci.;c~tta una duración dctcnninada para 
qut: pui..·da tener'\ igencia. 

ELEMENTOS ESENCIALES 

CONSENTIM\ENT<) En el contrato de arrcnda1niento, el 
conse11tin1iento del arrendador s1.: 1nanificsta cuando se obliga a conceder el uso y 
goce del in1nucblc. el consentilnit:nto del arrendatario se rnanificsta cuando acepta 
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pagar por el uso o goce del inn1ucbll.!. un precio cierto y dctl.!nninado, mnbas partes 
pueden 1nanifestar su consentitnicntu i.:n fonT1a expresa o t~lcita: expresa cuando se 
manifiesta verbnhncntc~ por escrito o por signos incquivocos: tácita. cuando se 
realicen actos o hechos que lo p1·csupongan o autoricen a prcsmnirlo. 

OBJETO. Cnnfon1lc al a111culo 2-t8.t del Cod1go Civil v11;.cntc para el 
Distrito Federal. p1..-,dcn1os sella lar qui..! el oh_Jcto en t.:l contrato de arrendamiento se 
encuentra const1tt11do por d 1nnn11.:bk Jd ..:-ual :-;~ i.:1..-,111..:...:Je el uso o goce: y por d 
precio cierto y dctcnninad'-' llllt..' :;.c 1.khe pa_;.!ar 1w1 el usn dt: dicho mmuchk:. 

Es in1porta11tc s...:ii.alar quc pu..:dcn ~er '-'b¡ehl de L·::.;te upo de L"Ontrato. 
todos los bienes q11r.: p1h:<len 11sar:-;c ~111 i.:n11st11n1r:'-~ 

Existen ntnlS ek111cnt1..l~ para C(lntl.gura1 un ...:n1111altl y son 

ELE~1ENT()S DJ-: V.·\.l .11 )¡:/ l .1h ekni...:nto~ di..: validez dL'l contrato 
de arrcndarnicnto son k1s 1n1s11ub qui.: de cualq111i.:1 1...~trl1 cuntratcL es dc1..:ir. ausencia 
de ·vicios de b voluntad. capa1.,:1d;id_ fonn~~ y heuud ..:11 l!l ob.1c.:to, 1nntivo, fin o 
condición 

Asi mistno to ... lo i.:ontlato debt.: t.:arc-ci.:r de vii..:tns qu...:: 10 pui.!dan 
invalidar, y pn.:scntar algun vicio que .:;ea cunu-~no a derecho en i..:frcto. con 
respecto a la ausencia de vicios <lcl co11~c11111111ctlto. !l..!111.::1110--. que sun aquellas 
circunstancias paniculares que sin supr11n11 lo lo dafian o 111\ al1<lan 

VICIOS DE LA VOLU;-.:TAD 

El ERROR: que se define conw 1111 i~1lso concepto de la realidad; 
tambiCn co1no el conoci1nicnto cquivocad .... "l d~ una co~a. de un hecho o de una 
nonna juridica~ o con10 la inach.:c unción de al!!o o de- alguien con la realidad. El 
aniculo 1813 del Código Civil. sei'tnla que el error de derecho o de hecho invalida 
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el contrato cuando recae sobre el 1notívo dctcnninantc de In voluntad de cualquiera 
de los que contrata. s1 en t.!l actn de la cclchración s..:: dcclar<i esa razón o si se 
pn1cba por las circunstanc1as del 111is1110 contrato que se cdc;!bró en el falso 
supucsto que lo n1oti'ú y no por otra causa 

1:1 {)( )L() Es d :--i.:!:.!lllldn '\ i;._·10 1.k L1 '\Pllll!tad, wl ClHlll) lo define d 
a11iculo ISI:" dd L'lllh~o c·l'·>il. si.: 1....'11111 .. ·nt...k.• por c.hlln i..:ualqu1i.:r Sll1;-!t.:St1lm o artificio 
que se c111pkc p~11·a 111duc1r a en(1r tl 111;i11h:11i.:r en i..:I a ~t1gu1Hl di.: los contratantes. es 
dcclL cu~tlqu1cr n1~1qu111ac1ó11 d:.: ll):' i.:u11t1a1anh.::-. t) dL" un ti.:1.:ero que tcn!!a con10 
finalidad hac1..~r qt1i..: :--1.' l<:ll!._!a lllla 1:11-..:a ap1~·c1ac1ú11 d..: la r ... :a\1d:1d :-.cra considerada 
cntnn u11a cu111..hu.:ta doln-..a L;1 ¡_:,,ndttl..·ta dl1J¡):-0<1 "'1..:111pn: Sllfhllll.' uua intención di.! 
dafl;tr l'l cngaC1ar t:I licc\H' 1.k \..''-altai l:1s i..:u;i\1Liadc-.. d<..."" una cosa para lograr u 
obtener i.:I con:-.cnt1111H.:11u· dl.' la otr;1 pan1.:_ llP puo.:di.: cu11~1dr.:-r~u-se una nctitut.1 
th.1losa y por lo tanto 1h1 1..'.'S 111011'., di.: 1nd1dad del c1.•ntrat(1 

M/\J_/\ FL i·.:-.. 1111 \.h.·1u d..: L1 \<>lu111.1d tal v i..:Pn111 lo define el 
artü.:ulo !Xl:'í !->C!,!:Ul1<la p.an'.: dd L-<ldq.'.u ('i\,d l]llt: :-..i:l1;¡\;i ~'.">l.' l.'llllc..:1Hk por 1nala fe 
la disi111ulaciú11 dl.:'I i.:n,11 de u11,1 de..· 111:-.. t:d11t:a1a11t1.:s un.1 "\ol.'/. c1.111oc..:ict,1 l.a 1nala fe_ 
sólo pueden pnn·c.:111r di.: uno di.: 1,1-... c1.mtr.nan!L'~. 

!./\ \,/l(H.l~Nl.'l:\ l·.l art:l·ul11 \Sl'l 1\..:\ Cúdlt-".•' ( ·, .... 11_ 1cfil..·ri.: que hay 
violencia u1ando ~L- emplr..:a la fucr:..r;i ti:--1c;1 •) llhirdl ~1uc pdnµa l.!ll pi.:l•F.IO d·.: pc ... :rdcr 
la vida_ la honra. la l1hcr1;_1d b '.-.d<1J 'l p•lrt~ ,J:. In-.. htl'nc:-. di:! 1...::untratantc o de ~u 
cspnsa, su~ hi.10~. p;1d1c:-. u ;1huclu'."'> u p.1: ic11il:·, .,:,l)at..:1ak·:"> dt..:n110 .:.h:I segundo 
,grado. La v1ult:n1.:1d )-a sea fi:,1c;1 '"' 111111~!1 puedi..: pr,1\.·cn11 d1.; alµuno <le los 
contratantes o ~h: al~un ten..:..:n1 qu.: puede l• lll) 11.."llL'f un intero.::-:. en el 1.:01llrato 

CAP.-\.CID/\f") l-:'."'> el :->O.:!,!Ulllio de111e11to di: "aildl.!/.. en el contrato de 
arrcndmniento el arn:ndadur adc111as <le la 1.:apac1dad ~l.!tH:raL n:quicrc la especial 
de poder trn11s111itir el u:--;n '' ~,..,\..·L· ll:llllH11·;il de.: (;1 l:•)!'><I .-..nbr..: la qui.: 1·ecac el 
contrato ... ya que si nn tic111.; c:-.a Cdl1dad n:lac1011ada 1..:011 el b1...:11 nn p1.Hlna conceder 
el uso o goce En cambio el ancndatarin. sólo rcqucrir;.i la i.:apa1.:1dad general. es 
decir, en tl.!nn1nt.1s generales. tienen capacidad para arrcn<l.u todos ;1quellos que 



tengan una plena propiedad o la facultad de conceder el uso o goce de Jos bienes 
ajenos: esta autorización puede ser conferida por mandato. por contrato. de un 
derecho real. o por una autoriz.."lción expresa de la ley: 1iencn capacidad para 
arrendar: 

1 .- Los propietarios 

2.- Los que por un contrnto tic.:nen el uso o goce de un bien. facultades 
por la naturaleza del conrrnto para tn1nsmitir cst: uso o goct:. 

3.- Los que por virtud de un derecho real pueden conceder el uso 
sobre bienes ajenos: 

4.- Los que L!.'1,;p1-csarncnh.! nmonzados por kl ley en calidad de 
administradores poseen esa facultad 

FC)Rl\.,f./\. 1.-:n1cnd11.!11dlhC comn un requisito de ,-alidc/., es Jci.::1r qut.: el 
contrato de anc11da1n11.:nto ~e ntnq!11e por escrito: las n:f01111as 111troduc1das al 
Código Civil del 21 de JUiio Uc J <J<JJ.. modificaron lo$ n:qui:-;itos de b fc,n11a que 
antcriom1ente se c.x1.µia11 p;ffa e:-.li: tipo de c.:011tratos La folta <le fiirma ~·stablccida 
por la ley. pnlUucc la nulidud rclauva del contrato. pero si la ,.l,Jnntad de las par1cs 
consta di.: nrnncra fchacu.:ntc, cu:llqt11t:ra de ellas puedi.: cxi.cír qlll" cl contrato sc 
otorgue por cscrih1 

El articulo 2448 F. c:xig.c: que el contrato se otorgue por escrito y 
serlala que debe contener las siguientes estipulaciones: 

1.- Notnbrcs del arrendador y del arrendatario. 

11.- La ubicación del irunucblc. 
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JJI.- Descripción detallada del imnueble objeto de contrato y de las 
instalaciones y accesorios con que cuenta para el uso y goce del misrno. así co1no 
el estado que guardan. 

IV.- El rnonto de la renta. 

V.- La garantía en su caso 

VI.- L<i rncnción expresa del destino habitacional del irunueble 
arrendado. 

Vil.- El h;°!n111110 del colllrato. 

VIII.- Las ob)i!!<..u..:innc.:~ del arrendador v arrend.ar.ario que contrajgan 
adicionaln1cnte a las c<;tablc~idas L!ll la ley • 

El último clcrncntn ck validc..!z en el contrato de arrcndanucnto es Ja 
licitud en el objeto, moti .. ·o. lin P cond1cH·111. antcrion11cnrc: lo !->Cfütlamos, t.:I objeto 
en el co111rmo de arn.:ndat1111.:111P se e11cut.:ntra cnnstJtuido rH"~r t.!1 innHJ1..·hk del cual 
se conccd..: d uso yuce > lh)r el p1i.:c1u c1cno y dcrcn11inado que sc pa12:1 par;1 dicho 
uso. siu i.:rnbargo. no p(_\J..:11i.i-.. k1bJ;ir de ! tt.:1111d l"l.!fC.:-nda en si n11~1ua al 111mueblc o 
al precio cic1to. ya qu~ la:-. C1l:--:1" p•lt ::-.! . ._,,,J.i-, 1H.' pl11.:c.h:11 !->O..:r l1c11.1::-. (1 1ltc1Ws. s1nn 
que la cn11duct;_1 r..:tl:11Ua a ..:-..:1·; c.:1)sa:-, r...·s ::1 qui! p11.:-den ser Jiclta'.'- ,_) nu . .--~:~1111 e:;1i..: 
a<.:on.h: •' c11ntfaLh.l-•.r lo d1:--pi1t.:st1..) i.:11 ~) l._'od1~·' (~l'\.il o al~un~1 rc-~larnc-111ac11.ln 

específica 

.·\linra h1en, al mis1no t1e111p(l tcunbien .'."..: cxiµr.:n que las 1nt..:nc1011c~ 
intcn1as o subjc-t1v~ts de !ns contralante-... sean li<..:itas. es dc-c1r~ qul..! no cstcn en 
co11tra<l1cc1ó11 a las kycs de orden público 111 a las bw.:nas costurnbn:s. Debido al 
elcmc:nto subjetivo que implica la l1<:itud 1.:11 el ob_icto. l.!II la ma) oria de los casos 
en que existe un n1otÍ'\O o fin Ikito, ~s nrny c.11fici1 probarlo y declarar nulo el 
contrato. 
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El articulo 2225 del Código Civil seliala que la ilicitud en el objeto, 
fin o condición, produce la nulidad relativa o absoluta, según lo disponga la ley. 
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1.4. JUICIO. 

Para poder entender el concepto de la palabra JU1c10. debemos 
distinguir que el proceso se encuentra dividido en dos etapas. una de ellas. llarnada 
instrncción. y que una vez agotada esta~ da como resultado la etapa final conocida 
COITIO juicio. 

El proceso se divide en dos etapas.. a inayor abundamiento, nos 
permitimos diferenciarlas esquc1náticmnentc: 

Etapa de la instrucción: 

a) Etapa postulatoria. 

b) Etapa probatoria. 

e) Etapa Prcconclusiva. (De alegatos) 

Etapa final: 

Juicio: Etapa en que se pronuncia o dicta sentencia. 

A) Etapa postulatoria. Es el n101nento procesal en el cual una parte 
plantea sus pretensiones y la otra por consiguiente sus resistencias. 

B) Etapa probatoria. Que consta de cuatro 1no1nentos: 

1 .- Ofrecimiento de pntcbas. Mo1ncnto procesal que consiste en 
ofrecer en tiempo y fonna los docurncntos. testigos. confesionales,, peritos,, 
relacionando dichas pruebas con los hc:chos o defensas que haya aludido. 
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~--Admisión de las pn1cbas i\cto del tribunal c.!Jl d cual este admite 
o rt!chaza Jos inedias de pn1cba. prnpucstas por las panes 

:;,- Prcparación de: la prueba. Es el 1..::onjunhJ de actos n1cdimuc los 
cuales el tribunal y las panc~ colaboran para qw.: cstcn lisias las pn1cbas, 
verbit:-.TTacin. cit'1r a las panc.!s. 1cs1igl1s_ Jh.~nh,:-.. o un cxhnnu \."l'--" 

--1 .- Oc::-aho!!o dc...· l:i-, pn11..•h;¡.., .·\h...·11dn.:11do a la 11at11rah:/.I de cada 
pn1cba en cspct.:iaL sc 1.h.:sahu_t.!.1r¡111 l.1'., p111 .... ·ba:-.. prn c.:.1'--·111plu. la confl:sionnl, 
consiste en las prc:~1111tas '' 1cspti. .. ·..;t.i--. 1..:-..pc.:ct1\a:-. d1..·nt1P d~.: la audil.!1H.:1a tk le;.·. 
Las docun11..:111alcs se 1.k•:--.aho!!<l1:111 p111 .. 11 JH•1p1.1 \ ...::-.¡H.:t.:1al 11a1urak/.a ct,,;c:tcr·a 

e).- Etapa l'ICL'(lfH:Ju ... 1\a. L"ll !lldll.:'f'ld p11•1 ... :csal civil. las pan...:s 
prcscnt;1n sus alegatos c11 fonn~1 1Hal o ¡.;su1t;1. ~ pt1~t:.:11nr111c..:n1....: se cita a las panes 
a otr sentencia. es decir In..; .deµatn . ..; ..;;: pucch.:11 p1·cs .... ·111;u ..:11 fr1n11;1 vcrval o escrita 
dentro dt: la aud1c11cía d1.: k". 110 1n1p\)n~111du J;i fonn.a Je pn..:sc..:ntados 

D 1 - Etap;1 de..: .lu1c1t) 

.11111..:10 i\.101111.:ntli c..:11 d que..: el tnbunal dicta la sentencia. la cu.ni en 
rnatcria ci"·JI 110 l!t.:nc un t1cmpl..l dt.:ti.:rmmado. cs10 at rende a la carga dc trabajo del 
tribunal corrcspond1c:11tt.:. 

La palabra Jmc10. prnvic:nc del latín rnd1cn11n. qw..: orlgmalJncntc 
significaba t.:n el dcrc..:cho rornano. la scgunda etapa <.h.::I proceso, que se 
dcsar·rolJaba anti..: d ILH.kx tJui.:z). cks1gnado por ..:1 !'\.1a!!Ístrado Post..:rionncntc y 
de rnancra particular en el lh:rccho comt·m curopc..:o~ el iud1ciurn fui: no sólo una 
etapa. sino todo el proceso El 1ud1cium fue. se,g:ún virnos, el concr.:pto central de la 
escudil jud1cialista de Bolonia Es célchr·c. la siguic.:nte definición de Búlgaro (El 
juicio es un acto t.:n el que intc:n.:icnen cuando menos ln:s personas: El actor que 
pretende. el dc111andado que resiste y el Juez que conoce y decide). 
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En nuestro pa1s, ~e u11liza la p.-ilabra _juicio. cun nrnyor· frecuencia. 
con10 "La reunión ordenada y h:gnl d..: todLb los tr~unttcs dt: un proceso'" La 
Suprc1na Conc de Just11.:1a de la Na\..'.1011 ha ..:ntcnJido por .1uic10, para cfct..:tos dc:l 
arnparo, el p1·cH.:cd1m11:111u co11tcnc1n:-.ll Ut..:sdc q11c se mic1a en cualquier f<.1n11él. 
hasta que queda c¡ccutada la :-...:nt..:ncia <.kli111t1' a No l'\bstanL..:. l;i doctrina ha 
seiialado qw.: en realidad. el JuicJ•) h:n11111a 1.:nn b ~..:11te1H.:1<1 Jcfí111fi\.a y no 1nclu~c 
los actos de c.1:.:\.'.llChlll dL' (.!:->ta =• 

El mac::-.1rn (~1pna11n (lome/ l.¡11 a define ;1J JtllUo t..:1..)lll!..' la t:tapa que 
puede :-.cr 1ná'."• n 111'.:w):--o J;nga í.J i..:••lla. ~ ni.i-. ,, 1n:.:rl<.•::-. ~unpl...: o co1nplu.:aJa La 
vcrduU t."S qut! es el íH..'to por d cu;il el tnhu11al da:ta Li :-.entc11c1~t. pu..:d...: no revestir 
nlayor f.._1nnaliLiad 111 C{Hnplicación dl..' prrn.:o...·d11111c11t1"" 

El junsta Eduardo Pallares. 111..b da Sll c.._,11cc:pto de .1uicio como: ·el 
litigio que lo!'.- intc1 ¡,:sado-., sunH:tc.:tJ a la .1unsd1..:c1Pn dd juez para su debida 
decisión·· 

Ju::.t! B..:ccrra Bautista. al n:li.:rírsc al jwc10. :-.eií:ila que en la practicrt 
judicial se habld Lle 1uic1ns consHJc.:rando esta palabra comCl si11ónin1a dr.! proct:sos 
···1-hstórú:a111c11h:_ ~11; ..:111bargo, la pal<ibra _1u1c10 i.:n e:! antiµuu <lt.:rccho cspaüol 
equivalía a .sentencia; post.:rionrn .. ~nh.:. en t:se niisnH."" tk:rcchn. íl.I ¡u1cH1 (sentencia) 
se opuso el pkíto :i-· finalr11t.:11t..: ~..: id..:ntific1.~ el plt:llo c:1...~11 d _iu1c10· 

El _lllíJS1<i 1\.r_;;<..:11tlllu. Bern;irLio l_c1m:r. defínc al JUICIO ·en ~entido 
jurídico. d vocablo que p11cdt.: aludir 1\. Lt operacion mc11t~1l pre'\·ia que realiza el 
ju.l'.µadür par.-i l.!Jnitir s..::ntt:IH.:ia en un procc: . ...;(1 

:i Ch;1lh.: J-atx:l.1. Jos.: Tnnt.1 Ci.:11.:r.11 dd l'fl>1...'C'--' Fd ll.111.1 P ¡-;::. 

H Gon1c/ L.ara. C1pr1a11<• T<.:on.1 Ci ... ·11;:1.11 dr.:I Pr•><."<.:'-(' L111\cr,,1..1:11..I !'.:.1<..1on;ll Aulon,1111.1 <lo: !\.1c'l;JC0 Tc,..10~ 
U111\<:r~1taru,.., .. !\h.-,1..:l' 1 •i:sJ ·1..:r .. :cr.1 l· . ..11cw11 P l 2X 

Z" Pallares. F:du.1rd .. ~ Dcrc..:lw Pr.x..:cs.al C1,1l Ed P<.Hn1.1 DCc1111.1 FdK1ó11 !\.1c...:1co 1•;!-.• P :?.5 
z,, H.au11o;;t;:i Occcrr.1 Jusc lu110Ju..::c11.>11 ;il E"111<...l1<• dd llcrc..:ho Procc~:1l C1\1I Ed Cardcna" Cuan.t Ed1c1on 
Mc,u::o 1 •JS5 P 1:. 
:?7 Lcrncr B.:rnardo Enc11:lopcd1.1_1111i.Jic.1 0111.:h:i Ed B1bl11.1grafica AQ!l.!1t1ln;1 To1110 X'-"111 ArgentHlil 1 1J6~. P. 
111 



Aho1·a bien~ en resumen. en la pr<'lctica erróneamente a todo proceso 
se le llatna juic10 por las rnzoncs citadas con antcnondaJ. sin ernbargo se concluye 
que lo correcto es y debe de cntcndcrsl.! ¿1 la palabra juicio con10 a la parte de la 
conclusión de todo proceso. es decir el 111omento en que el tribunal dicta 
se11tcnL·ia 



l.S. ARRE:-.DADOR 

Para poder dar el <.:onct:pto c.k arrcndaJor. dchcn1os anah7~r Jos 
diversos autores en rnatcria de contr-atos c1" 1ks, cspccíficam'--·ntc al rcft!rirsc al 
contrato Uc arrendarnicnto .. r.:11 \:irlud de q11e 11n dan cunt.:cpro al!,!llllll. pan1 dcfi11H" 
a.I arrcnd¡¡dor. n:vún por la que nns pi.:n11111111os basarnos 1.:11 la IL"y para definirlo y 
por rncdio de otrus autori.:s la n1a:--01ia .1un.;;ra.-; de nrq;cn argcnllllP 

Una dr.:Jln1c1011 de ancndath'' que nos p~1n.:1._.1.: buena_ t..:s la que nos da 
José AJbcno Garronr.:. y:1 qw.: m~1111lics1.i qth .. " c:-. ;1qltdL1 parh.' que l.!11 el <.Ylflfrato 
d(,! arn:ndarn1enlo. se cibl1ga a Clmccdt.:r d uso '.'- J;.!llCC Uc un predio poi un 
prcc1n· 

El c-spafJ1ll. l.111s R1b¡1 J)ur:ín. define al ;irn:11dadp1 ClHlln La persona 
titular <lo1ni11ical ck· 1~1 cn'>a que_ ('ll el contrafl .. 1 de ani.:11d.11111c..:11ru .. ci.:dc 1.:J uso y 
gOC.:1.!' di.:: la 1n1~1n=i a ca1nbil1 de un pn.:L1n <..'IL"rt{I 

Jua11 P~iln111~1f do.: ;\J1.::;uc..:L iLl defi.11¡_: l.'.Ullh) ancnd<Jdur.- 'ª lll :i-· r 
persona que cl..'"d<.: al~n <.:11 a1Tt.•nda1111cn10 L~1i.;;1do1 

El ar¿!t:lll1IH1 Gudlenrn' Cabandlas. marnties:a que ·es la p1.:rsona. qui.: 
da c11 arrcnUa1nic11to alf!tHJíl cc.·~a pn1p1d di.! <.:sti.: co11tra10 <i o~finu:1ú11 que 110.s 
parece n1uy corta y confusa. en ,·1f1ud di..: que nu reúne.:: hts car-actcdsticas brisu.::as 
de todo <1rrcndador 

2 " G.irron.: Jo-.c .-\lb..:no lJ1 .. c1011;1no Jund11.~l Ab..:h::<lu P~·no1 Ed /\.nc'i Graf1.:,1 .. C;.111d1l Torno 1 ~ IJ Argentina 
l'.JS<• P l-1.:'i 

2 '1 R1ho D11r;111. l.111" D1ccm11:1no de dcr<!._lm Ed Bo!>..:h la Ed1c1611 E~pafli1 J•JS7 P 55 
'" P;1lomar de :\hgud. Ju;m D1c..:1011;1nn p.1r;1J11r1s1a~ Ed \.fo~o la Ed1;,:1011 :\k'l.1co 19XI P l.'.!:'i 

-' 1 C;1b;mclla'> .. Gmllcnno D1cc1onar10 Enc1clopcd1co de Dt:rccho Usual. Tomo L Ed1c1ón C.·uorcc;1ba. Ednon:il 
Hclra:-.1;t S R L Argcnt1n;1. l 'J79 .. P 1()8 



En nuestro derecho civtL el al1iculo ~>98 <le la l .. t.:y de In 111atcna nos 
dice que d arrendado1· es aqudla ru.!'n•ona que sc obli):..!a a i.:t,nccdt.:r d uso o gt.H.:C 
te1nporal de una cosa. \)articndl) dc cstti Clln~illc1;1111os que cl ;1rn.:11J;:Hllff es aq11clla 
persona qui: se cncucntr;1 l\.!'~a\ini.:nh.: fa(..':uhada_ par~1 tra11s1111ttr el uso y t!ll(..':t.: 
te111poral en fonna pacifica di.: Hlla Cl':-..i l-.s del..:11 sc puede dar cl caso qw: pueda 
dar en arn:nJa11111.:11tn una cu:-.~1. en ra/Pll d .. : qt1...: .,,:.., prl1p1..:LtnD th.•\ n11:-.1tll1 u ~1 :-.c 
tiene un pod1.:r para actn' d;,: ;td1111111str•11.:1un ' de dn1ntnH1. pt'I" lo qu..: thl e:-. 
necesario qul.'. :-.;.:a pt u1n..:1ant'. ':1 que u11 ¡11 ldct 1tt 1l:111:tl Cl111 csl;is .._-:lf;H..:tct 1:-.tit .. :as h' 
faculta para pndcr a1-rcnda1. Pt'l .._•s.1 1H1-. 1 ..... ·k·1111h1:-.. a qu1-: s1..· ..:111..:uentic lc!--'-:ihncnte 
fil.cuitado en nucstr:1 dctinl(..':h'I1 < H1l1 :-.11puc-.\t1 qu1..· e"ht<..: d.: ut1~1 p..:1-..011~1 qth .. : :-...: 

encuentra lcg_al111i.:1n1..· L1cult:1d;1 p.11.1 ''h'l"~!:I' 11n 111111111..·hk ~· t111a cn..;a en 
arrenda1n1c11h' t:s el albaci.:;1 de l!n;i :-.11cc:-.1~·111. '">IL'T11\H1..· :- 1..·11¡1111..iP el 1n111ueblc.:- o la 
cosa fi.Jnnc.:- parte d..: l¡1 1na ... a h..:1ed11.tn.1_ 1.1/,111 pn1 l.i qu._: 1h1:-.. 1..:f ..... -r1n1ti:-. en 11u...:stra 
dcfin1c1ú11 de arn:nd;iddr a que....:--> \.1 pc1 ... l•ILJ qu'-' ..,._. L'IK·11<..:n1;.: le!!;t\1111:11!·.:- Lu:ullada 
para otor~ar cl tbu y µl11.;1..· Lic !:1 .._-,,-,;, 1..-1 p1..:-..<..:11lt..: 1i.:1n.1 d ..... · 11...·...;1-. '\ 111¡¡.., en h1~ 1u1c10:-. 

de anenda1111cntl' L'll .._•J 1)1:-.tnl\• Fede1:1l ....:1 ;111....:11l\;Hh11 1..·.1:,1 en tl1dl1.., \u-.. .1u1c\l1:-. va ;1 

ser la panc at.·tnra. aelarandl• qu1..· .._·11 •H..:;1..,H111e:-. .. e,._·i.;¡H.:1••t1:il1nc11tc. pt11..·d"-- :->i.:r la 
parte dc1na1H.::iad;1, tal es ..:\ c;1~(• 1..·11 IP:-. pllLl~i..;. cn \p~ l}lll..' ~ ..... • n:1..·\a111e el 
otorga1111cntn y tinna dc ...:l11111·atll de .ttT..:11da1111cn1<1. u cn ..:\ :-..upu....:~tn ..:n que se \c 
ri.:clmne el paµn di.: daíltis y pet]ll!Cll1-, .-d <1ttenc.bta110 qu:..· :-.c pudieran 1.:aus:u- por 
n1otno de la fin1.:a dada ..;11 ~11 rcnda1111r..:nt1• .. tH• re11n.1 hh 1c~tlus1tos c.l:..: sanidad o 
huen cstadn dc la l..".' isa 

El arrendador t1~ne .._-01111.1 c.'hlq;a1...·1un..:~ pr11nord1aJ..;s contn lo es 
entregar la cosa en buen estado parad 1tso 1.:(•11-.c1udn u natural de la 1111sn1a cosa, 
conscn:ar la cosa en bucn estado. y µarant17ar du..:ho uso 

DI! lo que st.: ad .... 1crtc que snn tres l.1:-. obh~ac.::ioncs del arr...:ndador. a 
saber, las de entregar. mantener y sanear La dc i.:ntrcg.ar que si.: hacc cc>nsistir~ 
valga la redundancia cn cntrc.;..?ar la cosa. es dccn. con su" acccsonos y cntrt..:"garla 
en buen estado a efecto dc que se pueda usar p<J.ra lo convenido. casa habitación o 
para el con1crc10 "Dcbc1· de cntht.:r' ar" 1-:1 aiTendador dcbi.: conscn:a1· la cosa en 
ese 1nismn estado. sc dt.:hc t!.<lt"a1111zar .al anl..·ndatann d uso útil de la cosa. cs decir. 
renovando cada dia hasta - el fin <ld an-endan1ie11to. cstar al pl.!ndicntc de las 
reparaciones ncccsnrias para el uso dc la cosa .. "C>cbt.:r garantizar"~ consiste en 
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abstenerse en causar todo tipo dc pcnurbacionc~ al arrendatario. no puede 
intervenir en el uso lcgitirno de la cosa arrendada. no debiendo estorbar ni 
perturbar el uso de la cosa arrcnd:ida. desde Juc,µo tarnbit.!n debe garantiZ""''lr el uso y 
goce pacífico de 1<'! cosa por· el ticn1po del contrato~ protegerlo de terceros. 
responder también por los vicios o defi.:ctos de Ja cosa arrendada. que hayan 
aparecido sin culpa del arrcndacario, pi.:ro sicn1pn: a condición de que i1npidan el 
uso de la cosa arrendada E::. imperativo crn11111.:rar i.:unlcs son las: 

OBLIGACIONES DEI. ARRENDADOR· 

I .- Entrccar la cosa oh jeto del C(lntratu, d ftrtículo 2-.l J ::! fracción l del 
Código Ci,·iL obliga ~al arrendado~ a cntre!!<U al an·cndatario Ja finca arrendada .. 
con todas sus pcrtcncncia~ ~ en c.:stado t.k· scn:ir para el uso convenido~ y si no 
hubo co1n:c-nio cxpn:so. para aquel que por su n11s1na natur;ileza estuviese 
destinada. Las co11d1ciorn:s t..h.: t1c111pu. Iu~ar ,. 111nd1 . .l d.: cntrcL!a de Ja cosa. se 
debcrún a_¡ustar a lo c.xpn.:sa1ni.:111c pactaJ1..l J>or Í;i.., parte:-. y súln a- faltu d~ convenio 
expreso se.: aplicarú11 las r<...·glas ~uplclor 1as ..:unt..:rndas cn el c(·idrgo Civil 

11 - Con.-.cnar la Cl1S;t anenda.J:1. se.: 1111ponL' :il arrendador la 
obligación dr.: cons..:n ar la CP:-.a arTL'1HJ~1.Ja 1.:11 el 1111sn10 estado durante todo el 
arrendamiento.~ para !;il cf"cclo. th.·lH:f <l hacer b!'. rcpara1.:io11c.:s que sean necesarias 
según lo cstabl::i.:c.: el .-1r111.;uhl 2...J 12 fraLc1011 11 dd Cód1!,!u Civil y si no las hiciere 
el arrendatario podra optar entn: ped11 la n.:scis1011 dd contralo u ocurrir ante el 
Juez con1pctcntc par¡1 pcd11· que ohii!!u.: al arrendador al cwnplirnicnto de su 
obligación. ( An ~..¡ 16 l 

111.- No cstorbar 111 embarazar de manera alguna el uso, ni n1udar la 
íonna de la cosa ~uTcndada, articulo 2414 y 2412 fracción lll. no se consic.lera 
estorbo ni L'.rnbarazo la molestia que se Je causa al arrend<.1tario en el caso de 
reparaciones urgentes e indispensables que se tengan que hacer para conservar la 
cosa arrendada. 
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IV.- Garantizar el uso o goce p<H.:ifico de la cosa por todo el tic1npo 
que subsista el contrato~ esta obligación l;i contc1npla el at1iculo 2412 fracción IV~ 
contra actos jurídicos de terceros que fi.md;.indosc en un derecho adquirido con 
anterioridad perturban el uso o el goce dt.=l bien~ ahora bien el artículo 24 18 declara 
que el arrendador no l!Stá obligado a !!an1ntizar el uso o goce pacifico contra actos 
de terceros que no lesionen Lkn.::cltos sobre b cosa a1Tcndad11 . pero qth! por alguna 
causa itnpidan su uso o goce. ya qui: en estos c.-isos el ain:n<latarin sólo ucnc 
acción contra los acton:s de lo'-> hcd10:-. 

V.- Garantizar una poscsion út1L d articulo 2-112 fracción V, obligan 
responder de los dailos y pcrjuil.:1ns que sufr;.1 el anc11dat•1rio por los dctt!ctos o 
vicios ocultos nntcru_·u-cs a la cdi.:br<.1c1ó11 del contrato .. 

VI.- Responder de lllS dai1os y pc.:1juic.::ios que se causen al 
arrcndntario en caso de cvicl;iun, si.: presenta c..:uandu t.:l qu~ a<lqu1r.!rc una cosa y es 
privado, en todo u en parte~ di.! ella, en ,-irtud lit: sl.!ntcnc1a que cause ejecutoria y 
que reconozca un '-.h.:rt!cho de tcn;cro antl.!rior a la adquis11.:ión_ El at1iculo 2420 
precisa que si d an-cndadut-, sufre C\ 1cción sobu.· l.1 co:-.a .. d arrendatario tiene d 
derecho a la dis1ninución. rcsc1su-'>n y el pagu de dafio~ y pt.:IJllJC1os que sufra. por 
tal situacion jurid1ca. 

VII.- Pagar las 1ncjoras hcclias por el arrc-ndatario, artículo 2423 del 
Código Civil: 

1.- Si se obligó en el contrato o postcrionnente. 

2.- Si se trata de rnejoras útiles y por su culpa se rescinde el contrato. 
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3.- Cuando el contrato es por tiernpo indetenninado y el arrendador 
autorizó realizar las 111cjoras y antes de que transcurra el ticrnpo necesario para que 
el arrendatario quede con1pcnsado el uso de las 1ncjoras hechas. 

VIII.- Devolver el saldo que hubiere a favor del arrendatario al 
término dd arrcrnJainicnto. el artículo 2422 dd Códi!!o Civil establece: Que si al 
tt!nnino del contrato ilubit:rc un saldo a favor dd arrendatario, t!stc deberá 
devolverlo inmcdiatarnc.:ntc. 

IX.- Conct:dcr al arrendawrio. el c..krccho de prcfCrcnci<t, si desea 
vender la finca ancnd;:u.J¡i, en caso <.h: venta dd 11mn11:bk-- el arrendatario debe ser 
pn.:forido a cualquier otro tcrc~ro. tal y como IP establece el artículo 2448 J: 

1 .- El pn...,pictario dar~i ;.n:iso por escrito de la vc11ta del in1nucblc, 
señalando d pn::t.:io. téTmrnos y condic1onc.:s y 111ndalH.Jadc.:s de Ja compraventa. 

2.- l:.I arn..~ndatario en el ti.~nnino de qumce días <lnrú contt.:stación en 
cum1to a Ja compra en los ti...:n11i11os fijados. cxhib1c11do Ja;-; t.:antidadcs al 11101nc11to 
de acep1.ar la oferta. -

).- En c.a!-.o de camb1n a Ja prirncni ofcr1a. el ;!.rrcncJador debe dar 
aviso po1· escrito di.:: la 111isnw, y contará C(lll otro plaF"o de quince di.as. en caso de 
111odificación al rrecio. sólo c~t¡ua l)bli.;.!ado ~uando cJ aumento o dis1n111uc1ón sea 
de rn.ús de un diez r>or ci.:.:nto . 

...¡ - En caso de que la venta se n:aJicc en contravención al presente 
articulo~ el an-cndatario tiene derecho a de1nandar los daños y perjuicios cuya 
indctnnización no podrú sc1· menor de un 50~,ó de las rentas pagadas por el 
arrendatario en Jos últi111os doce n1cscs. 
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..-'\.nte estas eventualidades el código civil, regula el término 
perentorio a fin de que el arrendatario haga valer sus derechos en efecto~ la acción 
para el pago de daflos y perjuicios prescribe a los sesenta días a partir de que tenga 
conocimiento el a1Tcndatario de la realización de la comprávcnta respectiva. Lo 
anterior desde luego sil;;.!n1prc y cuando no se haya acatado lo dispuesto por el 
código civil. en virtud de ser o tener el carácter de ancndat.ario de Ja cosa que se 
pn:tcnda enajenar n1cdiantc la crnnpraventa 
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1.6. ARRENDATARIO. 

Es la persona que paga un precio cierto por el uso del bien. esto lo 
conte1npla nuestro Código Civil en el articulo 2.398 en su primer párrafo. ahora 
bien existen otras definiciones a las que hacc1nos referencia a continuación. 

Para el jurista Luis Ribo Dúran el ··arrendatario es la persona, que en 
un contrato de arrcndmniento <..h: cosas. adquiere cJ derecho de uso de la mis1na a 
catnbio de pagar un precio· 

Jase Alberto Garronc, nos dice que arrendatario cs aquella panc quc 
en el contrato de arrcnd<11n1cnto se obliga a pa,µar un pn:c10 por d uso y goce de un 
predio·· "' 1 Coincidiinos con la prcscntc dcfl111c1ó11, en vif1ud dc que se deriva de lo 
escncial que es el contrato y dcsdc luego la obligación primordial dc1 arrendatario 
que es pagar un precio cieno panl el uso de la cosa dada en arrendamiento. 

El arrendatario para cl argcntmn Ciui1lcr1110 Cnbandlas~ c.:s "'el que 
ton1a una cosa en arrcnda1n1cnto, la parte.: que adqu1c.:1l! d u:-.o di.: la cosa u el 
derecho de la obra y sc.:rvic10. a cambio de.: la can111..Jad que se cornpromcta a 
pagar .. u 

Otra definición es la que nos da Juan Palomar de M1gu\.!J ya que nos 
dice que ··arrendatario.- ra. rn. y f Adj. persona que toma algo ~n arrendamiento-- -''.'I 
Definición con la que no estamos de acuerdo en virtud de su Jcctura no aporta los 
elen1entos necesarios para entender la figura del arrendatario. 

': Ribo Dúrnn. Luts Ob Cu P . .55 
·" Garrouc. JosC Albcno Ob Cu P 190 
_i-1 C:1bancllits. Gtullcrmo Oh C11 P 372 
-'~ Palom::irdc !\.11gucl. Ju;111 Ob C11 P 126 



" 
En los juicios de an-cndmnicnto in1nobiliario conllimncntc el 

nrrendatario es la parte de111andada, verbigracia. cuando se le rcclmna el pago de 
rentas o la rescisión del contrato. no descartando la posibilidad de que pudiera ser 
actor en- otro juicio. 

Es i1npcrati,·o scfrn.lar que quicn posee el carüctcr o calidad de 
arrendatario tic111.! por ese hecho obliµac1ones que la ley Je la nulh.:na le impone y 
son: 

l.- Pagar el prt:cHJ co11\.1.:111do pt'r ccmccptl) c..h: n:11ta, n.::spccto de la 
localidad arn.:11dada, c.:I articulll 2-12.:; fracci ... ..,n l di.:! Código C1v1l. La renta en el 
arrcnda111icnto puede consistir en una suma l..!ll d111cro o cualqu11.:1 otra cosa_ con la 
condición dt! qui.! sea cierta y dett.:nninada 

El arn:ndatano d..:hc pa,!.!<ff la renta en d lugar. tic1npo y tnodo 
convenidos. y sólo si no hubo pacto cxp1csn_ ::.e aplica1-~in las reglas s~tlaladas en el 
Código Civil. 

2.- Conscr'\'ar In cosa. el ancndatano cstú obltgado a responder de los 
daños y perjuicios qut.: ~ufra Ja cosa arrendada por· :-.u culpa o neglig:t:n~ia. la de sus 
fru11iliarcs, sirvientes. subarrendatarios ( /\.rt 1425 fracción JI). 

3.- Scn.·irsc de la cosa sola1ncntc por d uso convenido o confonne a 
su naturaleza y dcst1no, anículo 2425 fracción l!I 

4.- Responder del incendio de la cosa arrendada. Artículo 2435: El 
arrendatario es responsable del inccndto, a no ser que provenga de caso fortuito., 
fuerza 1nayor o vicio de construccic'lll. 
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5.- Restituir la cosa mTcndada al ténnino del arrendmniento, salvo que 
hubiere perecido o hubiere sufrido un 1ncnoscabo por el tien1po o por causa 
inevitable. Articulo 24..\2 del Código Civil. 



1.7. FIADOR. 

Los dívl.!rsos autorl.!s l.!n materia de contratos ci·vilcs. así ..::omn l0s de 
derecho proccsnl y dcrcch .. _J procesal e" 11 no definen al tiadnr d1.:ntro di.! un 
contrato de a1Tcndm11h:11to. l) siendo parte i.::n un _1uic10 de esta naturalcí'a. por lo 
que dare1nos nuestra prnptn dct11111.;Íl"lll apl'~·;1tla ptn- autl)rcs di.:'! orit!Cll arg...:11t111P. 
por lo qut! pnn1 el JlfflSta aq,?...:1111110 <._lu1llcnno Cahani..=1\a:-;. d tiadnr e-.; C)u1~n 

constituye una fian.t:a u ublt~<11.:1011 de 11...·s1h•Jh_kt pC11 ot1a pi.:r~ona en el caso de qu~ 
esta no pui.:::da n no qll!cra c111npl11 tnt•d o parc1al11h..."ilh: Lul.!~o el fiador- es un 
segundo dl.!udor. pero no s1c111pn .. : 1.k ~C!;lllH_k1 !,!.l.:tdl1. JHH que pu..:dc nbl1garsi: 
solidana111ctllC v cntorn.:i.:~ el ~H·1 c1..•do1 \Hti.:d...: d111g11·!'-i.: a 01 conJ unta o 
prcfcrcnte1ncn1c···. '' 

(Jtra dctinú.:ion qut.= nu~ p:1rcct.= acc..!rt:ida t.=~ la q11t.= H•..'S da Jnsé ."' .... lbl!rtO 
Garrone. quien 1nanific:.-;ta qut.= d r1adu1 l.!~ ..;.u1cto qu..: a~u1nc i..:\J1no d1.!he1· d1r1!~to. 
frente al acn.:c.:dor tk un tcn.:cro_ la obh1!;1c1un de ~;irantl/at d ....:umphmic1no de una 
ob\igación no propia. o sc.:a. de otra pt.=r .... nna. \lan1:..1da d\..'.udnr prini..:1pal " 

El JllllSla .1oaqu111 I·:-.,c.:1u.:hc d...:tlnL~ ;1\ t-1ado1 Cllmn El que n:spü1H.lc de 
la obligación a_Jcna tomando :--obre..! ..;,1 el cumphn1H.:ntt1 <le dla para d ._a~c> de que 
no In. cun1pla el que.: la contra_1u "' 

Pnt· lo que pnc.knH1~ co11c.:lu1r qui.: f1<td<.H" es la pc1~l1f\a quL! s...: obliga a 
respondc:r en fonna total n parcial :-llp\11.!!ldn al 1..kud1..)I pnnc1p<d. de ll\c•<.h' que el 
acreedor puedt: dirig.irsL~ 111thst1ntan11 .. ·ntc y contra an1bos a la ve..-:. /\ .. hora bien 
dentro de un contrato de arrcndam1cnto es la pcr~ona q11e se obliµa a favor y a 
no1nbrc de un tercero ll~unado "arn:ndatano' ún1ca1n..;ntc en cuanto al pago de las 
rentas y g.aranti/.a con stb prop1os bic.:nc~ y ''dt:1nás obhg.ándo:;c única1nentc por el 
tie1n¡10 que dure d contrato 

\¡; C;-ibancllil'!. Gudlcrino Ob C11 Tonm 111 P •t•I 
,.., Garronc José Alhcno Ob Cn P 1-l:' 
·' 11 ESCRICHE. Joaq111n D1cc1011ano R<11011;1do de Lcg1slac1ón y Junsprudcncm. Ed Norba1acahfom1ana. 
Scgund;1 Ed1c1on. Eus..:n;1da naJa Cahforiua. 1'>7-l 



En los contrato~ de nrrcndanúcnto es conum que todos los 
a1Tendadorcs obligan a los ancm.latarios a garantiz~r (nu.:diantc una tercera 
persona)~ el ctnnpli111icntn de la obligación principal. que con:>ish: en el pngo de 
rentas. Aho1·a bien. esta g.arantia gcncrahnenh.:. ~c rcll.crc u l0s bienes. propiedad 
del tiado1-~ quit.:n ~e ohliµ;.1 s(·11tdanarnc11tc con el atrcndatano 

En ,_.~¡,___· u1dc11 di.: 11k·a-..,. p;u·a podc1 cnti..:ndcr d co1H .. :cpto de fiador 
dcbc1nos anah.1:a1· la l\i.\ltnak·/.:1 d.._· Ll fi.111/:1 Ya que e-.. un~1 '1hli:;<H..:1011 acce:->ori~, y 
excluye pnr cons1g.111...:nt..: ltH..la llii.:a tk lll1' .. ac1un :- di.:k~!ai...:\llLl .. de n1udo qu..: el 
acrccdor licnt: 0hll::-"-:1dP:-- ~1 :--u Ll'-l)r 110 ~uiP :tl d._·udln p: llH:1p;d --..1nt• ta111hiCn al 
fiador Tan1p0Cll ;-...: lL1 d-.· ..._-l·nti.11u\1r \:1 t'J.¡111/.;1 t.:\l!l 1;1 p1L"nda 1\1 -.:un la h1potccn~ así 
quc si un tt.:h.:..:rn :-.~: ,1l•!1ga :1 i.:ntn.:!,-!:il una p1L11da tl a t..:Pn:-.\1!11n- h1pntl..'t:.i :-Ol'hri..: su:-. 
bic1~cs para ~t.:g.uridad d.t: l.\ t•bh~!:H.:1(,11 qu~ h;1 t:nn11.ud~,, l'L•' podra 11a111a1·sc tni 
fiador. 111 h:ndra 11\\ acrct:d• 11- ;1t.·1 .. :11111 i't.:1--..uual contra i..·1. ~-lth' s:l\u ro.: al S\lhrc la 
hipoteca y la p1c11da .. ,IUlh\ll...: l:i tían.ra e .... un;1 l'b\1.Eat.:11•11 a..:c..:--..11na, no 

sólo puede ... :{)ns.tttu11:-.c :1\ 1111~11HJ t1i..:nlp() :_.. tk:~\ll\t:-.. ,l...:: L1 ubi!g:1..::1tn1 pnncip<.d. ~1110 
tu111b1cn a11h.:s qu..: c~ta ..:11 t:U'.'t1 t."Ot:-.lJ ~...: ClH1:-.1do.:1;1 <.:unt11c1ln1;tl .. la f1a1l/:a es por 
naturah:za un :acto di..' l1c11i.:t\._c-11c1;1. llll hu..:11 1.>fic11• q!1t: ...:\ tíad~11 li~1cc al deudor, y 
s111 el cual tal Ye/ l..':'t..._· 110 cnL.i11tr;1ria quien h: l't..:st:1:-.c P qutt.:n qu1s1c~t.: ccintracr 

con CL la tia11;r;1 ¡ntL·lh: t..:nct h1F;H c.:n tuda L'.:O:pec1...: d-.· c1Hnr.un_ e11 la vcntn .. 
pcnnuta. a1-rcnda111h:111,) l..'1t.:t:IL'l,1. ~\ fiador pa1a ,1\Ji1_!.!:11:-...:. d..;bc conta1· con 
capacidad d..; p1nn1...:t..:r ".' Pbll~ .. 11~t.: 

La 11:111/ .. t 110 ::>e pr~:-.11nH.:_ dd1c ~cr cxp1·csa. ya que i.:~ un contratt1 
subs1dia1io y ...:ondlc!•.)n<d por ~u n.11lu-a\c/;1_ dc.:huJ.1 a quc 1.:i tl~i..h.ll IHl ~e obliga 
sino ...:n defecto dd <.kuddr p111H..:1pal. l.h.:bc d acrt.·t.:dor dcn1a11dar pnmcro a éste 
para cp.1t.: le p.'.l!,!t1e la deuda o haµ;1 la C(·~a que t\.1e llhJcto <.k l.1 csttpu\ación~ asi 
que. el ~i..::r..:c-dor :-.i..: d1ri.µi...::r..: pnllh!rtl contra el fiad0r. pndr;..i d fiador valerse del 
beneficio de or<..kn o cxc\usi(.,11. c.:sto 1."'S. pcdtT qm .. • anll!S ~c prrn.:a.:da contra ~1 
deudor y su:- bienes. en cuyo ca~o. St el J.cud.or no ttcnc bic1H!S algunos habrú de 
pagar el fí::lck1r toda la deuda, y si no ticni..: \os suficü::;ntc~~ habr<i dt.! satisfacer 
cuanto fa\tarc para cubrirla. 



CAPITULO 11. 
ANTECEDENTES 

2.1. Disposiciones Generales del Contrato de Arrendamiento. 

Es de b~an in1ponani..:1a analizar el a1Tcndan1ien10 dentro dd Derecho 
Romano ya que los juristas de estos ticmp,,s nos hablan dt.: lc1s origc111.:s ck este 
contralo~ en virtud de que co11tcn1pla11 una figura casi con lns 111ismas 
características que regula el Código Civil al arn.:nd¡11111t:nto hoy en d1a. 

Para Bcatri.;: Bravo Valdcs qw.• anali..-:a al mTt:IH.!a1111e11to t0111ando en 
cuenta los elementos dd dcr~·cho nnuano, dcline al an cndamit.ento como un 
contrato por el cual una pcrs•t11a - L!'I locato1 - se con1pnm1t.:tc ..:un 0U~1 llarnada -
conductor - a procurarle el gncc tcn1poral de una 1..'osa. la prcs1ación de una sene 
de servicios~ o la rcahz::iciún de una obra dctcn11111ada 111cd1a11ti: una rcnnmcración 
en dinero. Al conductor suele: c.k11tl111i11ar.,.ek c(1l11nus cuando arnenda t1c1Ta para 
cultivarla. e inquilinus cuando se tr~1ta de una ll1H...·:1· '' 

La Doctora en Derecho Sa1d B1alu:-.t{1~k)o- 11os du.:t.: que el 
arrcndmnicnto en el derecho ro111ano es la 1 locat10-co11d11ct10 cs un 1,.~nmrato por d 
cual una de las partes se obliga ri p1ocura1· a la 011-:J cl t1so y Jisfrut..: tcn1poral de 
una cosa. o a la pn:stación de detennmados sen:1c1os o a I<:& c_1ecuc1ón de una obra. 
a cambio de una cantidad c.h: dmcro lla1n.ada men.:es ·,,. 

Es imperativo hacer notar· que d dt.:rccho rc.l:11anu Cl>lllcmpla tres 
111oc.Jalidadcs de arrcndam1cnl() ( locat1(l- c11nd11ct10) )--" que St""ln· 

a.- (locatio cnnduct10 ren11n) (..)uc es el arn:ndarnicnto de cosas. esta 
figura es la que 1113.s se ascrncja, a como lo contempla nuestro Código Civil 
vigente. 

:w Br;l\o v~1ld..!s. Bcairv Segundo curso de Dcrcdao Romano Ed11onal P;1\: Mé'\:1co. Dcc1ma edición. J\.tC:-.:ico 
l<JX-1 P 161 

40 B1aloslosky. S;ira Panor:una de Derecho Romano. J1nprc.:111a U111vcrs1tana. segunda cd1c1ón. f\.-té:-.:ico. l9KS P. 
IK2 



b.- (locatio conductio opcrarmn) Que.: es el affendmnicnto de 
servicios. en la actualidad esta figura Ja contempla el derecho laboral. que es 
equiparable a la relación labo1·al que pudiera L'Xistir cntn.! patrón y trabajador~ no 
teniendo relación con el anc11da11111.:nto <lcl Código Civil. 

c.- (h.'lcatin conduct1u npe1·is) Cjlll.! es d anc111.la1niento d..: la obra,. es 
decir el conductor se obli!!<iba a e.1ci.:utar una obra. a L·amhio de chncro .. mcrces··. 
dando con10 resultado una obra ~a tcn11i11ada. la figtJrd alin consideramos que es 
un contrato de prcstacion di.: scrv1cms. por lo que en nti..!~trn kµislac1ón vigente no 
existe el arrcndan11cnto de obra tkti.:rn1111ada 

Ahora b1..:11. se a11al1.,arü11 cada uno 1..h.: dios en fornia particular. 

La locatin- cutH.luct1u n.:nun. l.! • .- un contrato por el cual una persona. ~1 
arrendador (locator) ::;e oblig:1 a procurar al arrc11datano (ccmductor) el uso y 
disfrute temporal de tina co~a a cambJll Uel pa_;!11 en d1nern (1ncrccs) que Cstc le 
haga. 

Por lo que se puede da1 casi cualqu1i.:r cn-.;a en ~11Tcnda1nicnto, con la 
salvedad Je aquellas que :;l..!an co11sun11bk:-., la cosa pucd..: ..,cr propia o ajena ya 
qut:: en el arn.:ndan11c11to :-.olo si.: transnlitc la pn~csú1n Fl arrcnd¡inlicnto de 
inmuebles tanto urbanos como rústicos_ fue 1nuy :-.ocon1do en t:"Stil época. entre las 
obligaciones <ld ancndadnr ( lncatur J el a11 las ~1gu1i.:ntes: 

a) Entrc.:g;ir la cosa en ticn1pu y tf...}1 ma. 

b) Entregar la cosa c11 las cundic1oncs estipuladas, 

c) Rcsponc.h.:r por los dailos y perjuicios. 

d) Garantizar al arrendatario la evicción y los ,;cios ocultos de la 
cosa., 

Las obligaciones del arrendatario (conductc;>r) en el derecho romano 
eran: 



a) Pagar el precio (111crccs) en tiempo y fonna. 

b) No cambiar la naturaleza de la cosa. 

e) Cuidar de la cosa con10 un Pntcr fa1nilias. 

d) Entregar la cosa al ténnmo dd contrato. 

En d den:cho roinano S\: contl..!mplan situncioncs nn1y especiales tales 
co1110: 

La rclocatlo tacita. Que c..:onsistc ~11 la tcrminacion dd cont1·ato y las 
panes se cotnportan con10 si cl contrato cstuv1~-ra cn vigor. este se cnticntk por 
p1·orrogado hasta que uno de ellos desee tcnninarlo. esta fiµura Ja co11tcn1pla 
nuestro Código Cival vigente conw la túclla n.:conducc1ó11. siempre.: y cuando se 
estipule en el contrato. 

La locatio cm1duc..:l1t' npcran1111 Co11t1·a1u JKl1" d cual una pc1·snn3 
(locator) se co1npro1nctc a prestar :-.u .... scn.1c10~ a otr¡¡ pcr~o11a e Cl\IH.luctor). le 
pague dinero (tnerccs). contrato qw.: nn lln u mucha aplu.:ac1n11 por qu..: los esclavos 
realiz~ban casi t.:n su totalidad el tr·ab;:qn 

La locatto cond11ct10 opens l) úHllratP d~ ob1a. ~..: Ü;1 c11andu una 
persona (conductor) se con1p1Tunct1~1 a c.:.1e..:utar una obra ~• ca111h1u th.: que la otra 

(locator), le pagara dinl.!ro tn1c-rc~s) Lo 111:.b i1nportantc.: d1.: c~.tc t:L)n11·:!IO es el 
resultado satisfactcH"io de Ja obra ya tL·r111i11ada cst1• nnpilc;i LJlh.: la lncat10 
conductio opcns, es una dircccion mtch:ctual por par1c.: dd locallff 

En rcsun1cn en el derecho romano t.:xi~tían trc.:s motlal1dades de 
arrcnda111iento la locatio- conductio rcrum. operanun y opcris. y <le las cuales 
únicatnentc la pritnera de ellas la locat11.1- conc.Juctio rcnnn. sigue vigente en 
nuestro derecho civil 1nexicano. en razón de que este úni..:amcntc pcnnite el 
arrenda1nicnto <le cosas y no de personas como lo contemplaba el derecho ron1ano. 
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.. El arrendatario (conductor ) contaba para rcclarnarlc al arrendador ( locutor) la 
actio conducti ... ~ 1 

En la Edrad l\.1cdia. sobre todo en el derecho gcnnanico. la locación 
sufre un notable cambio cstn1c1ural. Se aplica a u-avés de un rígido fOrnialisrno 
Debe nccesanarncntc c<inclwrsc a rravC!-> de.! cxprcs1eom:s. tn;ís cinc rn:ltcrialcs, 
corporales. 

El 11ac1mic1110 del feudo 11nplica que d sc.!f1or si..: re sen. e el dnrninio 
absolutn del sth.:h) Srn c1nhargt\ se ..:n<:11c11tran In:"' principios de la locación, pero 
l.-.Jla no aparcc..·1.· c.!11 la p1u-..:za del <lc.!n:cho clasico roman .. -1_ ~ t.:n caso de 
incun1plinlÍcnh) de las ()bligac..·io111..:~ dl...'11,·adas .:fe csto"' Ct._Hltr·atos, y CT<.111 
scvcrarncntc cas11g~aJu:-: ...:pn pt..:ll<b públ1L:~h. y~1 qu..._~ el lllClllllpliniicnto dahn a su 
autor el carar:1c1· de ít..'l' \l Jl.."!1rn.:ucntt.:. 

En i.:I Cúd1gu c.k ."\Jap1.._,knu. dc..·cn.:tado d 5 de 1nar.1.:o de J 803 y 
promulgado el 15 de 111ar.1:n d..:l lllblllO afu,_ di\. ldc la 1natcria en cuatro capítulos. 

El pnnil..'ru anal1r.1 la-. ~tbp1..~sicio111...·s gcncr.alc::... r1...·al17andt' la dn.-ision 
de b 111is1na y dcfint: a 1;1 Ioca..:1011 d..:- l.i (.;'l~.->~1 a tra\ t.:S de lrc .... St.'<.:(.;'ioncs La 
prnncr·::,. Ua las 11on11as cn111u11~-.; ;1 1~1 1~iL·ac1(·111 dt: ..:osas '.\' bi1.:1h.:s n·1stkn~. 1a 
segund.i, íC!;lan1cnra c..·n fonua par11c11lar _'.lo. 1.i 'l..'.'ri..:c..·:a t.:.:' dt:d1c=1da al pr..:diü n.:1stico. 
int.·lu~cfh.i~, d1spns1.:H•111.:'-> rL."Jat1\'~s .11 .uTcndan111...·111u rur:d. cr1 c..:I c11al s..: li1nita la 
'\en ta di.: los n11~.1111..1s n1and;._1 csl.an kH_~1dos '.\ nn acepta para ello la tacita 
1·ccn11ducc1ún, d~ 1gu;,1I 111.111...:1.1 11ata de l:t luc:K1.::'11 de la ubra n la 111dustr1a ~= 

El Cc•dl!,!tl CI'\ il J1aha11n dt: J 8(,5. lnn1ta el plazo en la locac1on de 
imnucbh:~ Los cúJi~u:-. pP::-.tt:nnr¡,;s ch: 1881 ~ 1 <)-..1-2 agrupan en una sola ley 
(Código) la lrn..:~H.:1e·\11 en sus t....h'\·c..:1sa:; e.xpn.:siones. 

4 1 Ü¡alos1osk'. S.u;i lb1dc111 P 1 X~ 
4 .:: Enc1clopcd1.1 JuriJ1..:.1 n111cb.1 Ed B1hl1•1p.1fh:.1 Ar;.:1.:111111a. Bueno .. A1r.::- Argcn1m:1. To1110 XVIII P. 777 
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En eJ Código Civil Belga. en éste. prevalece el principio de la 
voluntad de las partes. solo limitado en aquellos casos que puedan afectar el 
interés u orden público del Estado a tr·avCs de sus tres ordenes: político. social y 
económico. 

El Código Alc1nán. contempla el principio de Kauf Britch Micthc. la 
compra ro1npe la locacion. Y el Código Prusiano en contraposic1ó11 del primero 
establece. que la venta del 111111ucbk nn au1tni/;1 n.:scindir el contrmo. 

Dentro del dcn:cho Jngks. ~e c:..·ontc.:mpla el "c:slah:s for ycars"~ o sea 
Ja facultad de un individuo <._h.: podl..!r usar y go/~U- de un inmueble bajo condiciones 
previamente establecidas en las que se pnn:c:c: las di: pa!!ar un precio por el uso y 
goce del inmueble con la cahdad de arrendatario. Estl: contrato entra en lu 
categoría de Jos Chatels. o bienes pcrsonal~s 

El Código Civil Portugués. es nn1y 1noderado para el estudio de los 
arrendamientos y trata en un sólo capítulo las disposiciones de la locación en 
general. 
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2.2. EN LA EPOCA PRElllSPANICA. 

Para el pueblo azteca no hubo el mismo concepto de propiedad 
privaLla que conocieron otros pueblos. El pueblo azteca rcconocia tres tipos de 
propiedad: 

A) El prüncr tipo referido al rey. a \os nobles y a los guerreros. 

B) El segundo. rdativo a la propiedad colectiva <l..: los pueblos. 

C) Y por úhüno d sostcni1nicnto del ejército en cmnpafia y a los 
sacerdotes. 

Es pertinente hacer rcfcn.:ncias en el pensar de Ricardo Soto Pérez 
quien señala que · 

.. Existía \a propiedad pnvad.1 de t<Jda clase de bienes tnucblcs y de los 
imnucblcs, tratúnch lSC de los nnbl1.:s. yc.1 que el pueblo coinún sólo era propictano 
de bienes 1nucblcs ( -.:cstidur~~s. ='cnüllas. frutos. tnstnnnl..'-ntns. ch.:.). pero. en 
n1atcria de tie1Tas únit.::amcnte podla 1..hsfrutar de la prupicdad connmar ."°'' 

,."\h1.,ra lHL·n en L1 e\11•ca pr<:...:olnn1al. d rey c.;n1 Li 1nuca pi;r:::-ona con \a 
facultad di; u:-:.ai-. !!O/ar ;. disponer de ob_1ct1.'s y lli:n as :.--1n l11111t;-ic1(,n alguna. l!l rey 
podía donar tic.;rra:-. a los nobles ;1 c.unhtn de c1cno...; ~i.!f'.·1c1:..•~ y b:ijo algu11as 
cond1cionc.s entre la::. cuak:.-- st,;: c1K ... :Htr<1ba la prnh1b1c11.·111 de transn1itüla a los 
plebeyos. pues a ellos ks estaba prnlubtdo ndqui1·ir la p11..,p1cdad intnuebk~ al 
extinguirse la fiunilta <.kl noble o al al•~u1Lf1._,nar ..:stc.: c.:l ..;.en 11. .. ·10 del rey. las ucrras 
pasaban nucv<.inh;ntc <il don11nio dd :-:.oberano y eran su.sccptibks de un nuevo 
reparto. El rey podía ta1nbién dar tienas a lo~ ~uct n.;rns comn ri.:c.:0111pcnsa por la 
conqui~ta de nuevas ticnas: por lt.' que pasaban a sc.:r del donlinio del rey. pero no 
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. , 
se dcspnjab41 del todo ;i los antiguos prop1ctann~. l.uc1n l\.1c.:ndicta y Nrnic/. sc.:li.ala . 
.. De propietarios pasaban. al pi.:rdcr su libertad. a st:r una especie dc.: 111qt1ilinos o 
aparceros con privilc-g1os que h:s era l1cilP lk tra11s1nitu· a sus Uc.:sccm.hc.:ntcs~ no 
podian ser anu_1adns lk las t1c.:1T<h '.' fru1ns qw.: poseían. una partl! era t.h: dios y 
otra del nobll.! o gucrrc.:ro propic.:tan" ~~ 

La prop1.:di1d di..' !11:-. Pth.:hlt tS d ta111l>1..::n conncida c1..1nh1 p1 op1cdad 
cornunal se ong1nn ptir la d1·.tt1h11c11111 de la:-- t1c11·as qut: l11c11..•ro11 In-. pn1ncro::; 
pobla<lorcs dd Val!...: di.: :'\lt:.XJl..'.11 que "'i..· ~q;ruparun pn1neramcnte 1.:11 ban1os o 
calpull1s. Estos harno:'."'> o calpull1..., :-...: dP .. 1d1an en p;in.;da:-. '.' :-.e ks as1~nab~m a las 
f:.'1nlllias que pcr1cnt.:'-.'.1a11 ;1! c~1lpul11. p:11<1 quc di.: sus fnlio:-. si.: 111antuvii.:1·¡111 Los 
usufi-uctuanos d1.: cad~t p.1r ... : .... ·Li 11,,d1.111 11 .i11:-.11111u l•':-. Lh:n::ch.._,~. ~1 !ns 111_10~ .. ¡1c10 ~1 se 
dejab~ di.: cull1\·a1 por L'sp.1t:ll1 <.k do" arlti"' pc1<..i1a11 el dr..•redw en pn11c1pio de 
cultivar y en CdllSL'CtH.:nc1:i .1 c(,11 .... ...:n •• 11 la p11s...:s1011 quL" l~s ..:r.1 1CC<)flCH ... -1da por los 
dcrnús hab11a111e:-. dl.! il1~ 1.:;dpullt.---. 

Las t1c1Tas de lo"' i:.;;1lpullís pnd1an ~..:r arr..:11d;1da~. pe1,1 :-.111 perder en 
ningún nwmc..:1110 Ja pn_lp1cdad c1.1111tmal que J..: elJ;.1 ostcnt:iha ..:1 calpul11 

La pll)p1c<lad dd ..:_¡~rc1t~1 y de lus :-.acr.:rdllle~ . ..:1n~111<.1b~1 dirr.:cta1111.!111<..· 
del sobr.:rano, el cual otorl-!,aha t11.:rr;is i:.;ulti\'abJt.:s p:ff<l qt1L' <.k -;u pn1Jw.:to ~e 

sufragaran lo~ !_!astos dt.:l t.:_Jc.:rcitu cuando ...:stc s..: i.:111..:nntr;lbd en c;impaf1a. y pan.1 k>s 
gastos originados por el cultn La propit..:dad de l.!:--.!a ..... 11i.:na:--. e.:n de i<JS 

instituciones. es decir. del c_1t!rc1to y de l<J 1glc"'ª~ y no Ui.:11.!rlll•llah:• p..:r~un:1 ,tlµuna 
en panicular. 

De las car~ctcnsttcas que n.:vestia la prop1t:dad en el pueblo a..t:tcca. 
concluimos que el contrato de mTendamiento como taL no existió, ya que rno:ís que 
ser un contrato cu el cual las. pancs se obligaran recíprocaJtH!ntc. al dar en 
arrendmniento las tierras del soberano d~ los barrios o calpullis, se reflejaba un 
acto de soberanía absoluta, ya que no se p<.1gaba renta por· el uso de Ja tierra, en 
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catnbio se ofrecía un tributo al rey o en reconociiniento al seílorío del calpulli que 
se trabajaba. 



2.3. EN LA EPOCA COLONIAL. 

Los espaf\olcs con la conquisra. trat.:n <.::onslgn para d pueblo 
111exicano nui:vas formas de carclch.:r politu:o. snciaL n.~lig.ioso, y dcsdt: luego a 
través del derecho cspaiinl t.:11 111at1.:11a CI\. il. llc.:ga d arrcndamH.:ntP cont1.:111pJado t.:n 
el Código de la siete partidas. solo q11c ful.' ~1pl1t.:ado a 11ucstro p~is t.:11 la Cpoca 
colonial, y aun postcnon11..:ntc de lo~1·dd;1 nuestra 11H.lcpe11dc1u;1;1 

El j11ris1:1 Tnn1d~1d ( i;11,__·1;1 -...(.:f1;il.1 q11<...· p.11.l 0.1r.:,icu 11..:11c.:11 las sic-te 
pan idas una 1mporta111.:1a p~lf"lJL'td~n. IH ll qw.: i..·11 matcna c1•...il y ¡H.:n._d lllnnaron parti: 
fundan11.:ntal del den:dhl J 11s1ll'\1l llll..'"-IC<tlH1, h;1:-.l;l que e111raro11 en \:tµor los 
prÍ11ll.!'íOS c~ód1gllS Nac1n11ali .. :-.. 

J-:n la "-"fllH.:a Ctll11111:il :.--.<..: rc.)..!ubb:1 c.:I :irrc11dan11c1110 a tr¡¡vl.!s (.k las lt.:yc.:s 
de.: partidas y la no\·1snna r..:c1)pdac11)11 la'.-. cuak~ ft11.:ro11 p11es1;1:-. en'\ r~or di.:ntru c.h..­
Jas colo111~1s c.:~pa(1olas pn1 ci.:dub dL'I Ri..:' ('a1il''> !V. l:n (·~ta úll1111;;1 c.:11co1Hra1nos 
las s1g11ic111c.:s d1spt1s1c101u:s "(1.- N11 pt11..:dc11 J(l' duei"u1s 111 ad111111istr-;1dc11i.:s tener 

sin uso'.' c..·crrada-.. L1:-- c;i:--;1:< ' 111> JllL'1.'.1..:s h1:-- 11hl11_.!u..:11 .r q1i..: !.::. ;1: 11c11di.:11 a pr ..:~i. 1:-­
justos y l,;llll'\t:llc11H1:di.::--. o p·•r 1a...;~1c1011 ,¡._. PL'rllll .... qt11 .. · Jh)rnhri.:n L1:-- ¡htrf\..•s '.'. tc.:n:i.:n1 

de.: nfh:io en casti (h..· d1sc{lrtl1~1. ;1L1111p1i.: s..: d1g;i: .1l..:~!.l1...: 111) p.idi....·; ;inend;u/a-. pcn 
CStar· pro)u(Jfdll por fu11d;1t.;lllllt.:.._ (l f\U! P[ld lllofl\1l. pt1<..:-... -..1....'lllo. . .'t;lllll..' d;~.ptl . ..,l..:lP/l !lt' 

puede.: pnidtH.:11" 1.!'l~clL1S c.:11 pc...·11111t.'HJ dL"l h1t.·11 p11bl11 • .:11 - - i _;¡ ... p..:: ..... 1n;1::-. lllll.!' salic.:sc11 
de la Cort1..· con dcst111li. 11 p1ir laJ!-'tl 11c...:ni¡1n. 1111 ¡iuedt..·11 r .... ·1i.:11c...:r .... t1:-. h,dntac1•111c~ 111 

c.:on pn.:li.:"\.to di.: Ji.:.1~11 1..·11 c.:ll<1~, pani..: de ..;.11 L1111i11a. pc...:1P t..•s;:i J'l••i 1 1b1c11>11 11t1 di.:hcrú 
cnlcndcrse con ltis qui.: se <111::-.i.:111..:11 ¡io.ir falla di.: s;1lt1d l..'.P;111..,!dll. u dli<t cath:t 
tcn1poral dc corta duraCHHI ;..:: - N1rt;.!1111 \L'Lllh' p11:..:1l<.: t•· .. ·1;•.11 ni :1...·11..:r la:-. 
hnbltat..::ioncs L'<HllO 110 sean t1c...:11da:-' .1 1aller1...•.., 111.!'ct.:s;ir1ti... ;1 -.;11 t1lic1.)' ;;.·t1rn..:rc1t1 'J -

CuanUo los ducli.os 1ntcnl~ll"l.!'IJ '\J\."lf y 1>cup;11" ::-.u~ p1op1<1s ca.->a:-, h1s 1nquil111os Jas 
dc.:jc.:11 y dc.:socupc11 sin plt:Ito en cl prl.!'Chtl ~ percnlono t0-r1111110 de cuarenta d1as, 
prestando c~u1c1ún de.: habitarla..;, p()I ~1 111i..;,mns. : fll' ~!fn:ndarlas hasta pasados 

cuatro afios" "· 
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Así 1nis1110 tas antiguas leyes cspafiolas constituyen valiosos 
antecedentes. toda vez que estuvieron vigentes en el !v1Cxico Colonial. y dan las 
bas~s para que nuestros legisladores puedan auxiliarse de éstas. para la obtención 
de una equidadjuridicu en la sociedad. 



2.4. EN EL l\IEXICO INDEPENDIE:-;TE. 

Consrnnada la 111dl.!pcndcncia y a cfCcto de abn1g.ar a las legislaciones 
anteriores de orígenes csp:iiloL .. en los cslados de Vcracn1z y Zacatccas se 
elaboraro11 sendos proyecto:-; de Código c1v1I l·:I pnnH:ro si.: prnmul!_.!0 y 1na11dn 
observar por dt:crcto dd 1 7 de 1 l1c1c111h1·e de 1 Xú8 d Cúd1gn Civil que M.: conoce 
corno C:'ódigo Corona 1..:11 Zacatccas el ptl1~cl.'.IO que :-.e pn:si..:1110 resulto th.·masiado 
avanzado y conu·ano a las costu111h1c-.. en 111a1cna de d1" (1n:10 " en conscl.'.w . .:111..:1a. 
se rnan<ló revisar y arrcg.lar /\I af11..1 Sl!-!lllclltc en d LstaJu <..h: l\lé'\.1co_ s1.· dahora 
un proyecto de.: C'úd1go ("ni! que ... .._. p;.,1111il~·u ent11..· fch1i.:1P' llllll\~ d..: JX70 L":-. 
decir·, unos rncscs antes que en d ()1strll•.) h.:dcr<1l ,-

En esta etapa c:~;1st1...:1011 d1\.Ll->lb prohkn1a:-. "'(1h1t.: d ;111e11da1111c11to. 

no obstante, la atcnc1ún de lo:-:. !!11h...:n1a11t..:~ s..: tk·1e111a ...:n prnlikm.h poltt1cus 
originados por· las constantes 1c..:\.·oll1c..:i.111<.:-.:, qui.: ....:n pnlhle111;i:.... Sllt.:JaiL"s de fiJndn 
cco11ó111ico, y de acui.:rdo a h1 ti .... u11l'll11;1 a!!r11 ... ·l,Ja <.h: 11w.;-.:.trt' p.11 ..... ..:1 poco 
desarrollo industnal y los i.:sca:-.o:-. ce11ttl1-.. <..k pobl;n.:l!.111. llt) pl~111l<-."01b:111 l . .'I probh:n1a 
de.: una ncci.:sana soluc1on l)ura11t<..· 1..·:-.11.: pL'nod(l ~.._· d1ct~Ho11 Lis :-.q.!.t11t..:11tes 
disposiciones sobre la 111ah.:n;1 ;1pa1cce L'I C1ld1.~~l1 1... ·," d d..: 1 X'<• : en ->u pal1c 
expositiva nos da Li:-. ra....:ones q11c :-.e lU\. l<...'tl111 c11 1,.·11e11t;1 .il d1...:tar las 11un11;1~ que 
regirían el arrc11d<.t1111c1110. pa1 a ...:" 11.ir I;, h aliu.-..l 1..., d .. : l(h !ll ••pidan·,..__ cn l ss.¡ 
aparcct.: d ("úd1gn c.-1...-rl qui: di:l1n11t;1 1•1:-. dt.:I"L'clHi-... " 1lblq;ac1<1n...;~ d1..• lo:-. 
contrata11ti:s de acuerdo con Ja" idea:-. y ...:x1g..:111..:1a-.: (k 1...~-.:;1 L'IHH..:;1 ·' que u )11:1 .... -1li.: un.-i 
cxposlc1ú11 11u:túd1c.:a :"- ~1stc.:1nüt1c~1 del an·e11da1111cntd. pan1 push.·r1t11·11to..·111...: dar 
Clllíélda al Código Civil dl! 1928. que (.'.l)Jl~la t.k <.:llatru l1bru--.. 1..!I r1imi...:ru de bs 
personas. hhro segundo de los bil..!nc:-.. llbrP 1er1..·l..!ru de la:-> suc1...".->I01H:s v ltbro 1.:um10 

de las obligaciones. Código que st.: i.:ncu~ntra v1_¡;cntc ~: que regula todo lo relativo 
en n1atcria ci\.·JI y cspccificamenti.: en la materia que nos Hlh::n:sa y qut.: es el 
arn:nda1nicnto. 

4
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2.5. LEGISLACION EN :\.Vl.TERIA DE ARRENDAMIENTO 
HASTA 1993. 

Tanto el Código Civil como el Código de Proccdirnientos~ hasta antes 
de las rcfon11as de julio de 1993. contemplaban derechos equitativos para atnbas 
panes es decir desde el 11101nl.!nto de Ja cl:iboraciún dd contratl) de arrendainicnto, 
el arrendatario ClHltaba Ct.lll la posibilidad dc uhtcncr una prórroga. Ja preferencia 
en caso de un llllt.'."Vo contratt.l. pndl.!'r c.1cn:na1· la acción de nulidad de la cornprn­
vcnta. cuando no se le e.Itera aviso dc.:I dcrcclH1 del tanto, se plasrnaban sus 
derechos litcrahni.::11tc en \.!I co11tr~110 y en el supuesto de ser· dt:n1andado contar con 
térnunos proccsak·-.. ra...-;1..,nable-.. par·a su 1..h.:f'-:nsa. di.!r.._· .. :hu:-- qu..; no cont..:1npla la 
legislación actu¡1l 

Con fe{.' ha :::! 1 de iulio t.h: 1 l)l) >_ y pPt dc1..T~h \ publicado en el [)J.:irio 
Oficial de la Fedcrac1on se 1clún11atL ad1L:1un;:11: v dt.:rogan d1,·crs;1s di~posictoncs 
del Códl!!O Ci-..il y del Ct1d1~0 d1...."' !>n1n.::d1nm.::11tos Cn·ilcs parad l)1stnto Federal, 
por lo que ambas kyt.:s sufren camli1ns de gt"a11 rc-kva11c1a_ en vn1ud de que 
Ct.llltc111plaban dc-1·e .... ·hos pnn1urd1al..::--. p.1ra todl1s los ;.UTendatanos del f)istrito 
Federal. y qttc.: hoy ..:n di.t nt1 cu..:nta cun cstns. d¡,_;júndolos en estado de n1defcnsión 
ante el arrc1u.Jadcff 

Por lo que i..:s de f!l.111 1n1pPrl~it1ci;.1. h~1<..:cr refcr·enr.:ia ;.1 lns der~cho;:; con 
los que contaban los anendat:1n~1.; :.:n el D1·~tnh1 FedcraL ~,qui..: cn la actualidad han 
sido sup1-ünidos, tal e.., c.:! <.:as11 ~k 

l.- Se suprirniú el derecho de prónoga pnr dns ;.1fi.0:'i a fovu1· del 
arrendatario~ sic!1npn:: y cuando t.!stc se encontrara al corriente en el pago de sus 
rentas~ es decir~ para el legislador~ no ilnpona en In actualidad que los 
arrendatarios cmnplan en tic1npo y fonna con su obligac1ú11 principal ante el 
arrendador~ derecho que contemplaba el artículo 2-l-18 C del Código Civil. 



11.- Asi1nis1110. la derogación del articulo :?...J..f8 [) del Código Civil. 
trae como consecuencia d mnncnto por conccpln de pago de rentas 
indiscrcsionalrncntc por el n1Tcndath"lr. en virtuJ de.: que el articulo en cmncnto 
marcaba el li111ite para el au1ncnto por concepto d\.! rentas. situnción que no se 
contc1npló en dichas rcfonnas. 

111.- Uno di.! lo!-> an1c11los de gran 1111ponancia y que qucdú derogado 
con las mullicitadas n:forma.:: ... c..; d ~irtkul(l .2-l-lX 1 lh ... • la ley en 1...=01rn.:nto. c11 razón 
de que éste contc1nplaba d dt.•n.:chu qu1.: tl.!nra d arn.:ndatano a ser pn:fCrido en un 
nuevo arrc1H..la1111cnto del lllflHH:l)k. <.:un la s~:1l\1.."d:1J dt: qui.! c.:stu\ 1cra al corr1c111c 
del pago de las n:nra"' J\sit11hn10. d11.:ho an1culo conh.:mpbha t.:! derecho del tanto 
a fbvor dd a1Tc11da1ano, en el supucsf1) 1..k· q1h.: se q111~1cn1 \.·endi..:r el 111mucblc­
arrc11dado. dcn.:dio qu..: qucdt' anulado. 

(V - ()tr·o articlllll de !-'1<111 lllljhlll;Jllt:l:L que sufre l.'."<lflll"lh>S. 1...."S el 2·l--f8 
.1 de l<t ley en cs111dil). en\ 1nud ck q11L' ..::-.t<..: .._-,)n1..:mpbh:1 L!-.. n:glas para e.1..:rc1ta1· el 
dcn.:cho dd tantn ...... ·spcc1liL·;u11e111-.· lil'-' t"1;.:..:1..·H1!1L'S V. :· V! lkl ;1rticulo 1di..:rido. 
ohll!,!aha a los 11ot<U-Hh a CL"l '-'H1rar'.--L' del ct11nplt1111t.:nh1 dL· L""sle articulo par·a la 
cscntura de la cnlllJH~I\ i.:111a. pu: lP q11c- -..1 i:1 c.imp1·a, e1:1.1-' c:-.cr1t11n1ci.'n fi1cra11 
n:alizad.i!-> s111 "u.1et;u !"->~ a L·-..ta...; rc.L•l;i-..._ :111Jl )¡¡-., si:ri;111 nula...; t..k· pk11ci d.:rccht) ... 
adcnuis tk: que los ll\)t<llHh 111cun1;1n en 1·...::-.p1111 ... ab1!1dad. el anr..:11da1~11-rt1 p~u- .. 1 
ejcr(.'.Jt<ir <.!-st.a acl.'1011 de 11ul1d:1._f contah;i c1111 :-.e1s me:-.t.:s co11t:1dn-.. a p:in1r d.: qu...: 
fUVLl conocirnicntn Uel contralll d<.: cn111p1a\·ent;:1 

V - El an1culo ~4-18 L. obl11.!aba a lo~ ~rn.:ndadnrl.!:-. ;;i pla~n1:..u· cn r...:I 
contra.to Jos derechos que tenia c.!sk ... p::ro t.?! lcgis!JUor derogando t.:! prcsc111i..:: 
artículo exime al éUTcndador de t:st:i obligación. e11 la claboraciú11 de Ju~ conlratos 
de arrendamiento 

VI - El articulo 24 78, se n.::lcria a Jos contratos por tlc1npo 
indctcnninado. y éstos se dan por tenninaJos con el aviso previo de.; la otra partl.:!, 
y los arrendatarios contaban con 2 meses para desocupar el imnucblc, hoy en día 
única1nentc cuentan con J 5 dias. 



Vll.- Se derogó el ar1ículo 2485, y el que conlcinplaba el derecho del 
inquilino a la prórroga del contrmo por un mlo, con l.!I requisito de que estuviera al 
corriente en el pago dt.!' las rentas. 

VIII.- En d ar1iculo :!-189, se agn.:l,!.r.tn dos fracc1or11.:s. p.ara rescindir el 
contrato, la prin1cra U..: db" da por· resc111dido el contraf(I cuando d arn::ndatario 
cause d¡ulus graves a J;1 cos~1 an ..:ndada. ' Ja si.:gunda causa cs varwndo la fonna de 
la cosa arrendada sm d i.:011.-..L'lll11n1enlo cit.:I oirrenc.h1Jor 

1:.s dt: :1pr1..·..,;1ar:--...: dd a11;d1sl.:-• ck la leg1sJ.;.i..:i1...l1J anlcnor. en 111ah:ria de 
a1T..:ndanJicll11..1, la p.irc1al1da1..I a En.·.ir c.h:I an..:11dadl-ll", va que lo eximen de diversas 
obligacionc~ que t..:111<1 li:lL'ló.i ... :1 arrc11da1a1i1..i, dc_1<u;d'-' en con1plcto cslado de 
indcfi.:n.sH'Hl :llltL' c:-.10:-. J·.n i..:I l >1.-..rntu i:edcral. li11bCl r·i.:Ji.•nnas 11u~v~m11..:n1c a la Lcv 
(.)1·g;"u11c~1 dd T11b1111aJ S11Jlr.:r·H1r dL" Ju·,11-.:ia dd l)1-.tnll' Fi..:d1...·r;JI. Lis que fucro~1 
publicada~ mcd1~111tc d Í >1a110 {)!ic1al di.:/;¡ h."(icJ";1cH·111 1...•I 7 de ti.:br..:ru ck· 199() Y 
del anúhsi~ de las m1s11J;1s SL" <1\.h 1L"nr.: que 110 hu!J1, c~!fnb1os trascendentes qur.: 
rcpr.:H.::utÍt..."f~lll L"Jl rnatl:rJ.I de .!!Tl:!Ld:11111L11lll. •:.-. .... ·! c:asn l}lll..' ;¡ Ja r>in.~cciún Cicnc.:raJ 
de Cons1gnaci1..11J:...·.-.. .-.e k ;1gr c~2ú Lt pcd;1hr :1 Cl\ 1ks. qui...:d;md<' hoy Cll día c.:01110 la 
f)ir..:c.:c1ún (jL"llí..'"t;d d:..· ( .1rh1!!11:11..·1.11i....:--, <..'1.,·il(.!-, T:i! L-.1111<1 J-,.1 e:-.t.thk·c.:..: el aniculo 
170 de la l .c~ c11 <. \1'.11em1 t l .;i-.; úlr11n;i~ n.:fr.,n11;1s .:íl.:du<1da:-- al Cúd1go lk 
Procr.:d1n11cnH1s ( ·1\. rks p~1ra 1..·I 1 )1."t!"Jl1..1 Ft.:der aL p11hl1c;1dc1s 1..•11 vi l )1ario ()ficial del 
24 de rHayo do..: J lJVú, la k"'::~1slac1on c11 111;1icna dc ~1:-it.:1Hhun1..:nto ne• !'-'llfn.::- rt:fonna. 
¡JLJiciún o dcrot•ai.:ió11 al,;;u11<1, 1..krn·ad:i.-... .Je d1d1~1S r ... ~forrna.s 



.. , 
2.6. REFORJ\-JAS EN ;\IATERIA OE ARRENDAMIENTO AL CODIGO 

CIVIL. 

Las rcfOnnas al Código Civil carnbian cscncialrncn1e el capitulo de 
las disposiciones generales. En cuanto a los derechos y obligaciones del 
arrendador no sufren rcfunnas. pcr-o en Jo que se rcticn: a los derechos del 
arrendatario han sido h .. >laitm.:111c (.krog:1dos. a pesar de que cntn.! ellos se 
encontraban sus derechos fundan1cntal..;s. el del tanto. el de prórroga del contrmo. 

Aunado a ello. se da el awncrllo d~ n .. ·nra ... indisL"nminadas por µ;1rtc 

del arrendador. que lóg,icarncnlc pL!'r_1ud1ca11 al an-cndatai 10. r·azún por la cuaL a 
continuación se transcriben únu.:amcnh.: las 1efon11a~ al t..'údzg.o Civil, para 
postcrionnentc cornparar la a11t1gtw lcgisl;1L·1(H1 con las rcfrH·m:is en c.:sHHJw 

Decreto por el q111 . .: s..: r..:fi.lnnan. ad1t..:io11a11 y derogan diversas 
disposiciones del Código Civil para c.:I [)1stnto Fcd~raJ cu 1nateria comun y para 
toda la República en Materia Federal. publu.:ado en d L>1an1"l ()tic1al de la 
Federación de fecha 21 <le julio dt.: 191).1, para quedar· corno sigue 

Articulo Primero.- Se n.:fúrn1an lo:-. <1r11c11Jos 2.~()8. se!-!undo pürTaiC"l~ 
2406~ 2412 fracción I~ 2447~ 24-18. ~4-J8-B; 2·l-l8-C: 2-J-18-J, 2-1.-tS-k: _2:J78_ ~484: 
2487~ 2489 fracción 1: y 2490: se ad1ch-lll<1 el ar1kulo 2.JS'J CPJl ld:-. fra..:c1onc3 IV) 
V~ y se der-ogan los aniculos 2-HJ7, 2-t-t8-0 segundo p;:lnafi...,. 24-18-I. 24-18-L~ 

2449~ 2450~ 2451 ~ 2452; 2453; 2485: 2486: 2-t88: 2-t91; ~-t·i~;. y "~O--l-2. últirno 
párratb del Código Civil para el Distrito Fcdcral en matcna con1lm y para toda la 
República en materia Federal~ para quedar como sigue: 

Art. 2398. 
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El arrendamiento no puede exceder de diez afias para las fincas 
destinadas a habitación y de veinte afias para las fincas destinadas al co1ncrcio o a 
la industria. 

Art. 2406. El contrato de arrendatnicnto debe otorgarse por escrito. 
La falta de esta fonnalidad se itnputará al arrendador. 

Art. 2407. (Se deroga). 

Art. 2·112. 

1.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con todas sus 
pertenencias y en estado de servir para el uso convenido. y si no hubo convenio 
expreso~ para aquel que pClr su mistna naturaleza estuviere destinada~ así cmno en 
condiciones que ofrezcan al arrendatario la higiene y seguridad del imnueblc. 

Art. 2-l-17. En los arrcndmnit.:ntns que han durado 111ús de cinco at1os y 
cuando el arrc11dat¡1rin ha h~l:ho mt:ioras t.h: 1111p<.,11ancia en la finca arrendada~ 
tiene este dcn:cho si cst;:l al conicnt~ del pago de la renta, a que, en igualdad <le 
cond1cioncs. en caso de vcntD. sea preferido en lo~ ténnmos <lcl artículo 2-148-J de 
este Código. 

Art 2-148. Las disposiciones contenidas en los articulos 2448-A. 
2448-B. 2448-G y 24-18-l J son de orden público e interés social~ por tanto son 
irrenunciables y en consecuencia cualquier estipulación en contrario se tendrá por 
no puesta. 

Art. 2448-B. El arrendador que no haga las obras que ordene la 
autoridad correspondiente co1no necesarias para que una localidad sea habitable~ 
higiénica y segura es responsable de los daños y perjuicios que los inquilinos 
sufran por esa causa. 



Art. 2448-C. La duración n1i11ima de todo contrato de arrcndarnicnto 
de fincas urbanas destinadas a la habitación será de un afio tbr¿oso para 
arrendador y arrendatario, sah;o convenio en contrario. 

An. 2-l48-0. (Se deroga) 

Art. 24-t8-J. (Se dcrv!!a). 

An. 2--t-t8-J. En el caso dr.: que d propietario del innrneble arrendado 
decida enajenarlo~ el o Jos ancndatarlc>s tcndr.;in derecho a ser preferidos a 
cualquier tercero en los sigmcntcs ténninos 

J.- En todos lo!. ca.sos d pn"'pictario dcbcr·a dar aviso por escrito al 
arrendatario de su deseo de vc1u.lcr· d 1nn1ui.:hk, precisando el precio, ténninos y 
condiciones y modalid.-idcs d..: la colllJH~1\.·c111a 

11.- El o los ancrnJat.tf1lb dhpnndr·an de qt111a::c d1as para dar a\·iso 
por escrito al arrendador 'k ... 11 vol1111t;1d d..: i.:,1erc1tar el Jcrccho de prcfcrcncta que 
se consi!;-'llt! en esre articulo en lc._'s k~rn11110-... ~ cundic1nnc'i de Ja oferta, i.:xliíbicndo 
para ello l<-ts cantidades c:x1g1hlcs al 1nu11H:11tu di.: la <1ccpt~ic1ú11 e.Je la ofc.:rt<.t. 
conforn1e :t las cond1c1011c:-. ~eflalada:' en esta. 

I JI - En cnso de que el arrendador camlJJe cualqu1c::r·a de J,..,s 1~·n11Jnos 
de la ofena inicial. esrarú obligado a <lar un nuevo ;:t\. Jso por escrito al arrendatario. 
quien a panir de ese 1nornc11to di.spundrú de un nuevo plazo de quince días, si cJ 
cambio se refiere al precio, el arrendador sólo estará obligado a dar este nuevo 
aviso cuando d 1ncrcmcnto o dccrc1ncnto del mismo sea de nléÍS dt.! un diez por 
cicll!o~ 



IV.- Tratándo~c de bienes sujetos al rCgi1ncn de propiedad en 
condo111inio. se aplicarán las disposiciones de la ley de Ja nH1h:ria; y 

V.- La compraventa rcali.r.ada en contr;:ivenc1ón de lo dispuesto en 
este articulo otorgarü al ar-rcndatann el dcn.:cho de.: dcn1andar dnños y perjuicios. 
sin que la indc1nnizac1ún por dichos conceptos pueda ser menor a un cincuenta por 
ciento dt.: las rentas pagadas pnr 1.!I arn.:ndatano en los últimos doce 111cscs, la 
acción antes 1ncncio11ada prcscribira sesenta dí;:is después dc que tenga 
conocimic11to el a1Tcndatano dc la rclactún dr.! la conipraventa respectiva 

En caso de que el arrendatario nn cun1pla con las condiciones 
establecidas en las fi·accil'TH.!S 11 o 11 l de este articulo, pn:clwrú su derecho. 

Art. 2~1--l8-K. S1 varios arrendatarios hicieren uso del derecho de 
preferencia a que se rclícn.: d articulo anterior, serú p1cfcn<lo el que tenga n1ayor 
antigüedad arrendando parte del inmueble y en caso de ser igual~ el que.: pritncro 
exhiba la cantidad cxigiblc en los ténninos de la fra1,;ción 11 del aniculo anterior~ 
salvo convenio en contrario. 

Art. 2448-L. (Se deroga). 

Art. 2449. (Se deroga). 

Art. 2450. (Se deroga). 

Art. 2451. (Se deroga). 

Art. 2452. (Se deroga). 



Art. 2453. (Se deroga). 

Art. 2478. Todos los arrcndanlicntos que no se hayan celebrado por 
tie1npo expresa1ncnte dctcn11inado, concluirán a voluntad de cualquiera de las 
purtli:!S contratantes. previo aviso por escrito dado a la otra parte con quince días de 
anticipación. si el predio es urbano, y con un af10 si es r·ústico_ 

Art. 2484. Si el arrcndam1cnto se ha hecho por tiernpo detcnninado 
concluye en el día prefijado si no se ha sei'íalado tiempo, se observará lo que 
disponen los artículos 2478 y 2479 

Art. 2485. (Se deroga) 

Art. 2486. (Se deroga). 

Art. 2487. Si dcspul.!s de tcnninado el plazo por el que se celebró el 
arrendmnicnto, el arrendatario continúa sin oposición en el uso y goce del bien 
arrendado. continuara el arrendamiento por ticrnpo indetcnninadt>, estando 
obligado el arrendatario a pagar la renta que corresponda por el ticrnpo qu;: cxcc-da 
confonne a lo convenido en el contrato. Pudiendo cualqui..:ra de las partes solicitar 
la tcm1inación dcJ contrato en Jos tCrminos del aniculo 2-t78. Las obligaciones 
contraídas por un ti.:rccro con ubjcto de garanttzar d cun1plilnicnto del 
arrendamiento. cesan al tCnnino del plazo determinado. salvo convenio en 
contrario. 

An. 2488. (Se deroga). 

Art. 2489 ... 



I.- Por falta de pago de la renta en Jos ténninos previstos en Ja 
fracción l deJ articulo 2425: 

rr y m.- .... 

IV.- Por daJlos graves a la cosa arrendada i1nputabJcs al arrendatario; 
y 

V.- Por variar Ja lbnna de Ja cosa arrendada sin contar con e] 
consentimiento expreso del arrendador en los términos del anicuJo 2441. 

Art. 2490. El arrendatario puede exigir J;i rescisión del contrato: 

l.- Por contravenir el nn-endador Ja obligación a que se refiere la 
fracción 11 del anículo 24 12 de este ordc-narnicnto~ 

JI.- Por la pCrdida total o parcial de Ja cosa arrendada en los términos 
de los artículos 2431, 2~3~ y 2.:145: y 

U I.- Por la existencia de defectos o vicios ocultos de la cosa .. 
anteriores al arrendamiento y desconocidos por el arrendatario. 

An. 2491. (Se deroga). 

An. 2494. (Se deroga). 

An. 3042 .... 

1 a IV ... 

... (Se deroga). 



2.7. REFORMAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO AL 
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 

Actualmente las controvC!rsias en 1nntcria de arrendamiento 
inrnobiliario. se regulan en base a las presentes rcfon11as que se anali7_ . .an. llegando 
a la conclusión de que los juicios de arrcndam1cn1n en el Distrito Federal. 
únicamente se desarrollan en una primera y única instancia. rcíonna con la cual 
estmnos de acuerdo, aclarando que:: en relación a los tén111nos para contestar Ja 
de1nanda. ofrecer, adrnitir. prcparaciún y dcs~iht.l!!n de prlh.:has. son tCnninos muy 
conos. en los cuales no pw:ch: desarrollarse ct.mfOm1c a derecho un juicio de 
arrendamiento, favoreciendo en su totalidad dcntru ck la secuela prrn.:t:sal- a una de 
las partes. es decir el a1Tcrn.Jador. por lo cual a c<.111t111uac1ún se transcribe la 
refonna al Código e.le Procct11m1cntos C1\:1Jc~ en forma litcr;11. ya que en capitulas 
posteriores se cornpara con su anterior lcg1slac1ón 

Artículo Segundo - Se rcfonnan los artículos 42: 1 14 fracción VJ: 271 
cuarto párrafi::>~ 7?. I: 957 ;:i 966. y la dcno1nmac1l>11 del Título C>Ccuno Sexto bis~ se 
adicionan los artículos 285 con un últ11no párrafo. y 51 7 con un úhüno párrafo: y 
se derogan los artículo:,; 489 a 499 y 525. últuno púrrafo del Código de 
Proccdirnicntos Civiles para el Distrito Federal, en los corTespondicntcs capítulos 
para quedar como sigue: 

TITULO PRIMERO 

DE LAS ACCIONES Y EXCEPCIONES 

CAPITULO 11 

DE LAS EXCEPCIONES 

An. 42. En las excepciones de litispendencia. conexidad y cosa 
juzgada,. la inspección de los autos será también prueba bastante para su 
procedencia .. salvo las relativas a los juicios de arrendamiento inn1obiliario~ en los 



que solamente serán adrnisibles como pn1ebas de las mismas, las copias selladas 
de la dcrnanda, di.:! la conrestación de la demanda o de las cédulas de 
ernplaza1niento del juicio prirncrnmente promovido. tratándose de las dos prirneras 
excepciones, y en el caso de la última. se deberá acoinpañar corno prueba,· copia 
certificada de Ja sentencia y copia del auto que la declaró ejecutoriada. 

TITVLO SEGU:--IDO 

REGLAS GEl'iERALES 

CAPITULO V 

DE LAS ;'\'OTIFICACIONES 

Art. 114. Será notificado personalmente en el domicilio señalado por 
los litigantes: 

la V ... 

VI.- La sentencia que condene al arrendatario de casa habitación a 
desocuparla; y 

VII ... 

TITULO SEXTO 

DEL JUICIO ORDINARIO 

CAPITULO I 



DE LA DEMANDA. CONTESTACION V Fl.JACION DE LA CUESTION 

DE LA FIJACION DE LA LITIS 

Art. 271. ... 

Se presumirán confesados los hechos de la demanda que se deje de 
contestar. Sin embargo, se tendrá por contestada en sentido negativo cuando se 
trate de asuntos que afecten las relaciones farniliarcs, el estado civil de las 
personas y en los casos de que el cn1plaza1nicnto se hubiere hecho por i.::dictos. 

CAPITULO 11 

DE LA PRUEBA 

REGLAS GENERALES 

Art. 285 .... 

Tratándose de juicios de arrendamiento inmobiliario. la prueba 
pericial sobre cuantificación de daños, reparaciones o mejoras sólo será adrnisible 
en el periodo de ejecución de sentencia. en la que se haya declarado la 
procedencia de dicha prestación. Asimismo, tratándose de informes que deban 
rendirse en dichos juicios. los mismos deberán ser recabados por Ja panc 
interesada. 
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TITULO SEPTIJ\10 

DE LOS JUICIOS ESPECIALES Y DE LA VIA DE APREMIO 

CAPITULO IV 

DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO. 

Art. 489 al 499 (Derogados. Diario Oficial de la Federación del 21 de 
julio de 1993). 

CAPITULO V 

DE LA VIA DE APREI\110 

SECCION PRIMERA 

DE LA EJECUCION DE SENTENCIA 

Art. 517 .... 

1 a lll ... 

En el caso en que el arrendatario .. en la contcstacton a la demanda 
confiese o se allane a la n1isma .. el juez concederá un plazo de cuatro meses para la 
desocupación del inmueble. 

Art. 525 (Se deroga el último párrafü). 



TITULO DECll\10 SEGUNDO 

DE LOS RECURSOS 

CAPITULO IV 

RECURSO DE RESPO:-.OSABILIDAD 

Art. 731. Las salas del Tribunal Superior conocerán~ en llnica 
instancia~ de las demandas de responsabilidad civil presentadas conlra los jueces 
de Jo civil~ de lo farniliar~ dd arrendamiento inn1ohdiario '\" de lo concursal contra 
las sentencias que aquellas dicten no se dará n.::curso alg11n¡l 

TITl ! LO l>EC 1 i\.10 SEXTO LllS 

DE LAS CONTROVERSIAS Ei'I :\!ATE RIA DE ARRENDAMIENTO 
IN:\IOHILIARIO. 

Art. 957. A las contro\:crsias que versen sobre el arrendamiento 
inmobiliario Je serán aplicables las disposicionc:s de este título. 

El juez tendrá Jas más amplias facultades para decidir en fonna pronta 
y expedita lo que en derecho convenga. 

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado 
fianza de carácter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento, 
se aplicarán las reglas de este título, en Jo conducente. Igualmente la acción que 
intente el arrendatario para exigir al arrendador el pago de daños y perjuicios a que 
se refieren los artículos 244 7 y 2448-J deJ Código Civil para el Distrito Federal en 
materia común y para toda Ja República en materia Federal. se sujetará a lo 
dispuesto en este título. 
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Art. 958. Para el ejercicio de cualcsqwcra de las rn..:cioncs previstas en 
este tilulo. el actor dc::bcra c:xhibir con su dctnanda el contrato de arrcnda1niento 
correspondiente. en el caso de haberse celebrado por cscrilo 

Fn la dcnwnda. conkstaciún. n.:cu1n:cnc1ón y contestación a la 
reconvcnc1ón. las p;u-tc:-. dcbcran ofrecer· la=-- prw.:bas que prc~c.:tu.lan rendir durante 
el juicio. exhibiendo las docu111c.:n1ak:-. qw..: tengan en s11 J1l'dcr. o el escrito sellado 
1nedianh: el cual ha) an :-.olicllado lo:-. docu1ncnhlS qu..._· nu tu" 1cran en su poder en 
los tt.!nninos <ld articul,l 1Jh '\" •)'7 dt: c:-.tl.! <._"ud1l,!o 

i\.11 CJ:'<J Una '\·cz admitida la d..:111anda con IP:-. documentos y copias 
requeridas, sc cmTct a tra:-.ladn l.h: clla a la parte dcn1~11H.lada. :.-.cflalando d juez en 
el auto de adn11s1ón fi.:i..:ha para b i.;::kbración de la a11d1enc1a de ley. que dcbcréi 
fijarse cntrt.: los \"cint1i.:1111..:o y t1·cit11a y c11H:o día~ pustcrmr .... ·s a la fecha del auto de 
ad1nisión de la Lkmand~1 

El dc1nand<1do dcbc-r-a dat c0r11cst<1c1ón y formular cn su caso 
reconvención di.:ntrn <.h: los cinCLl dias s1gu1C"ntcs <i la fc.:d1a del ..:111plazan1icnto. 

Si h11b1cri:.: n:co11"\·c11c1on se Cdrrc.:ra traslndo dc esta a 1~1 p::inc acto1·a. 
para que la contl:stc dcntru de los cinco días s1gu1c11tC":-. a la tl:cha de noll fit.:ac1ón 
del aulo que la aJmtta 

Una vcz C1..llltcst.1Lla b dctnandn :'-. en su caso la reconvención o 
transcunidos. los plazos para ello. el juc/. adrn.iurá las ptucbas ofrcc.:1dns confonnc 
a derecho y rechazara b:-"o que lll.l lo sean. ÍÍJando la fonrnt l.k preparación de las 
111isrnas. a cfci.:to de que .s..: desahoguen a 111ás tardar en la audiencia dt.: ley. 

A11. 960. Desde la admisión de las pn1cbas y hasta la celebración de 
la audiencia se preparará el des.ahogo de las pnu.::bas que hayan sido admitidas de 
acuerdo a lo siguiente· 
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1.- La preparación e.le las pn1chas quedara a cargo de las partes, por lo 
que deberán presentar a los testigos, peritos, y dc111ás pn1chas que les hayan sido 
admitidas y sólo en caso de quc de111ucstrcn la irnposibilidad de preparar 
directan1cnte el desahogo de algunas de las pruebas que les fueron admitidas. d 
juez en auxilio del oferente dcbcn:i expedir los oficios o t.:itacioncs y rcaliza1· el 
notnbramiento de peritos. incluso perito en dt:-;<..·ordia, po111cndo a disposición di! la 
pal1e ofcrentt: los oficios y ciwcm1tc.:s rcspcl..'ti"·a.;;., a cfccto de que la:-. partes 
preparen las pruebas} ~~las sc dcsaho~11cn a mas tardar en la audiencia de ley~ 

ll.- Si llarnado un testigo. pcnt•1 <> sol1c11ado un documento que hayan 
sido adn1itidos como pn1eh'1, no se desahogan esta . ...:. a mús tardar en la audiencia~ 
se declarará. desiena la prud"la ofre1.:1Ua poi- cau~a 1111putabk al ol~n:nte 

An. 961. La audiencia de ley a quc.: sc refieren los aniculos anteriores 
se desarrollara confonne a las siguientes rcgln~ 

El juez deberá estar presente durante toda la audiencia y exhortara a 
las panes a concluir e) litigio n1ediante una atnigablc cornposic1ón. 

IL- De no lograrse la am1gabh: compos1c1ó11 se pasará al desahogo de 
las pruebas ad1nitidas y que se en<.:ue1111-cn preparadas, las qlh.: se.; dcdaran dcsicnas 
por causa imputable al oferente. por lo que la aud1cncia no se suspenderá n1 

diferirá en ninb,TÚn caso por falta de preparac1on o desahogo de las pruebas 
admitidas~ 

lll.- Desahogadas las pruebas, las panes alegaran lo qu..: a su derecho 
convenga y el juez dictara de inmediato la resolución correspondiente 

Art~ 962 En caso de que dentro del juicio a que se refiere este titulo. 
se demande el pago de las rentas atrasadas por dos o 1nás 1ncses, la pane actora 
podra solicitar al juez que la demandad .. t acredite con los recibos de renta 
correspondiente o escritos de consignación debidamente sellados. que se encuentra 
al corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se embarguen bienes 
de su propiedad suficientes para cubrir las rentas adeudadas. 
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Art. 963. Para Jos efectos de! este título siempre se tendrá como 
domicilio legal del ejecutado el imnucblc rnotivo del arrendamiento. 

Ar1. 96-1- Los incidentes no suspenderán d procedimiento. Se 
trmnitarán en los ténn1nos del m1ículo 88 de c-stc código. pero la resolución se 
pronunciará en la audii..:111,;ia del juil:in conjunt~uncntc con la sentencia definitiva. 

/\rt. 9(J::" Para l.1 tra1111t<.11.:ión de api.:lacionc:-; respecto del juicio a que 
se rcficr·c este capitulo. :-;e estará a lo s1!-!uicntc 

1 - Las rcsoh1i.:1rn1cs :'- autos que si.!' da::tcn e.Jurante el proccdirnicnto y 
que sean apelables, una Vl-"Z interpuesta la apelación. d _1uez la admitirü si procede, 
y reservara su tra1nitac1ón para que sc rL·al1c...:- i.:n su ca:::-o. co11_1unta1ncn1e con la 
tramitación d1.: la apda(.:lllll que se funnuk en contra d1.: la sentencia dc.:finitiva por 
b 1nis1na parte apdant1.: S1 nn se pn.:scntare apclac1ú11 por la 111Ísn1n parte en contra 
dt.! la sentencia dcfi11iti·v::L se i...·ntcndcnin conscnt1das las rcsnlucionc5 y autos que 
hubieren sido apc!:ldo"' durante dicho pnlcedm1ic.:11to. ~ 

11.- En los pnH.:c.:dim1ento~ en 1natcr·i;i de arrt.!n<lmnicnto no procederá 
la apelación cxtranrJi11an<1 

Art 966. En los procc.:di1n1entos de arrendamiento las apelaciones 
sólo scrtin a<ln1itidas en el efecto dcvolutivo. 



2.8. REFORMAS A LA LEY FEDER,\L DE PROTECCION AL 
CONSUJ\IJDOR 

En la presente ley únicamente se rcfonna el anículo 73. 

Artículo Tercero.- Se refonna el artículo 7~ de la Ley Federal de 
Protección al consu1nidor para quedar corno sigue: 

CAPITl'LO VIII 
DE LAS OPERACIONES C0:-1 INJ\lllEBLES. 

Art. 73. Los actos rcJacíonados con inmuebles sólo i:star.ün sujetos a 
esta ley cuando Jos proveedores sc:an fraccio11adorcs o con.stn1ctores de viviendas 
destinadas a casa habitación para \:cnta al público o cuando otorguen al 
consumidor el derecho a usar irunucbl<:s mediante cJ srstcrna de tiempo 
compartido~ en los tCnninos de los aniculos 6.:f y 65 de Ja presente h:y. 



CAPITULO 111. 

ASPECTO JURIDICO DEL .JUICIO DE ARRENDAMIENTO 
INMOBILIARIO. 

3.1 PROBLEl\.IATICA DERIVADA DE LAS REFORl\-IAS AL 
CODIGO CIVIL. 

La presente proble1nática que se plantea en este punto, únican1cnh:: se 
refiere en cuanto a las rcfonnas de las disposiciones generales de los contratos de 
arrendamiento, debido a que en puntos posteriores se analizará. lo referente a la 
problemática social, cspccífica1ncntc en Jos derechos y ohligacioncs del arrendador 
y arrendatario. 

Enm11crac1ón y comentario a las rcfonnas del código civil, y que 
fueron publicadas en el Diario Oficin.I ch.: la Fcdcraclú11 los días ::::! 1 de JUiio de 1993 
y 2:; Uc scptic1nb1 c de 1 CJ93. 

La pubhcación <lcl ~:, de.; scptic1nhrc di.! 1993, tuvo como finalidad la 
de 1nodificar 1os artír..·ulos transitorios de las rcfonnas hcch:is al código civil y 
código dl! Jlfl)Ccdi1ni..:ntus civiks, pl1blicados el ~ l de julio Uc 1993. 

En prüncr h!n111111..), airnlizan.:n1os las rcfonnas al código civil. en 
cuanto a las disposiciones g~ncralcs que lo rigc.:n y por tanto el: 

TEXTO !'üiEVO. 
Articulo 2348: Hay arrc.:nda1nicnto cuando las dos partes contratantes 

se obligan reciprocaincnte~ uno a conceder el uso o goce te1nporal de.: una cosa. y 
la otra. a pagar un prl.!'cio cieno y dctenninado. El ancndanlicnto no puede exceder 
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de diez años para las fincas dc:itinadas a la casa habitación y de veinte atlos para 
las fincas destinadas al comercio ó a la industria. 

TEXTO ,,;._;TERIOR 
i\niculo 2398: l lay a1Ti.:nda111iento cuando las dos panes contratantes 

se obligan rcciprocarncntc, una a conccdcr el usn o goce tcrnporal de una cosa. El 
arrc11dmn1cnto 110 puede C'\.c..:dc:r t..h: dic...-: .:ulos para las fincas destinadas a casa­
habitación, de: quince: para las fincas dcst111adas al comercio y de veinte para las 
fincas destinadas al c_1cn.:i ..... ·10 dc una 111du ... tna 

La rt:fi.lnlla al ;H..:scnk~ ar-t1culo m0Lhfic1 lo n:f~rcntc al tiempo 
1náxüno de duniciún <.k: In-; <.u 1 i.:11do.11111i.:11to-... dcstm.idos ;:d 1..'.<.m1crcin. cstablci.:1cndo 
junto con los destinados a la 11Hlu-;1n;i en un pla.1:0 1na'\.ll11P d..: vc111tc afH)'-' 

1-:sta r..:fnnna n .. ·s1d1;1 di..:! todo pd-.;Jll\ :1 p;ua lll:-. .incndatanus de locales 
co111crclales. ya que dcb1du ;1 los rllzi..:' ,,> esq111..:1n;i:-; cu1Jll..'tc1.1le~ que ~~ pretenden 
para nut.:strn pats .. se rt.:qu11 ... TL" dar :--.i..:t-->t11t.Jdd ;i !ti~ t..•l)JlH:n . .:1a11t...:~ 1.: 1nv..;i-::~10111stas a 

fin de pnunlne1 el cstablec111i1i..:11l1.1:-. di..: cu1n...:1c11i-.; en los q111.· pued.111 ti..:ner un gran 
desarrollo cconú1111c\). en r;1/,111 de qur...· :-.i (.._"! 1.·¡1111e1c1;1111e t1e11e 111ayor 11i..:1npo para 
irnpulsar· su llC,!-".l>Clu. tcndr:1 la p(t...1hdu.h1d di..: d1-.;fr111a1 pur 111.-iyt•r t1en1pn el 
inrnuc.:blr...: dado '-"11 ane1ll.Lu1111...·11tP. 1.L1ndo c\11n11 1esult.id,1 tw.;ntc~: di..: t1~1b~1.1•} por el 
1111sn10 t1e1np(l que dure el d1re11d:11111i..:111n. l,1 n:f11n11.1 1..•11 C!:->le ar!iculo ri...-~ulta 

bcni.!fica par~1 arnha~ partt::-.. ya que l~h ;11Tt,,_"IH.Lllar Hh lL'ndr:in la sc!!Uíld.1d .1undu...:a 
dc contar con el 111nuH.:blL' p<ir un pcnoth1 ~ullc1...:11tc para ase_!.~lll~lr cl 0"\.ll.i de su 
ncg.oc10 .. sicrnprc y cuando el :1nc11d;:1t;Jt 10 cwnpla con -.;11:-. (1hli~·;:•~1011c~ frente al 
arrendador. vcrb1!!Tac1a pag1• dt.· 1e11t;1"' ele Y en csti..: cas.1 lns arr1..·11J;td(1:·e-.. -..alcirún 
beneficiados con las mc.iura~ qtJc :-.e real1l..'.1.:11 al inrnuebli..: y con la pl11s'\.·<llia que 
adquirir;:i con el uso dd tiempo su pr1 ip1cdad 

En ri.::surncn ..:~te awncnto dt.: ticmpo 1n;iximo para la duración del 
contrato destinado a con1cn.:ios. es de !!ran in1ponancia para las partes el 
arrendador y arrendatario. en el contrato de arrc11dmn1cnto. 
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TEXTO ~UEYO. 
Artículo :!-l06 El co111rato de arrcndan1icnto debe otorgarse por 

escrito. La falt<1 de esta fonnalidad se itnput¡¡rá al arrendador. 

¡\.rticul<.l 2 .. Jl)ü· El arren<latni~ntu dt..:hc otorgarse por escrito cuando la 
renta pase de cien pt: .... l>S 

El ar11t .. ·uln en co111c1111' c;o;tablcc1a antcnonncntc. la posibilidad Je que 
el contrato de arn.:11d:un11 ... ·111u fu1....·..;c 1..!ll fnnna \c1hal (, 1..·~.;nta dchidl) al .i;:ran 
nlnncrc' di.: pi.:r:-.'->11:1..; qu..._· 111..·ncn !:1 1i..:ct.:s1dad dL' atT.:111..b1 un bien 1nmucbll.!. y 
ta1nbiC11 al c.h:...;arT•1!l,1 .._., .. >•n,11111\.·~· '-h.' llll\ . .::s11,1 ~1.11-... en Li .1.-._·1u:d1d~1d 111> i:"istcn 
inn1ucbh:s que...· sc r1.:11t<...·11 ·..:;1 la ... :;11111'-lad di.." •. :1c11 pc--u-... 1'-' qu..: c.:qun:alLina ho~ en 
dia a die;..- i.;cnt;n. lh. la:-;. r1.:11ta:-. rn.h l 1a1at;1:-- !':11.1 IHL'lh.'S 11Hlllh:ble:-. osc!la11 <l~ 

quinientos pe~•l" L"<lllHl 1111n1rlll'. c-.t,1'., 111111t1L·hk·-.. L·;11eci.:11 di.: l(l~ s...:rvii.:ios 
prirnordial..:s lk· s~duh11d;.td L' h1_!-!1i..:nL·. Li ¡irc-.i.:nt..: 1·L'1~1n11d L'll cuantu ~1 l:t ..:u.:-intb. es 
but."na. tt'da '\.t:Y qtJL' 11<1 tc111:1 11111.:,-•11n.1 tL·L1c1,111 L'{lll L1 1L':11! .. iad en cuanlo al n1onto 
por pago de 1ent~1:-.. quo.: .._·lHllcnipl.d¡;i 111.~·.-.11.! k•!_..!.1:-:.l.1c11111 dlltL-:!•'t 

Ln lP n.:k·1L'T!!L' :1 !<1 ,,1--i11.~!.1ch•11 dL· qui.: tk•h...: L· ... 1:-.t11 pt'T- t:scnto. el 
.,;01llrat1..) de ;uri.:111..l:1111i...·11t• P•'• p:Hk' ._L·l .111_·11d.1<hn r...·· l11i-•.1...:.~ ·• <1..:i..:ptahlr.: dicha 
rL·f(Hn1<1. tuda \L'/ q11r...· huJ,,..., !1,..., ,.·,q¡¡r.11.,., !r...· .~11i.:11da1n1..:nto ,¡L. h1,_;¡¡,_·s 111n1u..:hlc.:~ 

di..:he11 si.:r rt..·gi:-.t1~1du~ :1111..: l.1 ·¡L'"11r1.:11.: d..:; j).._·t1~i1t.1111:.:nll• ,l.._·1 [J1.-..111t<• l-L·di..:1·al. 
a11kulo 1.i.ig Ci "l:I :11Ti.:11tb.J¡1r 1IL°h:...·r.i 11.::·1...;11.11 .._·! 1..·li1111.1ll' dL'. ~11r;..·1H.l.11n1...:nto ante 

"Ja auhffid:1d ...:,Hnp.:h:11lL' del i)cpart.1111cn1c· l!~·I l11~:11!t1 F:.:dL·J;!I l.'na 'C'/ c11n1plido 
c::"l'-" rt:qu1s1hl . ..:11t1i.:~ara al an,...:111.f:11an•1 tJ11 t L"'Pi~~ 1i..:'.-!.1:-.11ad.1 d~I contrato" esto 
dc~dc luego "·1i.:nc a bL·11...:fic1,u al a1n:nd.1t.1n1..1. d..:h1dp ;1 qu1..: en d1' ersa~ ocasionr.:s 
el arri:nd.i<lnr en ll1rina arh111·an~1 la1v~1bd al .uT..:11datar111. sm _Justa causa. alcg::t.ndo 
que no ex1st1a nin~tm duc11111..:nh-. qui.: ac1cd1ta1a lo-> d..:rt.:diu:' d..:l axn.:ndatario. La 
presente rcfi..ff1n;J. e11111111~11~1 la caq..'a di.: trah~ij{l ante lns .lll·'Tadth Je ;u-rcndan11cnto 
in111obiliano. 1..h:b11..k' <1 q11c ya llP :-;i.:r~t ni.:t·csanu ¡->n111ttn·cr J1h.:d1L'~ preparatorios, 
con el obJeh.' dt.: acrc..:ditar la rclacmn contractual entre las panes. ya qut: corno se 
1nanift..!'stó anterinnncnti: i.:s tlhl1ganón y es llllJHllablc al arrendador realizar por 
escrito el contrah) de ancndarn1cnto y registrarlo ante la autoridad co111pett::ntt:. 
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TEXTO NUEVO. 
Articulo 2.t07: (Dccogado D.O.F. 21 de julio de 1993) 

TEXTO ANTERIOR. 
Articulo 2..\07: Si d predio fuera ri1stico y ta renta pasare de cinco nlil 

pesos anuales. el contrato se otorg.ar{1 en cscntura pública. 

Es in1pcrativo aclarar pnnh:ramcntc. que los prc.:d1os rústicos en d 
Distrito Federal han dcsapa1..:c1do. esto :'l.' di:hc a la cx\1\osión dc.:tnog.rática que 
existe en la capital de 1n11.:stn .. -.... pai:-;. toda 'e/ que d Distnt0 Fcd..::ra\ se ha 
urbanizado casi en su tc1t~1lidad La lh:rc•g~ii.,;1011 al artículo 1..·n l.'.on1cnh.., no causa 
agravios a las panes. ya qu~ e~ 1rrdr.:v¡unc e m111.:c..:~arH1 que d1cht.b l..:ontratos se 
elevaran a cscntura púb\11..:a. toda '\CZ qlll: csll._1 rcpc1·culla en cualquiera de las 
partes cconón1tc..:an1cntc. ya fuera d ..:aso que el arrc.:ndac..h."lr ll d ~nn.:ndatann 

pagaran por c.:sta protocohzac1un dd ¡,;untrato. sin qw.: ..:st¡,; a..:10 publi..:l1 !)c.:ndÍL."l<:U-a 
a alguna de las p;.1rtcs 

La derogación dd presente articulo. s..: ajusta a la n.:ahdad. toda vez 
que dicho precepto era totalmente inaplicable en la práctica Jllrid1ca. debido a que 
no existen en el Distrito Federal predios rústicos. 



3.2. PROBLE:\.IATICA DERIVADA DE LAS REFORMAS AL CODIGO 
DE PROCEDl:\llE1'TOS CIVILES. 

6K 

Las presentes refonnas al Código de Procedimientos Civiles para el 
Distrito Federal. vienen a realizar un cambio i1nportantc en 111atcria procesal~ a 
continuación se comparan todos y cada uno de.: los artículos rcfonnados o 
derogados según sea el caso y el comentario coffc5pondicntc a dicha rcfonna. 

TEXTO ..... l:E\'O. 

Articulo ·1:2 En las c...;ccpcion..:s de: litispc11dc11c1a. conexidad y cosa 
juzgada, la inspección de- los autos serú tamb1Cn pruc.:ba bastante para su 
proccdcnc1a. salvo las 1clat1vas a Jos 1u1c1os de anc.:11dam1c11tn inmohilü11·io, t.!11 Jos 
que solarncntc scr¡ín adnusihks com; pntl.'ha d...: las 1111smas las copias selladas de 
la demanda, de la contestación de la demanda o de las ci.!dulas de cmplaza1nicnto 
del juicio primcran1cntc: promovido. t1·a1~·111dost.: di: las dos priirn.:ras excepciones y 
en el caso dt: la última. se dehcn'm acompañar como prueba, copia certificada de la 
sentencia y copia di.:I autn que la Jedan·l ejecutoriada 

TEXTO A.1'TERIOR. 

A11ículo ..t2: En las cxccpciotH.!S de l1tispc.:ndcncia. conl.!xidad y cosa 
juzgada la inspección de Jos autos será también prul!ba hastanh: para su 
procl!dcncia 

La refonna al pn .. ~sente articulo obliga al dcman<lat.io ~xccpcionista 
(arrendatario) a probar fchacicntc111cntc sus cxccpcion~s. las cuall.!s únicmnentc 
serñn procedentes en el caso de oponer la excepción de litispendencia y conexidad 
cuando exhiban copia sellada de la demanda .. de la contestación o cCdulas de 
cn1plazmnil.!nto. y para dcc..:Jar¡sr procedente.: In c.:xcepc1ún Je cosa _¡uzgada debcra 
exhibirse al motnento de opone1 la c.:x.ccpción la copia certificada de la sentencia y 
copia del auto qnt: la dc:d;:uó ejecutoriada. El legislador en la adición al presente 
artículo prctcnd~ que las cx.cepc1onc:s opuestas por el dc1nandado tengan un 
fundmncnto legal pkno~ para su atirnisión~ en caso contrario sc tendrá por no 



admitida,. toda vez que no se acreditó fchacicntcmenle dicha excepción hecha valer 
por el arrendatario. 

En el prescnle articulo se exige al excepcionista probar su defensa 
mediante documentos públicos. relacionados directarnentc con el inrnueblc 
generador del contrato y por ende del probable juicio. esto desde Juego con el fin 
de no dilatar dolosamente el proccdi1niento. 

TEXTO NUEVO. 

Artículo 114. Scrti notificado pcrsonahncnte en el domicilio señalado 
por los litigantes. 

I a V ... 

VI: La sentencia que condene al arrendatario de casa habitación a 
desocuparla. y 

VII ... 

TEXTO ANTERIOR. 

El articulo J 14 será notificado personalmente en el domicilio serlalado 
por Jos litigantes. 

la V ... 

VI: La sentencia que condene al inquilino de casa habitación a 
desocuparla y Ja resolución que decrete su ejecución; y 

VII ... 
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El presente articulo sufre modificación. en lo referente a una doble 
notificación que existia para el arrendatario~ es decir~ la primera consistía en dar a 
conocer la sentencia por conducto del C. notificador y ejecutor adscrito al 
juzgado. El tiempo aproximado para realizar este ª"-iso. es de quince a treinta días .. 
debido al exceso de trabajo con que cuentan estos funcionarios. 

La refonna se refiere t.!spccífica1ncntc a la doble labor que debía 
realizar el arrendador~ c!s decir. el auto de ejecución. que requería de un tiempo 
similar al n1cncionado con anterioridad, esto desde luego si se encontraba al 
demandado para realizar la 1nulticitada notificación. 

La prcsl.!nte refonna. beneficia al arrendador. toda vez que hoy en día 
no es necesario realiz.....-1r esta segunda notificación. 

TEXTO NUEVO. 

Artículo 271. Transcurrido el plazo fijado en el emplazamiento sin 
haber sido contestada la detnanda se hará declaración de rebeldia. sin que medie 
petición de parte y se proccdera de acuerdo a lo establecido por los artículos 
272.A 272-F. obscrvü.ndose las disposiciones del titulo noveno. 

Ahora bien~ Para hacer la declaración en rebeldía. el Juez examinará 
escrupulosamente y bajo su n1ás estricta responsabilidad si las citaciones y 
notificaciones precedentes están hechas al den1andado en forma legal. si el 
den1andantc no señaló casa en el lugar del juicio~ y si el demandado quebrantó el 
arraigo. 

Si el Juez encontrara que el c1nplazarniento no se hizo correctamente. 
mandará reponerlo e impondrá una corrección disciplinaria al notificador cuando 
aparezca responsable. 

Se presumirán confesados los hechos de la demanda que se deje 
de contestar. Sin embargo. se tendrá por contestada en sentido negativo 
cuando se trate de asuntos que afecten las relaciones familiares. el estado civil 
de las personas. y en los casos en que el emplazamiento se hubiere hecho por 
edictos. 
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TEXTO ANTERIOR. 

Articulo 271 ... 

Se presumirá confesados los hechos de la demanda que se deje de 
contestar. Sin embargo., se tcndr~i por contestada en sentido nc~atÍ'\'o cuando 
se trate de asuntos que afecten las relaciones fan1iliarcs. el estado civil de las 
personas. cuestiones de arrcndan1icnto de fincas urbanas ¡>ara habitaciún. 
cuando el demandado sea inquilino. y en los casos en que el emplazamiento se 
hubiere hecho 1>or edictos. 

El presente articulo fue rcfOnnmJo por d lcg:1slador favol·ccicndo los 
intereses del arrendador. toda vez que.: se tcndnin s1cn1prc por ciertos lo~ hechos 
que dejaren de contestarse en una controversia de arrcndanticnto. lo cual quita 
intcrCs a los juicios de an-cndarnicntn. es decir. 111cnosprl.!cia los dcn.:chos de todo 
arrendatario. jerarquiza y da prioridad a los .1u1cios i~urnha1cs anti: los juicios de 
arrendamiento imnobiliario. lo cual considero qut: no dcbio afoctar los derechos dd 
arrendatario de un local comt:rcial, toda '-CZ, que si se trata del bien inmueble en 
donde es la fi1cntc de trabajo de un arrendatario para propnrc1onar ali111cnlos a su 
familia, tmnbién son afectados d1rccta111cntl.! al tener por contestada en sentido 
afim1ativo la dc1nanda, en d supuesto de que no produ;;:ca su contcstac1ón en 
tie1npo y fonn.-i 

TEXTO ;o.;UEVO. 

Artículo 285 ... 

Tratándose de juicios de arrendamiento inmobiliario~ la prueba 
pericial sobre cuantificación de daños .. reparaciones o mejoras sólo será admisible 
en el periodo de ejecución de sentencia en la que se haya declarado la procedencia 
de dicha prestación. Asimistno~ tratándose de informes que deban rendirse en 
dichos juicios~ los mismos deber<in ser recabados por la parte interesada. 



72 

Al articulo en con1cnto, sólo se le adiciona el pilrrnfo anterionncntc 
señalado y no modifica el texto antcriur, tratándose de que se ..::ondcnc a alguna de 
las partes al pago de dmios. rcparacinncs o tnejoras. sólo sera ad1nisiblc en via 
incidcntaL ejecutando el punto resolutivo que condene a cualquiera de las partes a 
la reparación. dafios o n1cjoras Así cu1110 los intOn11cs dentro del juicio es 
obligación de las panes. rcfonna que no es clara ya que el legislador no señala 
quien debe dar estos infonncs . 

• JUICIO ESPECIAL DE DESAlll CIO . 

. A.rticulo 489 a 499 (Se dcro~an). 

En el juicio cspccial de desahucio, podía intentar la acción únicamente 
el arrendador en contra del arrendatario. debiendo existir con10 requisito el atraso 
en el pago de 1 o 1nó.s mcnsualid;:idcs de renta. Cn el entendido de que no pagara 
las rentas. era lanzado a su costa. en ha!"c a In sentencia que asi lo resolviera el 
derogar los articulos anteriores. trae cuino consecuencia la desaparición casi en su 
totalidad del jmcio cspcci:il de dl..!'sahw.:10_ ;ic);irando que ~oto es procedente en 
algunos casos talt.:s comff 

Sl'l'liESTO E-..; EL Qt:E SE SIGl1E VIGENTE EL .JUICIO 
ESPECIAL DE DESAlll 'CIO. 

A) C'.-'\.S.·\. 11.-\.BITACIC):".": El _1uicio cs¡->ccial de desahucio se sigue 
ejercitando lu.1y en dia cu~u11..Jo el bir..:11 111n1uchh: cst.-i dl.!stinado ¡1 casa habitación. 
con d requisito de.: que el conu·ato d..:bc scr con kcha anterior al 19 di.! octubre de 
1993. es decir. que todos los contratos de arn:ndmnÍl.!llto para casa habitación 
finnados con fecha antcnor a la scflalada. se podrá intentar el juicio especial de 
desahucio. el cual tiene co1110 finalidad el pago de las rentas atrasadas~ y en caso 
de no haccrh-1, el arrcndatai·io es lanzado a su costa~ y desde luc:go en este juicio 
procede el c1nhargo c:n contra de: los bienes del de1nandado. para cubrir el pago de 
las rentas. Este es el único caso en el que se sigue ventilando el juicio especial de 
desahucio. 



El juício especial de desahucio dejó de tener aplicabilidad en dos 
!tUpuesto5., los cualc~ son: 

A) LOCALES CO:\IERCIALES: En el Distrito Federal. todos los 
arrendamientos destinados al corncrcio. 5e regulan con las nuevas n:fon11as al 
Códi~o de Procedimientos Civiles en nrn.teria de arr~ndamiento inmobiliario, es 
dccír. se re~"'lJlan mediante d nuevo pr1.Jccditniento contcn1plado en los anículos 
957 al anículo 968 del C0dq;L) de Procl.!J1tl1icntos C1v1h:s paía el n1strlto Federal. 
y por lo tanto. en este caso no es pn ... ""ccJcntc el ju1c10 esp..:l.'.'ial de desahucio. toda 
vez que el mismo va itnp1i<.:1to en las 1n11..:vas n.::fr1nna;:; dd Titulo Dcc1mo S..:"-to l31s 
en materia de arrendamiento inmobiliano, y.:i que se: demanda en f(,nna paralda la 
terminación de contrato y el pago de renw.s, pL}t ll' que ..:1 .JUL"/ de:! arrt:nda111u:.·1110 
dicta un auto con efectos 1...k· mandam1cnh.l. e;!::' dc¡,;:11 111ttorl/a el cmbargn sobre 
bícnes del arrendatario 

B) C.-\.S ... ·\ ll . ..\.BIT.·\.CIO:"f: P;1ra tL""Jns hl:-; .:.:t•ntratn:-. de 
arrendmniento destinados a casa habitación . ..:elcbr.:!dos c ... "ln fc..:ha po:,.tcrior al 19 
de octubre de 199::; , d ju1c10 c:-;pr..:cial de dt:saliuc10 dc.1u J..: tcnl.!r aplicación. es 
decir. si se qmcre recla1nar d Pª.l!º Je rentas dcbt:ra dcmandarsr..: confonnt.." al 
nuevo procedimiento, el cu;ll anali¿ur..:1nc"S detalladamente tna~ aJclanh.: en d 
presente traba.10 

Es impcrath·o mani"fcstar qul" el juicio especial de desahucio 
dejara de tener aplicabilidad en el Distrito Federal en su totalidad el día 19 
de octubre de 1998., en el cual las reformas entrarán en Yif!or en su totalidad. 
es decir., dentro de dos años se aplicaní el nuevo proccdin1icnto par:a todos los 
locales destinados a casa habitación ,_. el comercio. 

TEXTO NUEVO. 

Artículo 517: Si la sentencia condena a hacer alguna cosa~ el juez 
señ.alará al que fue condenado un plazo prudente para el clllnplimiento~ atendiendo 
a las circunstancias del hecho y de las personas. 



Si pasado el plazo el obligado no cumpliere~ se observaran las reglas 
siguientes: 

1 a IIL. 

En el caso en que el arrendatario .. en la contestación de la demanda,. 
confiese o se allane a la 1nisma. el Juez concederá un plazo de cuatro meses para la 
desocupación del innutcblc. 

TEXTO A:"ITERIOR. 

Articulo 51 7. 

1 a 111 

El articulo cnado queda de igual 1na11t:ra~ excepto que ünicainente se 
le agrega el últ11no páJTafo, el cual confiere una fhcultad discrec1011al al juez de 
arrcnda1niento, la cual consiste l..!11 cnnccder un tCnnino de cu.airo m~scs para la 
desocupación dd innn11..!bh:. l..!n d supuesto de que el demandado se allane a l:J..s 
pretensiones de la parte actnra. l.!Stc tcn11i11n que se le da al arrendutario es t1crnpo 
sutictcntc para que l:Onsiga otro bien inmueble que satisfaga sus intereses y 
necesidades, por lo cual d tiempo que concede el lei:isladPr es 1nuy razonable. A 
111ancra de- rcsu111cn constdcratnth que csk es c1 articulo que n1ú~ beneficia a los 
arrcnJatarios, t.:11 ra:...011 dt.: quc csti.: t.:s el tén11ino procesal más amplio para que el 
arrcndat:irln pueda Sl!!-!llff 1.hsfn.Itando del uso y goct.: de Ja \"i,·1cnda r1.:cla111ada. 

TEXTO Nl'E\'O. 

Articulo 525 . 

... (Se deroga el Uhilno párrafo) 

TEXTO ANTERIOR. 



Articulo 5.25 .. 

Tratándose de las sentencias a que se retic1·c la fracción VI del 
aniculo 1 14. sólo se proccdt.."""Tá al Jmvam1ento tn:inta <..Jias JespuCs de haberse 
notificado personalsncnh: el aul<..• dt: c_jccucrún 

La Lkrog.acH•11 al ulr11Hn p~11raf(• dc..~J ai-t1L·11/o 525 del Cód1g.o de 
Procedimientos Civilc:s. ticrn: rdac1p11 con la n:fn1111;1 dd ar1iculn J J-t fra<...·<..:i(Ht \.'l 
partl! final. Ja cual 1nan1t~:-.taba lJlh.: l.."fa un requisito pnu.:csal d 1101.ticar el auto dc 
ejecución al dc..-111;111dado. csta reti:H1na Cl\ nh.:cc de llltC'\'a cucnra ni arrcnda<.Jor v 
d.cja en des'\ en taja al arn.:ndata1 in . 

Ln:' n:lllnnas en c...-1 Ct.1dJ!!<' dr.: flr¡1¡_:i.:d11n1i..:n!P-.. <."1\.1ks. en <.:I capítulo 
respectivo dt! las co11tn>\.·c1..,1;is dr..: arn.:11da1111.:11to ca111hiii d ·111111.1 l.Jcc11110 Scxro­
Bis, el cual no t1c11e rdc\.a11..:1a ;i/!.'.ll!t;L ho~ c..·n d1;1 se 1..·•111tr..:111pl<1 c<..1fllll. "l'Jc las 
Contro\.·t:rs1as en ,'\.·1atcna dr...: ,\r 11 .... ·rH.L11111c11ll 1 Jmnl1hli1a1 ltl... ~1111t:nonncntc.... se 
contcrnpl<iha collhl d c;.1pilulo rc..·spcctl\.•' de "lh.• /;¡...; <._"0111rn\....:r~1as c.:n Matcna de 
Arrendanticnto t.ft: Fincas lJrliana-.. J)c~llll<Hbs c1 J Jahll<1ch111" 

1\. cont11uwc.:1on. :-.c 1ra11scnhcn ú111ca111r..:ntc en frl1'1na Jitcral los 
nrtícuJos que r...:gulan hD.\. t:n ~fia las c1 inrr·n, cr-.s1~1s dt.: an 1...•11da1111cnto. los siguientes 
artículos conh:111plan y r·cgulan d m1c\. u proccd111111.:11to. y se cotnpuran con el 1cxto 
anterior. 

TEXTO ~lJEVO. 

Artículo 957: A las controversias que versen sobre cJ arrendamiento 
imnobiliario Je serán aplicables I.as disposiciones de este capítulo. El juez tendrá 
las rnas amplias f"acultades para decidir en tbm1a pronta y expedita Jo que en 
derecho convenga. 

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado 
fianza de carácter civil o terceros por controversias derivadas del arrcndarniento~ 
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se aplicarán las reglas de este título c11 lo conducente. 1gualn1cntc la acción que 
intente el an·cndatario para exigir al rtn cnc.J¿_idor el p<lgo dt.: «..hn1os y pcr:.iuicios a que 
se refieren los a11ícuh.1s 2-l-17 y 2-l..tS-J del Código Ci,·il para el Distrito Federal en 
1"1atcria Conüü1 y p.:ira toda la República en l\·1.-itcria FcdcruL sc sujetarán a lo 
dispuesto cu l.!'ste a11ículo 

.-\RTICl ·1.0 .\-.;TERIOR 

.t-\.rtlculll <>¿;;7 A Ja:-. contnncrsí~s que versen sobre arrendamiento de 
tincilS w·bnnas dc.::slmadas a la l.·asa habitación ~1 que se rcficn: d C¡-¡pitulo IV dd 
Tnulo Sc'\.to del CúdJ!--!O Civil, las d1spos11.:io11cs de este l'.'<lJlillllo. l.'.'Xccplo d juicio 
especial de.: c.h:sahuc1u. al q11c se le aplicaran l;1s dispnsu.:1oncs .Jd Capítulo IV. del 
Titulo Sl.!pt11110 de este L'od1g.,1 

El JllL'/_ 1t:nd1.1 la:-. 1n;1:0. an1pJ1;1.s fa<.-·ul1adc:-. para dcc1d1r t..'.'TJ f~Jnna pn>nta 
y cxpeJJl¡t lo qui: e11 c._kn.:c.:hn c"Hl\ L'fl,¡_!¡1 

J_a pn:s1.:11tc r..:f(,nua 1..•n ~11 pa1raf(l pnnh:rci. d!.!s<iparc.:t:c c:I juicio 
especial dl! dt::-.ahuc.:10 pnr la r.1/c·IJl dt.: qu'--' fui.: dt.:1·ogad(t por d lcg1sladdr ITlt:dlantc 
Ja publicac1<111 en d D1an11 l >ticr;J/ dt: J;i Feckrac1ú1J dd ~ l de _iidl(l de 1993. El 
legislador en cstt.: .... ..:.'-'IHHfn p:in:1fl1 110:--; habla qui..!' 'ª" accio11t.:s l..!'ll cnnrrzi de fiadores 
o terceros ya que !...·" ~<:r;1 apl11.:;1,Jn t:I llllC\.u p1occd11111i.:11to. y dcsdc: lw.:go el 
arrendatario i.:-11 C:bll de dc...•111an~br al •t1Te11d .. 1dnr d pago dt..'.' dafH1s y pcrjt11c1ns. h_1 
hari1 tal y Ct.HllO IP c~1.1hkci.:11 !:1:-. p11..·...,,,,,:ntc...•:-. reformas de k)s drticulos q57 ¡¡) 968 
dd Código de Pn_1ccd11111cnrn:-. L_'I\ d...::-. p.u·;1 i.:l Dbtritn Fcd .. :ral 

TEXTO . ....-1 E\ O . 

. Art1culn ~.JSS· P~u-a i.:/ c11.:n.:a:1l1 lit.'.' cuzilqmcra de las acdoncs prc\'istas 
en c:stc- Titulo el actor 1.kflcra c~lubir con su demanda el c0ntraro di.! anc:ndamicnto 
corrcspondicntc:, t.:n el caso de habcrst: t.:t.:lcbrado por escrito 

En Ja dcrnanda. ....:ontcsra....:ión. rccon\·L'nc.::1ón y contestación a la 
reconvención. Ja:-. p4ll1t.!S dcbcran t.)fn.:-cer Jas pn1chas quc: pretendan rendir durante 
el juicio. exhibiendo bs docunh:nt;ilt.:s que tengan c:n su poder o el escrito sellado 
mediante el ctml hayan scolicitad<.1 lo~ Llocumentos que no tuvieren en su poder en 
los rérniinos de Jos artículos 96 y 97 Uc cstc: Código. 



TEXTO ANTERIOR. 

Artículo 958: Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones 
previstas en este Titulo el arn:nclador dchcrú i.:xhibir con su dt:manda. el contrato 
de anenda1nic11to corrcspondiL"ntc, en .:aso de haberse cckbrndo JHir cscnto 

La adhesión del segundo p<"irrafo a csle ;.111ic.:ulo. nos 1..·onccdc tl.!n111nos 
procesales. uno de.: t.:lll1S es t.•1 h:nnmo par~1 ofn.:1.·1.._·r pn1i:ba~ pu1 arnba" pal1cs. el 
actor debcnl ofn.:ci:r prul.!ha ... en su c:sctlto 1n1c1al de dl..'.manda y d 1..kmandado al 
n10111cnto de contc. .. ·star la dc111~11Hb ddh.:r·<t of1..:cl..'.t l:..i:-. pruebas qui: cl111sidcrc 
procedcntcs confonnc a dcr..:chu. desdt: lw.:µ11 fl .. ·lac1on~ú1dob cun lt)s hcchns de !a 
litís. tarnbiCn obliga a las panes en ca:-.o dl..'.' L.."'-1:-.111 do...:111111...·ntak-.,,, 1..."''h1bir d cs<.:nlo 
de solicitud de las pru...:bas :1s1 l'lllllt' !...·1 d1h.:u111..:111l1 :-.l1l1L·11;1d('. lt1 \.'.ll~ll :>erú a cargo 
de las partes. y desde lue~ll i.:11 e~1:.o de pl.1111ea1 1·ecl1n\.e11r.:ll'll :-.e nfret.:eran las 
pntchas en ese ocurso y a L"o111rano cett:-.u en 1:1 \..'."l•llti.: .... 1~1c1tu1 .i L'S\;1 

TEXTO :"l E'\'O. 

i\.rtü:t1l(1 lJ:=;tJ. l !11.1 \.L'/ ad1111I11.L1 l:i di.:111:111da t.:l)IJ Ju:-. docu111cntos y 
copias rcquc11das_ se ..:ur1i.:1a 11a·,l;id(1 di.: ell.i ;i la p.fftc..: di.:1n~11H.lada_ :-.i.:íialanJo el 
juez cn el auto de.: ad1111sH1n l~d1;1 p;1.ra la cekh1.1i..:1011 d..: I;¡ ~1ud1i.:1u:1a dt.: ky. que 
dcbcrú fi_1ursc cntn .. · los ve1nt1c1111. .. ·u;. tn.:1111.1 ;. 1..·111i..:o día..; pn .... ri.:non:s ;1 la fi.:d1a del 
auto de adm1s1ón ( .. k la de111:111da 

El dc.:rnanda<h> pnH.:ed..:ra a 1.l;11· ~·l11Jtcstac1ú11 '." l1.J1111ula1 ..:11 :,U C<tso 
reconvención dentro de los c1tH.:n dia" Sl!-'llH.:nti.: .... a la f..:ch.1 <ll...'.I c111pla/am1cuto. Si 
hubiere rcconvcnclc'ln se cone1;·1 trasladn 1..h.· C:"-t<l <i la pm1i.: ac1111·a para que l:l 
conteste dentro de Jos cinco dtas SIJ!l!Jenh:s a la fi.:cha de tH.JtlÍil.:aC.:ll'Il dd autP que 
la admita. 

Una vez c.:ontcsta<la la demanda \", en su cnsn la n::convcnción o 
transcurridos los plazos para ello, t..•I juez achnitir.t las pn1cb41s ofrecidas confunnc 
a derecho y rechazara las que no lo sca11, fiJando la fonna de preparación de las 
misnms, a efocto de que se desahoguen a 1113.s tardar en la audiencia de ley. 



7K 

TEXTO A:-.iTERIOR. 

Articulo 959: Una vez ad1nitida la demanda con los documentos y 
copias requeridas. sc correrá traslado de ella a la parte dcniandada. y se le 
c1nplazará para que la conteste dentro del tén11ino de cinco dias 

El ca1nh1n quc sufre el presente artü.:ulo e:-. t adll:aL ya que el juez ttenc 
la obhgac1ón de ~..:iialar !Ccl1a para la ;._n1dicrn:1a de ley. Ja cu:-i\ scn.i entre los. 
'\"cintic1nco y tn:nua y ..:11u.:o J.1;1s p\1stct11.1ri:~ a l;i ad1n1sH-)ll de la demanda. 
Asin1isnlll nos pla11tc.1 cl tc11n11H1 par.i plantear y L't)Jl?c...;tar a la reconvención, d 
cual es de ctncn dta:' pa1a ~1111bas p.1rtc:-._ <.:llll ..:\ oticc1n111.:ntn d1..· pruebas desde ese 
111L"l111Ctllt.1 par;:, el a...:h11 1 c<..'lHl\. c11-.101usL1 y c.:I dt.:111andaLiu 

()tfl) ca111b1l1 1111portant...: \..'' ..;\ autd quL" ~H.i11111e la contcst~c1ún a Ja 
tk111anda. el juz~ador dehl:ra dit.:t;u d aut;.1 d..: ;1J11us1un di: pn11..·ba~. es di:cir. las 
prui:bas por a1nba~ parti..:~ :-.eran adnl!tidas en el mn1nc.:nH1 d~ contcstac1011 a 1;i 
<lc111anda. 1..l l..!'n sil c1su r...:chaza1<1 l;i..;, que ...:! .\ll/.~.1do1 IHl l..'onsidL"re proccdcntcs, 
rén11Ínn-.. pt-1..lcesah:-.; qu~ CPllsHk1-:i111l)~ d~n1as1:1th• cortu:-. ' t:n 1,)s que es dificil 
preparar una prw.:ba en 11c111po y l(1nna 

TEXTO '..;lºEYO. 

Artkult' '>hO: Di..:::.ck !a ad1111~;1ó11 de liJs pruebas y hasta la ccli.!bración 
de la audienc1a sr.:: preparara d des;1lH)¡;n de las pntcbas que- ha). an ~ido adrnitidas 
de acuerdo a lo s1gmem.:· 

l.- l~a prcparac1ün de las pruebas quedarú a cargo de las partes, por lo 
que deberán prcsl.!ntar a los testigos, p....:ntos y demás pn1l.!bas que les hayan sido 
ad1nitidas y :;ó1o en caso de que se dc1nuestn: la unposibilidad d~ preparar c1 
desahogo de a1gunn~ dt: las pn1ehas que k ru~n)n adnlitida~. el jut:z en auxilio del 
oferente deberá. expedir los oficios y citaciones y realizar el 11(Hnbrmnicnto de 
peritos. incluso pcnto tercero en discordia, poml!ndo a disposición de.:: la parte 
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oferente los oficios y citaciones rcspcctivns. a efecto de que las partes preparen las 
pruebas y éstas se desahoguen a más tardar en la audiencia de ley: 

11.- Si llmnado un testigo. perito. o solicitado un documento que hayan 
sido ad1nitidos como prueba. no se dcsaho~uen i.!stas a rnñs tardar el día de la 
audiencia se declarará desierta la prucb.:1 ofrecida por causas i1nputablcs al 
oferente. 

TEXTO ANTERIOR. 

Artículo 960: El demandado fOnnular la contestación en los ténninos 
prevenidos por el artículo :!60 de este Cúdigo Si opusiere excepciones de 
conexidad~ litispendencia o cos;1 juzgada. se dar3 vista con ellas al actor para que 
ofrezca las pruebas que considc.:rc oportunas 

En los casos en q111.: d demandado oponga reconvención, se correrá 
traslado con ella al actor a fin de que contcslc en un t~nnmu de cinco dfas. 

En caso <le qw: d ancn<latano 110 conteste la dcnrnnda o la 
reconvención se entenderán en u11u y otro L:aso negados los hechos. 

La rcfon11a al presente artículo, nos da los ~upuestos para la 
preparación y desahogo <le las pn1ebas, en su fracción 1 obliga a las partes a 
preparar las pruebas, es decir, los cornprornctc ;i presentar testigos, peritos y 
demás pruebas que le hayan sido adnlitidas~ y en caso de ser necesario expedirá 
los oficios y citaciones que correspondan con el fin de que se desahoguen todas las 
pruebas en la audiencia de ley y rnmca después. 

El segundo párrafo de la refom1a al anículo que se estudia. nos dice 
que si no se presenta el testigo~ el perito o el documento admitido como pn1cba se 
declarará desierta la prueba, lo cual consideramos totalmente erróneo por parte de 
el legislador~ toda vez que en el supuesto de que un testigo se encuentre enfermo y 
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no cotnparczca a la auc...llcncia de ley, esto le scni hnputablc a las partes, lo cual 
considero que puede darse en la practica juridica y en realidad no scrú irnput<lble a 
ninguna de las partes. otro cjc1nplo claro es si se solicita un docu1nento a un 
tercero y éste no lo exhibe por negligc11c1a. en este suput.:sto tan1bién considero que 
no es i1nputabk a las partes, pc.:n_) si al lcn:t.:ro y cn este caso c.h.:bc.: solicitarse 
nucvmnentc el docu111t::nto por 1ncdio dt.: las mt.:didas (_k apn:111io que en derecho 
procedan y no ddic Lh:clarar~c c..h.:s1crta la prut.!ba. como cqrnvocadamcntc lo 
planlca el legislador en "'llS n.:filrtnas 

Otro c_1e1nplo ciaro para acreditar en forma 11HJ11h1tablc qw.: los 
tCnninos procesnks paca la . ..; controvcrs1a.s 1..h: arrc1ubm1cnto planteadas poi· el 
h:gislador no son procedentes confonw . .: u dcr..:cho. l's el supuesto de que 
cualquiera Je las panes. ofrc/.ca un testigo y csh: no qwcra acudir a la audiencia de 
ley. por negligcnL"1a. cn cstc caSL) no debe ser imputable la dt.:serción de la prueba a 
las panes. por las ra:;roncs expuestas, por lo que el juez <lebc a.poyar a las panes y 
obligar a este 1'.:stigo a l..:CH11pan~i.:cr en la au<l1c11cia de ley, aplicando las mi.:dic.las 
de.:: aprcn1io que en dcn.:cho procedan 

TEXTO :"liE'\'0. 

Artículo 9(.., 1: L<.i audtc1H.:ia de ley a que sL.:: refieren los artículos 
anteriores. se dcsano11a confonnc a las siguientes reglas: 

1.- El juc:z dcbcrú estar prcsi;ntc durante toda la audiencia y exhortará 
a las partes a concluir· d litigio rnc<linntc UIHl amigable composición. 

IL- Di: no lograrse la. amigable crnnposición se pasará al desahogo de 
las pruebas adntitidas y que se encuentren preparadas. dejando de recibir las que 
no se encuentren preparadas, las que se declararan desicnas por causas imputables 
al oferente, por lo que la audiencia no se suspendcra ni diferirá en nint;,>iln caso por 
falta de preparación o desahogo de las pruebas adn1itidas: 
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IIL- Desahogadas las pn1ebas. las partes alegarán lo que a su derecho 
convenga y el juez dictará de inmediato la resolución correspondiente. 

TEXTO ANTERIOR. 

Artículo 96 J: Unn vez contestada la de111anda y. en su caso. Ja 
reconvención. el juez señalará de iruned1ato fecha y hora para la celebración de 
una audiencia previa y de conciliación dentro de los cinco días síguicntcs. 

Si una de las partes no concurre sin causa _1ust1fic;1da. el juez Jo 
sancionará con una mulra hasta por los montos cstablcc1dns en la fracción JI del 
articulo 62. Si dejaran de concurrir ainbas partes sm just i fícación. el juzgador las 
sancionará de igual manera. En mnbos casos el juez proccdt.!rú a exarnim1r las 
cuestiones relativas a Ja depur<ic1ón del _1111ciu. 

Si asistieron las dos partes, d _1ucz cxanunar·ú las cuestiones relativas 
a la legitünación procesal y luego se proccdcra a procuntr la conciliación que 
estará a cargo del conciliador :idscriro al _1u7g:ado. 

El conciliador cscuchar;·1 las prch.!11s1oncs de las partt:s y propondrá 
alten1ativas de solución al lítigro. proc11ra11do una mn1gablc composición Si se 
obtiene el acuerdo entre las panes, se cclcbrarü cJ convenio rcspccti\"o, que si 
reúne los n:quisitos de ley. Sl.!rá aprobado por el Juez y tcn<lrú un<l fucr;,r.-a Uc cosa 
juzgada. dando con ello, por tcnninado el juicio. 

La audiencia a que se rl.!ficrc la presente disposición, no tendrá lugar 
cuando se hubiese tra1nitado el procedimiento conciliatorio ante la Procuraduría 
Federal del Consurnidor. 

Los catnbios realizados al artículo 961 del Código de Procedimientos 
Civiles. son realmente negativos para el arrendatario, toda vez que lesionan sus 
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derechos y ta1nbién la refonna hecha a este artículo por el legislador perjudica 
gravemente a los tnbunalt:s. cspccítica111cntc a los C. Secretarios Conciliadores 
Adscritos a los juzgados de arrc11damicnto uunobiliario, debido a que la presente 
rcfbnna deroga la audil.:111..:1a p1·cvia y d~ conciliai.:ión. l~ prcg.unta que surge cs. quC 
función dcsc1npcfian huy en dia los C St:crdarios Conc1hadorcs, toda vez que 
dcsaparcciú la <Jud1c1t1.:1a de cn1i...:11iai.:-il1n 

La fr;.u;l.'1011 11 que 1cfunna cl h:xt•) antcntir. l1Lll.:\:a1111. .. ~ntc lesiona los 
dcn.:chos <le las partl.!s tnd;1 \t.:'/ qui.." !...."'-1-..h.."11 supw.:stos en q>1c no e~ 1111pulablcs a 
las parte~. la falta de p1cparacH111 de alguna de las pn1cba"' .. ~: sc <l1.:.1~tr{111 de recibir 
aún a sabiendas el Jll/'!!_adur_ esta :·atll<.H.::1011 (_k hl.!cho y (_h: dcn.:t.:ho. qut: 110 en todos 
los :supUL.''.-.ln'.-. es 1111putable al nf\..·ri.:lltL.' la taita de.: pr.:parac1on .Je las pntcbas 

L41 frat.:c1on III nos ma1ca el nllHlh:nto procesal en d cual las partes 
prcst!ntarán sus alegatos confnnnc a t._h:rccho, y pnstcrH•n111.:ntc se du..:tara la 
n.!solución qt1c co1,-c~pnnda 

Aniculo ')ú::!- En caso de que dr.:ntro dd juicio a que se rcfic:re este 
título. se dr.:111and:.1 d pagn de n ... 'nta.:;;. atra::-aLlas por dos o 1nas 11i..:~..:s, la panc actora 
podrú solicit<tr al ju1..·/ qui.: la 1.k111a11dada acreditc C1.lll los recibos de renta 
corn:spLHHiicnh: t) cs¡,;1itus de c1.111sig11a<.:1ú11 dcb1damc.:ntc sellad1.1s. que s..: encuentra 
al corriente en el pagu Ll..: lns rentas p~1ctadas y no haciéndolo, se h: embarguen 
bienes di.! su prop1L.'dad suficientes para cubnr las rentas adeudadas 

TEXTO .-\NTERIOH. 

Articulo 962: En caso de dc:o;acucrdo entre los litigantes. el juez 
continuará con el desanollo de Ja audiencia y con las más arnphas fi1cultades de 
dirección procesal. cx::uninar<i en su caso las excepciones de conexidad~ 

litispcndcnc1a y cosa juzgada. con el fin <le depurar el procedinliento. 



La resolución que dicte el j ucz en la audiencia previa y de 
conciliación~ será apelable en el cfocto devolutivo. 

La presente reforma. Jcsapan.:1.·..: c.:I cs1l1<.lio .. por· pa11c del _jw..:z a las 
excepcion.;:s opuestas por el dc111~11h.lado .. pnr· lo qw.:: la 111111..n·:11.::i1.:H1 en nrntcría 

procesal en los juicios de arrcnd:i.11111..·ntn cs que hny cn d1a sc deben 1..k111andar 
forzosarncntc 1.!'I pago 1..h: rc11t.1s y L1 h .. T111111:ic1011 dd co11t1 atu .. >- por i:ndc la entn:µa 
y desocupación del bien tllati:na d..: la litis .. c.:I p11.." ... ente a!lll..'"111,, 1..·s cl quc \.11..:nc a 
suplir al juicio cspc1.::1al de ck:-.:1!111c1P. 1..·..; d1....·1..·11 :-.1....· dcl•t..' dr..:111.111dar 1....•I l'·l!:-!.•' dt..." dn:-. ll 
111Us n1cscs de atras,, di.! n.:nta cn L1 1111~111.1 d..:1n;111d.1 

Por lo quc el ane11d;1d{11 al pre:-.1.....·111:u :-.ti d..:11101111..la p<11 <...:•1111...:cptP d..: 
pago 1..h: rentas atrasada~ .. cl _p1..:/ <."ll L'i <111t1.1 qur..: ~1d1111L1 1.1 d..:111,111da. 11.1 d11.::t;11":l. cn11 

cfcetos de rn:inda1111e11tt1. L''-' dl...."1.:11 qth.." .... e k· rL"1.¡t111....·1:1 :il :1111...."nd.1f;111t) ...__·11 d actu di.: la 
dihgcnc1a estar al 1....·P1T1t.:11te cn d p:1r1' d..: 1cnt:h ~ <."11 1....·;1...,,1 d<." n11 ;1cr<."d1t;irll1 se lc 
crnhar!,!aran h1c11cs d1...• '-'ti Jll•'l111.:d;1d h:i....1:11111.::-. :-. :-.ufi1..·1..._-11t<."-... pa1:i cuh11r ....:1 Pª.!:-'·'1 di.:l 
adeudo .. por lo qut.: s<." <."Slan;1 d.indP cu111pl11111: ... :11t.1 a 1111 .iuh' d_· ··..._.,, .. .-quc11dd" s1<."1llh1 

Csta una di.: la~ car¡1....:h.:rist1~:1:-- p1111H11d1ai<."-. 1..k \.¡..., 1cf,w111.¡-.., ..:ll..:...:tu.1da~ a la..; 
cn11tnY"ers1:1:-. d<." anend:111111 .. :11t~11....'ll ,,·J \)1·,1111" F1....-d1.:1;il 

1\ lll<llll..."í<l de IL:'-.ltlll1....'ll pn,k·11111-. t.:•!llL'lull clllL' lih ...:1111t1:1tn-. d...: 
an·i.:ndannentu de h1...:11..::s 111111uchk·, t1;1c11 ap:11q:1d.1 e1..:1..·t1cHi11.. Pl'r IP que al 
presentarse la den1anda ...,e d1ct:1 a11f\1 L"u11 ch:1...·t,,:-. de 111:lt1da11111....·111c "exL·q111....·ndo" t.."S 

dccu- se le da un ,·;du1 al c1H1tra1.1 de ;1n...:nd:11111cnto :-. ..::rne_1;111t1.• a u11;1 se11tcnc1a 
ejecutoriada, pagar!.!. letra de '...'a1nh1u c-hcqut.: .. o un 111stn11111....·1Jt11 público, no t:S 
correcto que al contratll d..: a1TCIHl:tn11<."11t11 ~e le: ~un:-.Ídl."re cultH) llll d(1cu1111....·11t(l qui..!' 
traiga aparejada c_1cc11cH-1n .. tal corno lo planti.:~1 el lr..:~i:,JadPI, en •.111ud de que ~¡ 

cft:ctiva1ncnt..: existe un adeudo en d pa~o di.: 1....:11tas d(."bL: cob1~;i..;.c cn la CJccuciún 
de scntt:lh.:Ía y nun....:a antes es dccff una \.'C/. ac1 ..:dllat!t..1 dl!llll'l' d1...: la ~t:cucla 
procesal el adeudo de n.:ntas 

TEXTO :-;UEYO. 

Articulo 96J: Para los efectos d~ este título, siempre se tendrá como 
domicilio legal del ejecutado el inmueble motivo dd arrcn<larnicnto. 



TEXTO A:"TEl~IOR. 
J\.rticulo 9<.>:L Concluida la audiencia previa y de.: conciliación. el juez 

1nandaril recibir el pleito n pn1cba, por el ténnino c.h: diez días fatnlcs para su 
ofrcci1nicnto, que cmpc/.arún a contars..: d..:s<lc.: el d1a sigui..:1111: al de la notificación 
del auto que 1nanda ~1hnr d _¡u1c10 a pru..:ba Pa1·a el ufn.:l..·i1111ento. aLlrn1s1on. 
prcparaciOn. sc ~L'f!lllítln la..;. n:µla"' cq~1hl...:ódas l'dra ..:\ p11c1p 111d111<trin ci,:il 

l.:1 pn .. ~sl.!ntL· 1efl1n11a -..u¡•n111i: d t(·n111nl1 d...: d11..·/ días para ofrecer 
pntcbas, y ta1nb1011 hact.: llllj'lltablc ;i Id:-. p.1rh.::-; b prq1a1~1c1t1n d..: las pru..:bas. lo 
cual debe estar ~1 cargu di.:l .Jlll.:/ qt11._• eonP/l.:a Ji.:! 1u1c1<1. e~ decir. que.:: para el 
ofr..:ciJn1cnti.1. p1c.:para1...·il1ll :-. dc.:s:1IH1!,.!u 1...k· las ¡Hueh;i:-; i.;I 1u1.;/. 1..·t11l.Jl1tltanh.:nlr.: ..:on las 
pal1'-!s deben rr.:~tlil'.<H tnda-... 1.1:-. di11:-•r.:n....:1;i-.. dt: lr..:y_ a i.:li.:-ct1> di.: qu.:- sc dicte una 
rcsolui..:1u11 .JllSta :--· r.:qu1t;1t1\. a p.ira Ja..,, p.1111...·->. ~111 ClHH.:...::dr.:1· pralndad a n111~11nn de 
los llug.anh:s_ en \.·111.ud d.: que ll'> nue..._,,..., tc111111HJS pr\.'cr.:..;.tlc:-. son <..h.::111<:1siados 
cort< )~ 

TEXTO :-.;1·E'>'O. 

A11iculn <)(,..f Los inc1dcnh..·..,, Jll 1 :.:;u:.:;pcndc1·a11 al proccd11n1ento. St.: 
trainitaran en los t0nninos del ankul<' 88 de c~tc Cód1i;..:.l. pero lu rc~olución se 
pronunc1an.i en la aud1i.:1H.:1a dd _Jutc.:1n CllllJlllllanu.:ntc con la sentt.:ncia dcfintt1va. 

TEXTO .·\.:"TERIOH.. 

Articulo lJ(1..f. Dentro de lns 1)cho dü.is s1guie11tcs a la conclusión del 
periodo de ofrcc1mit.:nlo Ji..:- ptucbas. el juez citara a las panr.!s a la audiencia de 
pruebas, alegatos y sentencia 

En dicha audit.:ncia se observaran las rt!glas siguientes: 



"' 
1.- El juez sólo admitirá las pn1cbas que se refieran a los hechos 

controvertidos~ 

II.- Las pruebas se dcsahog,aroin c-n la audiencia en el orden que el 
juez dctcnnine .. atento su estado de- preparación: 

111.- Se oirán los alcg,atos d~ ambas partes: 

IV.- El JllCZ pronunciarú su si.:ntcm.:1a dt.: 1nancra breve y concisa. o a 
1nás tardar dentro di.! los rn.:h., di~is s1~u1cntcs a la cckhraciún U1.: la audiencia: 

Este nuevo art1cuh' que si.: co111cnta. c.:s positivo y equitativo p<-ira 
a1nbas partes. t0d;i vez qu~ conHl 11., co1111.:mpl;i el art11..:uln S8 dd Cc"ldign t.h: 
Proccdirnientos C1\·1ks. ~...: p1c..,.c.:ntara ptff el achll 1ncah:n11sta ~u cscntc• con :-.us 
pn1cbas y el dctn<-uulado 1111..:idcnt1st:1 lu L'ollh,;:-.tara c.:11 d tcnn1110 dt.: tic:-. dí,;.1s. p:ua 
que se 11c"c a caho una audit.:1H.:1.1 dl."nlrn de lo..; nchll d1a~ ~1µu1l."1Jt1..·s y s1..: d11.:tarü la 
scatcncia int~rln<.:utnna qul." CPITt.:spnnda. pur lu qw..: ct,11-.:.1di.:n) que esla n:fonna en 
cuanto a la 1naten~1 t.h: 111c1dr.:11tes ..:.-.. L"qu1t;1t1'-<1 p;11·a la-.:. panes. ~1clar:11H._h, qui.= la 
n:sohu:iún dt..! \1..,s llK!tknti..:s plante.id."' ~i..: da1;1 i..:n f(•nti:1 pa1;ilcb Cl'll la n.:solución 
dcfitutiva dd .1u1c10 pnnc1pal l . .i di...:sapa11cuu1 di.: este :1111c11\c1 i.:11 cuanto a las 
reglas soh1e ta~ pn1..:h;1s . ..:~ il1 qu..: ..:1 k·g1!-.l;1d<'1 1H1 .. kb1l1 -...upnnu1 . ..-.1 que son 
su1nan1cntc 11npo1"1antcs par;i qw.: e":->t.i u11:1 iµu;dda .. 1 _1u11d1ca de las pan...:s en el 
proceso y podt:r (_hctar la . ...;e111e1H . .:1a qu..: ..;(111esp<H1d;1 a h•dt1,1u1cH1 J·:l <•1rnt1;· aplicar 
estas reglas en 111atc.:ria prueba~ l..!ll lo:-> prdc..:d11n1i.:ntns de ~11Tc1H.la1n1..:11to 

inrnobiliario perJlldiL·;:m a cualquiera de la...; pan..:s pPI las razPne~ c-xp11..:~:L1s 

TEXTO :-;t CE'\"O. 

Artículo 965: Para 1._, tra1111tac1ón de apdac1oncs respL!cto dd juicio a 
que se refiere este capitulo. se cstarú a lo siguiente: 

1.- Las resoluciones y autos que se dicten durante el proccditnicnto y 
que sean apelables. unn vez interpuesta la apelación. el jui.:z la adn1itini si procede 
y reservará su tramitación para que se realice en su caso conjuntamente con la 



tnu11itnción de la apelación que se fon1n11c en contra de la sentencia definitiva por 
la 1nis1na parte apelante. Si no se presentará apelación por la n1is111a parte en contra 
de la sentencia definitiva. se entenderán consentidas las resoluciones y autos que 
hubieran sido apelados durante dicho proccdinlicnto~ y 

En los proccditniento:-; t:n matl!ria 1..k arrendamiento. no proccdcró. la 
ape\nclón cxtraordi11ana 

TEXTO A:-.;TEH.IOR. 

/\.rticulo 965 1.1...l:"' inc1d..:ntcs no !-illSpcndt.:r.-l.n t:\ proceditnicnto Se 
substunc1arán en \o:-; tCnn111os dd art1i.:uln 8~ 1...h: este Coc.hgo, p~ro \a rt:solución 
debcni pn)nunc1ar:-:.1...~ i.:n \;1 ;HH.hcnc1a 11Kidcnta\ 

E\ pn:,cnte <ffth.:u\u ful." ti..H·1nu\ad~1 p:u:i qut: las apclac1011c5 de 
resoluciuncs y ~nthl:-._ l~nµan qu;,.: . ..:.i.:r apc.::lados i.:ll 1..h)s n1nHh:lltCl...,_ el pn1ncn-., di.! 
ellos e:-:. de apelar o.:\ ;u1h1 di..:nt10 d .... ·l tcnnitH• de ky. y d ::...:;,;utH.h1 n1on11.:nto quicri.: 
decir qui: p.:.u·a q11...: pnH.:cd:i 1;1 p1 un...:1 ¡1 ap..::.lac11..HL SL" dcbt.:ra fui .l'.nsan1i..:nh:: ap...=\a1· b 
sentencia Ji..:f1111\1\. ;L cn ca-..u C•.'l\ll ;lf\\l. '.· • ...: ti..:nd1 ú \h.H no uni..:q n1...::-.Ll la o.1pi:\ac1ón en 

contra de a\lhl e• ;,\µu1~;1 1...: .... n\ui.:1nn 11111...·1 lucutnna. pD1- h1 qu...: i..::u1u.:\u11no::-.. para que 
pnlct.:da un;1 ¡1p..:\:-1i.,;:1tln 1..•11 i..::c.,ntr;1 d ... · :i11hi d...:be ~olic1tar~,(! ...:11 d1..1::-. 1..11...·a~11..rn·,.::-._ ~h.:ndn 

que.: en nini;.ún ntn1 tq'\' de .1u1c1l..., 1...·l111k1n1''ª i.:-..\p-.. rcqn1:-.1\~Y-· pnlt.:Csah::-. . ..:n 1natcria 
de api.:\ac1ú11 

La lr;1..:l..'.tun 1l 1..h:\ n1h ... '\.n ti..:-.;..tu plti•:i.::::.aL l!S ll..'.;.1\n1en1i: 111accptabl..::. toda 
vc;r qlll . .: \a api.:lai.:tun ....-,11·a1'td1n;in;1 d..:.ia di.: tcni..:1 npl1cacH'll en \a::; cnnt1"ll\.'Lts1a~ Ji: 
arrcndan11l!nlll. poi· lo qu.: .s1 si.: d.1 d supuc::-.to (.\..,; que t..:l c1npla/.<.U111i:nto no tl1c 
rcahzado confon11...: ;.1 Lh rcµlas i.:ll las qut: 1..kha practicar~..; la nnti ficación de: la 
de1nanda. el dc111ant.la1..h.l n1..1 t~ndrú dcrcd1l1 a ser oido v '-1.!llCtth) en 1u11.:10. cabe 
señalar que l;i apclaci(n1 c:'\.tr<ll'rdinai ta únii.:ami.:ntc pn.H.:~t.11.: i.:n \os ju1c-1ns llevados 
en rcbc:lc.lia. por lu cual_ no c:xish..: \a c...:11i.:za dt: qui.! ctl.:cti,·aincntc haya ~ido 

c1nplazat.lo el dc1nanda1..ln. y po1· \o tantn. no pudo hab..:r sH.lo oH.1u y vencido en 
juicio. pero para e\ lcg1s\ador \o antcs n1aniti:stad1...~ no t\i.:111.: relevancia alguna. toda 

vez que con las rcfonnas cfel:tuadas. k rc~ta la in1portm11..::ia que tncrccc el 



cmplazainicnto en los procedimientos de cs1a naturaleza. por lo que cualquier 
emplazarnic1Ho nulo. viciado o 110 1·c¡1)i./ado cunfornH! <t derecho. sera declarado 
procedente. corno Jo contcmpl¡m crn·in"--amcntc las rcfi."lnnas 

TEXTO ~l'EYO. 

Anículo 9(16 l-:n los pn .. H .. ·cd1111icntos de arrendamiento las 
apelaciones sólo scrün admitida-.. en el ctl:ctn dcv(.)luti"·o 

TEXTO A;-.óTERIOR. 

Articulo 96(1: f .a scntc11c1a dcfi11111"·a pnl1111nciada en autos scrú 
apclahlc en ambos cfi.:c1PS l .as dcmas n:-..olucwncs lo scran snlamcnlc en el cfcc10 
devolutivo. 

La 111odiJicacio11 que hace el k~~1.slad1ir. rc .... ulta de !,!ran 1111pol1ancia en 
rnatcric:i proc~:-.al civil. en la cual el le~1~l.1d\lr 1i.:n111na Cl'n ll1s .;il111s,1:-> en cuanto al 
ticrnpo para dictar la re!'ioluun11 dcfi11111'a en cn1111,1\. c1~1;1 .... <.h.: <HTendamil.!1110_ las. 
apelaciones con !.;1 k·!,!1slac1\i11 a1Jteri.•r -.u-...¡1cnd1:1n L"l pr\H .. L"1l11111L·nto i.:-n un t1cn1po 
aproxl1nado de dos <1 tres afhh. dcpL·11d1L·fldP ,Je /.1 li:1htl1d.id ~h: la p.1n.._~ <-1pcla11te 
Con lo 111anifc.:stado JHl se prcti.:11dl..· l..°"(11JtLHfec11 lo q11:..· ~ .... • t1ata d..: Sl1SIL"ncr en d 
presente tn1b<t.lll. rcfcrc11t..: al IHJC'P Pi"l'L·cd11111..:111,1 . .icl:11;111J\, que C(HI~.idcro qu:.: es 
pcnincntc quc las contnncrs1as de <-1rrc11da1111i.:11h1 dd1c11 s¡.Juci<.'nar!'ic en su 
totalidad antc el JUC./ de pn111l.!ra 111~t;111L·1a. pcTll ... ·11 ha.si.! ;1 hh tL·nn111,i:-. ph~L"L".Salc!'i 

de un juicio ordmano en 11_ el leg.1slado1· cun estas refun11;1:-. prntegc c·.;;ccsiv:u11c11tc 
al an·cndad<.11·. co1110 SI.! ha hi.:1..·hn notar_ en Jus cn111L'lll<-U-Hl~ a ki:- artu.:ulos 
anteriores 
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3.3 EN RELACIONA LOS DERECHOS Y OBLIGACIOr-;Es DEL 
. ARRE;-.;D.·\.DOR. 

Diversos artículos fueron rcfonnndos en relación a los derechos y 
obligaciones del arr.;:ndador. entre los que encontramos los siguientes: 

TEXTO :-.'l"EYO. 

Artículo 2-t 1 :! : el ancnda1..h.>r cst.:l. obligado. aunque 110 haya pacto 
expreso 

1. A entregar al ancrn..Jatari1..) la tini.:n ancndada. con todas sus 
pcrtcm.:ncias y en es1adc1 de '>cr-v1r parad uso con'\.cnido cxprc~o. parn aquel a que 
por su 111is111a naturalczu c:-.lll'\ 1c1c dcst111ad~1: así ...:onH' en condiciones que 
ofrezcan al arn.~11datario la hi.!:'ll..!lll: y ~cgu11d~1d d1.:l imnuchlc 

TEXTO .\.:"TEIOOR. 

Articulo 2-t 1 _"?:· t:l anl.!ndador c~1~·1 obligado. aunque no ha~a pacto 
expreso. 

I - .-\. cntr~gar al .lITc11datand la finca arrendada. cnn todas sus 
pcr1c1h.:n1.:ia-,, y .,;11 estado de scr. ir para d llSl) con' cni,l,L ".'- si no hubo con,·t:nio 
..:xprcso. para ::H.Jl!d a qtt~ "'ll mht11;1 natur;1!t.:-:?a :.:stu,·ier..: Jc-s1111ada. 

El articulo que :-.i.: ct,111..:nta . ...:s uno de k's poco:-. ...:11 h's cuales ="t.: obliga 
al :.uT..:ndador a que '-·u1npla con I"Cl]lll"'ll('S prnnon..Jiak-s con los que Llcbi.:: C<Jlltur 
todo bien 1111nucble c.kst111adu al a1.-...:11dan1h.:ntu. ~a s..:a pa1a casa hab11ac1on n el 
con1crc10 

Lo 1-·ú.:rtn i..:s qu;..:- la prcsenh.: n.:fonna oblif:a al arn.:ndador. a que el 
inmucbh: dado ..:n arn.:ndamicntn. pnnH .. ·ra1nc111..: dl.!bi..: s~T útil para lo pactado por 
las panes. 'lllC ct1t.:11tc con las condicinni.:s de h1gicni.:: necesaria para poder habitas 



la vivienda y no correr riesgos en cuanto a la salud personal del arrendatario. por 
último el legislador. obliga a que d iunmcblc cucnh!' con la segundad sufo: .. :il..!'ntc. 
esto es que el inmueble en lo que se rclíc1c en cuanto a ~u construccion. ofrczcct 
toda la seguridad posible al arrcm.lata1·io. rncdiamc l;.1 construcc1on dl.'. v1,·1cndas 
recientes .. y por lo tanto prohibe i111nucbks c¡11t,; IU' 1..:ún.an ..:stas tres c.1ra<..:tcnst1cas. 

En el Distrito Federal no se pone l.'.n pracltca dti:ba rcl(>nn<1, 1oda VC:I" qw . .: b 
n1a.yuria de los innn1cbtcs qul.! Sl.." d:.u1 en arn.:nd.:1111H.:ntt. > no reúnen t.!St a:; 
caractcristicas. verbigracia las "\.J"\.-ll.'.11d.l·. dct cc1111n \n....,,ttH1co, n(l rcÚIH ... ·n ninguna de 
las car;\ctcristicas a qui.! st.: r.:t"i\.!JC d OJ111c.:ulo en co1nr..:11ln) dc:b1d11 a la ncc.:siJad 
de un lugar doth..lc "\.T\."lr, cspc.-anUo l}'h' a (ut1no 1...·! !lfL·~entc ~trt11..:uln se lleve ;i b, 
práctica. logrando una realidad JllrÜ.hL.:a_ si..:-1nprc y cuando ~e cut.:ntc: l.'.011 el apoyo 
de: las autoridadi.!s conip~lt.:nll..·~. par:t nu pc.:n111111 e:\ arri..:11dan11..:nto .Ji.: inmucbli.!S 
que no cuenten i.:on estas ca.rai.:tcn.:-;tlt.:a~ 
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3.4. EN RELACION A LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES 
DEL ARRENDATARIO. 

El legislador rcfonnó diversos articulos referentes a los derechos y 
obligaciones de los arrendatarios y que son de apreciarse rnediantc la comparación 
de la ley anterior con la vigente· 

TEXTO :"UEYO. 

Art. :?.-l·l7· En los arrc11da1nicntos que han dtu-ado 1nils de cinco afias y 
cuando el arrendatario ha hcdH.l n1cjoras de ilnportancia en la finca arrendada~ 
tiene este derecho s1 está al corncnh! en el pago de la renta, a qut.:, en igualdad de 
condiciones. en caso de venta sea p1·cfcrido en los térn1111os del articulo 2448-J de 
este Código. 

/\11 ~·1·17· En los ancnda1nicntos que han durado niús de cinco alios y 
cuando el arn:nd:itarin ha lH.:chd HH:joras <le nnportanc1a en la finca arrendada. 
tiene este dcrcch._1, s1 csL'i. al cornenh.~ <l1..•I Pª!-!(' de la rent~, a que. en iguaidac..l d...: 
condicione".>. se le prcr1t..:1 a :i otro 111t....:; i.:s:1do ...:n t:l IHH.:vn :..uT1...•ndami...::11tn d..: la finca 
También gozarú del dct cdin del tanh) st el prop1dario qtti...:re '\ cndcr la finen 
arrendad3, nphc~indo:-;.._· "-'11 ll1 1...·undu...::..._·11ie lo d1-..pue.-.1u en Jn ... a1t1culns 230-1-.. 2_--;05. 

l ... a 1cínt111;1 r1...·ali/add ,l\ p1 ... .'-...'.llt.. ... · ~1rtil.:11lll. r...:¡nc ... 1...·nL1 L1t1a '-"ll>lacH-111 a 
los Ucrcclto:...: de todo ;trrcnd.tt.u-1P. c:--. dc...:11, c-1 l<.:'\.lu 1H11.....·'-t1 cl111u11~1 el <.h.:1ccho de 
pri.!f..::-rencia .i l~l'-·01 ._J...:1 ane11c.btano ... en c¡1so dc qw.: e'\.1~ta 1111 ntlc'-n contrato de 
arrcndain1cntn... de n~tda le s11--,:c al ancndatano haber d11r;1du cuico ai1os. i.:n el 
supuc~to de qu.._· :-.1<..::111p1e ...:stc al con H.:Hh: del p;1gl, de las r ..... ·ntas. en '"1rtt1t.l de que 
en caso que d an·cnda<lor por un s1111pk c;1p111.:hn ~·a nu q111i.:ra arn.:11i....lar dc.: nueva 
cuenta t.:l innnh:blc. ya no JHh.!d<: el arret1<.btano Sl.!r pref...::nd11 aun curnplien<lo con 
todas y cada una de :-.us nbllgacioncs ..... ·n ti1...·1npo y fonn<i para i.:I ancndadnr. por lo 
que cunsidi.:ro que es erróni.:a la prc=--cnti.: rcfnn11a. ya que clmúna un derecho 
prinl.ordial para to<lo arrcuda.tano qui.: ha sido cmnplidu con todas y cada una de 
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sus obligaciones ante el arrendador. Por lo que respecta en cuanto a la venta del 
ilunueblc., para que sea preferido el arrendatario. dcbt.: realizarse en los siguientes 
ténninos: 

1.- El arrendador dche- notificar por c~crito su voluntad de venta~ así 
como el precio y dcmús c:.ffactcrístH..:as d1.: la cnmpravcnt:i 

ll - 1:.1 aJTc.:n<lawnn en un tennllll' de qu11H .. ·e d1as. c.:ontcst;:irá por 
escrito la ':oh111tad de c_1cr-c1ta1 t-•l <.k·n:clhl de p:·..:ti:rL>rn.:1a. exl11h1cndn bs ca11t1dadcs 
exigiblcs para la <iccpt~H:H.lll de la l...:illllp1;n.·r.:11ta F11 cuanh' a este n;qutsito que 
debe cun1phr hldo ancndatarH' 111h:r..:-s:1d1. i en el de1 ediu di.! pn:tl!rc11c1a, d ti<.:1npo 
que se le Ja para cnnt..:star. a~• -.·u11h• p.1c1 cxh1b1r el 11101110 total de la 
cornpravcnta, es 111aplicabl..: :1 la n.:~il1J•1tL ya qt11.: e~ pr:tl.-'tH:amente 11npos1blc que 
hoy en dia alguna p...:rsl111;1 p11t..""<.b p~1~:11 lk· ctmtad<1 al¡;1111 11111H11 . ..:bJ..: p{lf" barato que 
sea en un ténn1110 de qu111ce d1as_ aclaranthi qui..: :->1 ex.1:--1..._· el ani.:ndatat 10 ..:s p<.irque 
no tiene para <.:01nprar una ca~;1 h;il11!;1..._·1t111 ll un ltK·al ..:t•n1e1t.·1al de contad<•. 
razones por la:-;. cuale:-; el k·¡;1-..ladP1 IHJ..:\ .111i..._·11t1..• b..:11dlc1;1 >-. proli...:¡!e ....:xcesiv;unt:nle 

de nueva cuenta al arr1..·11d;a]u1 

111 - El ane11d;Hh11 pu....:dl..." .H11111..·nta1 ,1 ,11~1111111111 l..."ll un d1e/ por c.;1cntu 
el valor del 1111nt11..:hk_ IP cual di..:he lia<..·1..·r !"'•ir e sen In. ' a ~u 't.:/ el ;irrcndatano 
está ohllgado a conh:stat de nuc\·d L"lll.!'llla en un pl<l/O <.k 'Jllllh.:t.: d1;1:-- y a 1.!'xhibir el 
pago. De nue\·a Cl11. .. ·11ta ..._.¡ pri.:sl.!'nh.: 1cqub1h1. fr1cd1ta al an.:11d:1dor di.: c~1111bi;ff ;1 su 
libre albedriu d pri..:c10 del 1111mt<.:bk· u111Lit·_-r-alnH.:nte >- que pn1 lo tanto se protc.µr.; 
al arrendador una ve.1: 1nas 

IV - L:i ClH1tp1-;:1\cnta que :->e ct..·lcbrc en conlr;:l\CllCl~'ll de ll•'> p;"11Tafos 

anteriores otorg:ua al atT...:'tH.blann el dc1 c~hn de dc111andar dafH"l:-> y pi.:r.1111..:1u . .;, sin 

que la in<lcn111ízac1ún sea 111e111..1r a un c1ncuc111a por c1cntl1 de.: las 1-c11tas pa.µadas 
por un mio, prcscnbícndo esta acc1011 a lns sesenta dias de que se tenga 
conocimiento que la co111pravcnta En casl.) de qui.! el arrendatario 110 cumpla c0n la 
fracción 11 y 11 L p1cclui1·ú su dl.!'n.:chn 

La presente refonna resulta una burla para todo arrendatario~ toda 
vez que si quiere demandar d pago de daflos y perjuicios al arrendador en razón 
de que vendió el inmueble sin notificarles dicha venta~ lo único que podrán obtener 



en caso de: dernandar corno Jndeninizaciún por el pngo de dnfios y perjuicios es el 
pago de seis rnescs de renta. por ende resulra una canrjd;id rnininia. para lodo aquél 
arrendatario que quiera cjcrcilar dicha acción, por 110 norliicar el arrendador· la 
venta del innHh!blr.; 

Fn lo rcf(.·rcnl...: a /;1 pn .... ·:-.crrpc1on p;u;1 L'/cr<...·11ar la acuon_ e~ de sc~cnla 
días conwdos a p;1nir Lh.:I ct1nnc11111L'll!P de /;1 c.1111¡ir~1\L"llf;1_ derando cJ Jc.:gislador 
una laguna c11 cu~tllhl :..d L.l )rnp1ir,1 para L1 Jlft:sL·r 1p<...·n·111 . .\ :1 tflh.: no ~u.:lara si el 
h!nnino se cornprlfd a p.1rt /1 de I:! c1...·lcbr.H..:1011 del c..:t1nrr:..Ho. en ra/.Ún de que se 
puede dar el c:..J...-11 qtlL' ">L' e11rc1e dc.-..¡H11...·s dt..: \.t11os ;11.H1:-. dL· ~fr·c1uad:t la 
compra\cnr.-i . .SUJ"f_~1c1Hh1 1~1 JHL'p111r.1 :-:1 a partil dt.: c .... L" 111on11.:1/I(l se Clllllpula el 
tCn11ir10 de scscnr;1 d1:1.o.,,, poi· lo qtJL' c:--11: h.:rn1J1hJ es ..:1 111<1:-. corto en relación a b 
prescripción, cor11pa1;1d11 CClll t.:t1;dqt11< .. T otr:i l.....·y Y Jhn s1 esto fu1..·r.a pnco, pn.:cluyc 
ta1nbic.!11 su dcn ... 'dH• .-.-1 fil) c1•11rc ... ra :'- P~!!;J el \altff di..:l 111nu11.:bk l.!'JJ un ténnrno de 
quince días. r;1...-011t.::-. JHl/ J;i.-.. c..:11:ilc .... c1H1.-..1di.:n1 q11i.: las prescnlc.-. refonna.-.. fo\"on.:ccn 
única y cxclus1\·an1<.:rlf1..' a lu . ..;: arrcrtdad,)rl."" .-\hora bien Jas ontific~1c1<ll11:s deben ser 
por c.-.;criro. pcnl el lt:g1:--/ador 110 lll<...'l!Chl/ld Jus n:quisuos con que deb..: contar el 
escrito de n.:fc1crh.:1¡1_ pn~· lo qlll.' ~e 1..·11t1~11dt: que fHH:dc ser pdr L'SCnto en fOnna 
unilateral y esto par.<J el s11.'>cnto no e~ v,;'lf1dl> 



3.5. EN RELACIONA LAS CONTROVERSIAS DE 
ARRENDA:\llENTO DESTINADAS A CASA IIAHITACION. 
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La problc111ática social y _1urid1ca que c..•xistc hoy en día i:n cuanto a los 
juicios de controversias de arrcndaTnh.:nto cuando el bien uunucblc está dcstmado 
para casa hahitaClt..lll. c-s la aplu..:abd1d1.1d Lle las rcform.-is a dichos juicÍl)S. que 
entran en vigor en base a la tl:.-ch:1 c..·n q111..~ se cc..·kbr<' cl con11-;1ln de arr1....·nda1111cnto. 
por lo cual es i1npc1·<.ttl\.l"l d1stm_¡..!.uir a c..·uales i.,;111111·atos les es aplH.::1hk el nuc'\·o 
proccd1n11c:nto Lus JU/~adus c..•11 llldk"ltd d..: d1ri..:nd;:1n1i.:nt1.1 1rt11H1l11l1:ttld '\Clllilan las 
controversias de anc11da1n1c111u dc:-.11n.1d;1s :i c.1:-..1 hab11acHH1_ L'll fl'nna 1111pan.:1aL 
concediendo prnn1dad..:s a ll'S ;11Tl..'111J.11:1nl1:-. t]lll.." c1.:khr~H(•l1 su cont1·atn di.: 
an·cndan11cnto L"Pn f~cha a111c11or ~11 1 <i d .. : l'L·tubr..._· d'-· i •>•)_~ :-.t.:" ks :1p!Jc;i; el 
proccd1111icnto antct·ll'I :-- :-.111 e111h~11 ~~,1 .1 !l•d1.b .iqnell<>:-- .11' ..:11d.11anP:-. que 
cclcbranlll :-<ti ... .-nnlr.itn d...: .1ni.:nda11111..·n1<• c'Hl tl..·ch.1 p1.1:--!l'IltH al !'>di: uctubn: dt.: 
1993. el .1u1c10 111..•111 .. • u11;1 dil;i..:hi11 d...: dn...; a 1re-.. 111l·:-.e ..... t•1d.1 •1..'.' tpic el !Hlt.:"\.U 

proccd11111c:11lll es un .1u1ch• nu1-.. 1..·t•rt,• en 1.:u;1n1.1 ~1 li.'-- t1..·n1111h1:-. ,Je c.intc-..t:u. pfr...:cc1 
y desahogar pn1eba:-.. 1..:l1111111:111tl•• t.1111li11..·n l:t d~1l·l.11.:1 .. 111 <-'ll :1111h1•:~ cl ..... ·<..·t.i:-- tudD i.::-.to 
en pCl]Ulc10 de h1:-. :11"11..·1h.ia1:11111-.._ •.::-. i.:I ... :.1-..p qu1.. ¡i.11.1 ...:1dc:-..illll~n1..k· Lis ¡in1cbas l:t 
parte.: actn1·a :-- di.:1nand.1da 1..'ll h.i:-:....: ;1 la-... 11..·f1.in11.1-., t1c11c h 1.1h!1~_~:1 ... ·¡¡•11 d ... · p1...:pa1a1· la~ 
pruebas ofrc<.:1das .a su L·ar.!,.'u para ..,ll dc...;;1ht'~l' :--- a\. ti..landt,J1.,:~ l...'XC•.·p-.·1L111alr11:.:11ti.: 
el juc....-: C1..ll11pek·11tt.:. \.1..·1h1t!r;u .. ·1;1. :-.1 .il!-.!tlll<I di..' l;h i1.111c:-. 1._•(1..:1..·..._· C1._1J111' pn1.:b:1 alµ.un 
docun1cntn públH..:<.l {l p11\·;1dn q111..· 11'1 c:--fl· 1..·11 -.,u p¡i,Jcr. :-- que.: !11 p1..1s;;.1 lill ti.:icern, 
SC' ~1rarj el otic1n <.."1.1nl'~p1HHii...:11tc..· ¡~.11.1 lJtll' L'l f1..·11..·...:1~1 ¡,, ¡•r<.::-.l·1111..·. ho;. .:11 Ji:i. s1 
este terccn.l 111._1 qu1...:r1..· L"'h1h1r 1l1d111 1.h1c111111..·nfl1. pt'I -:-1111pl.: 11ct~l1µ...:nc1;1 dL· -.u pa11c, 
el juc.:....-: co1npt.:tl'lllt.: di.:scchara c..;t.1 pn.11..•ha ak·:·:rnd1.1 qt11..' 1..•.., 1rn¡111::tl'l:..· a cn.1:qu1.:ra 
de las pant.!~- p1..11· nu t<..'11...:1 p1...:p;u-ad:1 c:--t.1 pn1i.:ba . ...;1·.:nd,, l...'~1.i 1111:1 d...: lits 
obhgat.:ioncs d...:! tnbun:1I 1.k ;1ni.:nd.11n11..•111n p;tr;1 con l.1.-.. ¡un<-·, ::n 11:1 .1u11. ... 1<•. p1H h'! 
que s...: desprende C\llTlll t..!_ll-'lnpln de..· c-.ta~ ra/linc~~ <-"'l'tli.:-..1.i.~. !;1 \. ll1l:u:1,111 ;1 L1 
garantia dC' auc:ht.:>111..·1:1 en p;;quic11.1 de la~ pan e:-.. 1..-·11 "1rtttd d.: qu1..· esta pn:i..:ha será 
desechada a cons1>..IL1·;.11 • .:1ó11 dd Jll.t'!!;idnr ..;111 11n1~1111 fundamento _ILtr1d1..:o 

Es impr.:ratJ\ o hacer h111cap1c, qui.:: existen al!-!llllOS anc11datarios que 
celebraron d contrato de ani.:ndam1cnto Ct.'ll ti.:cha posterior al l 9 de octubre de 
199.3. y no le ~011 aplicablcs b:-: rcfonnas. e~ decir el nuc,·o proccdin1icnto, el caso 
concreto es cuando C'x1sten contratos de arn:nda1n1Lnto con anti;:lación por· las 
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n1isrnas panes. es d~cir. si cx:islc un contrato de arn:nda111icnto finnado el 20 de 
octubre de J 992 y fcnt:cc al afio, postcrion11cnh.! se finna uno nuc\'o con fecha 20 
de octubre de J 993. en este caso cxccpcionaln1e11tc. no Je son ílplicnblcs las 
rcfonnas. toda \'ez q111.: exisri.: un cuntréll(> finuado n suscrito con nntclació11 al 
últin10 firmad1> por Jos ccinrraw1ucs ya obli,gados. aclar·;mdo que cuando se 
denu1estn: ICJrn.c1e11tcnH:ntc que exr .... tc uno o dive1·sns con1ra10..; con a111erio1·idad al 
úhirno que se 1innú. no k ser<in aplu.::ahk:-. las rcfnn11;1:-. en mah.:na de 
arrcnda1nie111n i11111nlid1.l! 10. c.:-; dec11 st.: sonh.:t'-"r<m prncr.:.-..<i1n1e11te ;il tipo de juicio 
anh:rior a las n.:fr>1·111a:· .. 

:\hnra h11.:n. L'n11salcr(1 qw.: c.-. de sun1a unpurta111.:1<1 interpretar 
rnediant..: ci s1µuic.:111e c11adn1 -.;i11<.1pt Í<:P. Jn-.;. c.:.1:-.0~ t..."11 qui: :-.011 apllcah/es cJ ;-interior 
y n.~fi.,nnado prnci.:d1n111.:11tP 

CO:".TIHJ\.J·:RSl."S DE .\RIH·'.-.;D.\'\llE.'-.TO 
DESTl'i.\D.\S ..\ CAS.\ 11.\HIT.\CIO-.; 

Sl'PI "ESTOS E-...; !.OS Cl .\LES .SE .-\l'LIC..\ 
El. l'HOCEDnllE.VI O .\ ... TEIHOI~. 

,,..\).- P.1ra aquel/u:; 1n11Jt1chk~ q111.: -.e er1<. . .:11n1rn:n arrc:udadus con fecha 
antcrior:il 19 de ocrubn.: de 1»'>3. 

B).- Para nqu..:llos 11rnu1ci>ks que se c.:-ncuenu-~n arrendados con fecha 
posterior aJ JCJ de octubre de 19 1JJ. -..iemprc ~ cu~111do <:xf!'>ta un C1.lntrato anterior 
celebrado por fas n11smas panc-.. y ptH d 111!.;1110 bien inmw:bk, ar:rc.;ditandu 
únicamcnt<.: con el contraro o contt;itn:-> (_'JI onp.i11:1J fin11adP ptir la:-. 1uis111as panes. 

CONTRO'\"EHSIAS DE .·'\RRE;";DA.'\IJE,'\,'TO 
DESTINADAS A CASA HAHITACION 

SUPUESTOS E,'\,' LOS CUALES SE .-\PLICA 
EL NUEVO PROCEDl.'\IIE;";TO. 
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A).- Para aquellos inmuebles que no se encuentren arrendados al 19 
de octubre de 1993,. es decir~ con fecha posterior~ todos los contratos de 
arrendamiento finnados posterionncntc a esta fecha. 

B).- El día 19 de octubre de 1998. el nuevo proccdirnicnto sera 
aplicable a toda casa habitación, sin importar la fecha de la celebración del 
contrato. 

Por las razones cxptH.!Slas existen bastante~ dudas para los 
arrendatarios~ toda vez que se aplican <lifcrc11tcs pn)ccdim1cntos. finaln1cntc dentro 
de dos años cspccífica1ncntc el 19 de '-'Ctubrc dc 1998. les scrñn aplicabks las 
ref"onnas a todos los arrendatarios. trayendo corno const:cue11c1a r..:pcr·cu~ioni.:s 

sociales tales cuino rnanifcstacioncs y diversa~ fnnnas dc i.:xprcsar la 
inconfonnidad de este grupo social que ha qul!d<.1do tan dcsprntcgido en v111ud de 
esta ley. 

Es ünpnrtantc hacer rL"l~n:nc1a a los in11111ehk:s destinados a casa­
habitación. que se L!ncuntrnh;m Cllll renta congdada pt~I dccrch) de 1 \J.tS. bcnefit:io 
generado por d ajuste econúm1co de la s..:gunda gucrr.l mu1H.lial y que pcnnlli..'~ el 
apoyo a un gran 1uúncro de fa1nihas que se estaban en i:...;c supuesto Su1 cmbaq.!n 
en la actualu.Jad este benefic10 que sr.: otorgú a los arrcndatanus. no .;;e ;uk(;ua a la 
realidad ni tii.:nc proporción pllr cn11L·cplP ck~ pa,!!11 n:ntas. en rovún t.Jc qw .. · pagah:-1n 
la cantidad de cien pesos 111cnsuah:s. que a la t-..:cha su cquÍ'\ ak·nte i.:s ( 1 O ceuta·vo~ 
)~esto dando corno resultado que lus prop1ctanos de estos 111111ucbks no 1-..·ali:1aba11 
el n1antcn11111ento necesario por falla dc capital produdo de la~ rentas. por In que 
la mayoria son insalubres e 1-nseg.uros. 

Con el objcro de proporcíonar· a los <lucTios de los inrnucblcs un 
inl:,"YTCSO derivado del ajuste de rentas. para que les fuera posible la renovación de 
sus propiedades. Fue que la cúrnara de Diputados aprobó el 30 de junio de 1992 la 
iniclativa para abrogar el decreto de congelación de rentas de 1948. siendo 
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publicado en el Diario Oficial de la Federación el .30 de dicic111brc de 1992. con el 
siguiente rubro" DECRETO QUE ABROLiA EL DIVERSO QUE PRORROGA 
LOS CONTRATOS DE ARKENDAMIENTO DE LAS CASAS O LOCALES " 
Por lo que nos pcnnititnos u·anscribir el supuesto de viviendas cnn renta congelada 
que dejo de sus cfCctos d l tk cnl.!'n.J de } 9lJ7. qui.: a la ktra n:za. 

/\RTlCl JI _C) 1 ~· ()ucda ahroµado el "Dl-:CRl-:"l (l C)l JE PRORR.< >Ci/\ LOS 
CONTRATt)S DE .-'.RRl'~D/\Mll't-;!t) DI·. l..-'-S L".-'\S/\S ll l.llC/\LlóS QUE SE 
CITAN"~ publicado r..:n !..!I [)1:1110 l )líci.il de la Ft.:di..:rac1011 d .?-O Uc d1c1t:mbrc de 
19--1-8~ dentro de los p\a/<.~~ q111.: a cunt111uac1t_"m si..: 1nd1c~11L cont:idos a partir dt: la 
pubhcaciún de.:! prc~i..:1Ht: d~·cn:to en d Dnnn U licia\ J:.._• la Fcdc1 ación 

\l Las cas;_i o lrn.:alcs d..; . .,a1nado::. cxclu:-'1\ a1111.:nt...: a hah1tació11 cuya renta 
1ncnsual sea hasta e1t.:n pe .... c•s 1 10 ci.:nta'l.C'> La lus ..:uatrn aüos 

IJ día pn1nl...!'n, 1..h: c11<..:rc~ 1..k 1 c¡q-, ft:Jh_'\.:Hl );¡ pró?T1..l!..!.<l del conµi..:lan11cnto de 
rentas que h:nian i..:-....tu~ .in i.!ndatanlh ati.:11111 a lu dispuesh' por el citado decreto. 
Ex1st...:11 datos l]llC .-....: 1..kb...:11 \.:\111uci..:1 1..::-;p..:..:tP al l!Jh' dl..' L1n11ltas quo.: h~1bi1an las 
nn1ltiL·1tadas "Í\.1c111.l~1" d..: a•.:u..:1do :li i.:studll1 cbbc•radP por la Sccn~taria de 
D~sarrolln l Jrb:111P ;.. \'1' 1< .. :11da ( ~l.'d11\.·1 ) .. _ _.¡ 1--i; pPr1..·1..:111n 1..k la~ per·sonas que 
habita11 .._..,.h1~~ 1111nucbJ. ... ·~. n.._1 >Pll .-....11p .. ·111" dL· 1..·1ed1t¡,_ ,,._·11 1;1/Úll de t]lh.· 1..:uenta11 con un 
in1!'.rt:-so JL· 2 :=; ..... d.'!il, .... 1111111111u:-,. 1 .... ·111e11dt1 111 .. 1 L'dad p1PH1<..:dH1 d..: ()'-1 aflos . ..::n su 

tnay'-1ria .1uhtl;1dl'"'· :--1e11d\l aptl1,i1n;1d.1111i..:nte 4 1111! f~1111i\1as l.b que il;ib1t.1n esh: ttpo 
de casas en la ciudad dL.• 0-h:,n.:,1 lJL' \..._1 qu.._· :--.~ <...'llll..:lu~e qw.: esta~ pc1·~1ma:->. no 
reúnen lns n.:qu1sitos p.ira \1bt..:11L·1· un crédito con el fin de co1np1 ;tr un 1nmlu..~bh: y 
totnando en cuenta i.:sll1s factu1c..::. si..:rún dcsa\u_1;11.Jns de.: l..'stas vn·tctHlas. siendo i.:n 
el futuro 1..'Ste !_!t-upl• di.! pt.:1·sn1H1s un proble1n.:i sol...·ial. en \.JT"tlld d.: quc al i..::~ucccr de 
un lugar <lnndc \.Tvu-. pnsibkmcntt.: 111\:adan predios n_¡enos_ sin que se vislutnbrc 
una solución a estc prnblt.:1na social por falta de vivienda. 
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3.6. EN RELACION A LAS CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO 
DESTINADAS A LOCAL 

COMERCIAL. 

En el Distrito Federal, a diferencia de cualquier estado de la 
República la legislación en materia civil y procesal civil es nucvmncntc 
innovadora~ cspccificamcntc en matcna de an-crllbmiento. cs. la únú . .-a C1tHJad de 
toda la República Mexicana que cuenta con jll:l'.!;!adns especializados en materia de 
arrcndmnicnto inmobiliario., esto desde luce.o deb1d1..) al 1.!J"an 11úme1d de hílbitantcs 
que se encuentran en dicha Cn1dad en calidad de ~uTcn~lat~ffJ('"' 11n1t.:hos di.! ellos. 
rentan casas hnb1tae1ú11 o locales cn1111..:rc1aks ~ en nnH:ha...; •H.:as1ones, ~c ,·en en la 
necesidad de rentar arnhos. un innnh.:hk pa1·a \. l'\:1r ::-- otrn par~t traba.J~ll" 

En Ja actualidad. en el D1~1rih) h.:de1·aJ. tudas aquella:-. pcrsonas que 
renten alglin b1t.!n IJHlllh.:blc. ~a ~ca ¡)ara n..:staurantr.:_ /apat..:ria. {lfo.;111as. dcdcra, si 
alguno <le estos arrcndatanns t1c111.: un 111..:gucl(l pn)spcn.l. l.":-. dcc1r. que se ha 
acreditado n1crcant1hncntc a tra" l."~ de 111..'Hlp{' y u·ab<i.Ju bien í1..!al1..-ado, el 
arrendador puc<lt.: en cualq111er 11101111..:ntn solu..:1tarlc b desdcupac1ón y cntn.:ga 
judicial del bi\.!n inml11..:bk arrcndado. procl.!d111111.."11to qllt.: tarda un tiempo 
aproxiinadn de dos a tres 111cscs. s111 11npn11ark las n.:pl..!n.:us1oncs econún1icas y 
sociales para c:ualqu1t.:r ancndatann tk !Peal cnmen.:i<1L ya que los _1u1cios en 
gcni.!ral en nuucria de arrcnda1nic11tt' 1mnobilia110. i.:uando el destino del innn1cblc 
es para uso tnercantiL son dl.!111a.s1ath1 co110:-.. tal cullHl lo analizarc111ns en d 
siguiente punto dd presente traba_10 

La rcfonnns procesales en 1natcria de arn:nda1111cnto. scrún tolnadas 
en cuenta en un 1ic111po futuro. y adoptada por las difcrcntl.!s entidades federativas 
dt: nuestra nación. tal y con10 lo hc111os visto con otras lcyc::,-;. de diferentes estados .. 
que únicamente can1bian el orden de los articulas pero son sunilarcs en cuanto al 
contenido. 

En resun1en.. todas las controversias de arrendmniento.. cuando el 
inmueble es local comercial .. se ventilan con el nuevo procedilnicnto, que consiste 
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en presentar la dc111anda en ese misn10 ocurso. ofrecer pruebas. contestación a la 
demanda., ofreciendo en este escrito sus pruebas. una sola audiencia, sin dc1nora. y 
citación para sentencia. por ende. e.Ja co1no rcst11tado la hbrc voluntad del 
arrendador para privar al arrendatario dd uso y goce del inmueble. en el tien1po 
que el quiera siendo esta voluntad unilatc:nll 

Esta 1·cfonna entró en vigor ck una fonna confusa por parte del 
cjcc11tivo para qui.: k•s arn!1HJat<:mn~ no se pcrcata1a1t. L::-. impc1·at1,·o hacer hincapié 
que la rt.:fonna cn n1atcri.1 de.: anc:ndan11cnto publt.,,;¿¡da ~l ~ 1 J...: .1uho de l 993. sería 
aplicable a todo':' lu:-; .irn.:11d.:_l\~111n.__ ;.1 partir del I '>de ocH1bn: dt.: J 9lJJ, pero dcbid() 
a un sin fin de 111;.u11li:~1ac1on ... ·~ c:11cahc:zad3s por asoi.;iac1oncs populares y gn1pos 
de presión, el F.iccuttvo. ~1 Jl•cvl.!s 2:0 de scpl1t.!mbrl.! di.: } lJCJ3. publica un ckcn:to 
en el cual rcl'nnna los transitono~. di.: la rcfonna publicada el ~ 1 de Jll1io de 1993. 
pero únicmncnk dicho dl.!cr'-.!tu, dc_ja sm cfccto la lt:y para los lrn:rn.!S intnucb1cs 
dcshnado~ a casa habit~1c1ó11. Pero t.!11 cuanto a los locales cotnL"rciales surte 
efecto:-> para todo:;. lo cual por panl..'" de los grupo~ Sl1c1alcs inconfonncs pasa 
desapl.!rcibi<lo. 



3.7. DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE Al{RENDAMIENTO 
EN GENERAL EN BASE A LAS REFO!tMAS. 

El presente trabajo. tiene cunto ob_icto prcpo111Jc..:rantc d análisis y 
critica a las rcfon11as rcaliz<ldas al Cod1go de Pu1ccdinrn:ntos Civiles para el 
Distrito Federal, debido a que cons1dc1n111os. que d .1u1c11..1 hoy en día co11h.:111plado 
en el Titulo Décimo Sexto Bis de b ley en h:fcn:rn.:ta. a las cnntnn:cTs1as en 
111.atcria de arrcndmnicnto inn1oh11iano. cnusan agta\. 1t1:-- i.:n un sc1.:tor de la 
sociedad, que son los "arrcndatanos" que se encucnlra dcsp1 otC!-'-tdos. tuda '\ cz que 
no existe una cqu1c.hid jurü.Ji<:a para las partes cn un cunttato Ui..: ancnJ.a11111.:1110 y 
por ende en un Jlltcin de tcnnina<.:1ón lh: contrato de c:->tc tlpu 

A) A:-:ALISIS AL Nl!EVO l'ROCEDl:\llEl'TO. 

a) DE LA PRESENTACION DI' 1.,-, DEMANDA 

El nuevo proccdi1111c11to en mat..:ri;.1 de ~u-1 cnda1nic-nto. para locales 
comerciales y en algunos casos para casa habita1.:il·,n. c..:--1 artii..:uln qui.! nos habla de 
ta presentación de la cknwnda i.:s d ()58 dd Cw.l1~l"' U...: Pr~1ccdimienll"'.'°' Civiles 
para et Distrito Fcdcrat el cual a nmt11wacio11 si.: tr~1n..,.cnb~ 

Art. 958. Para el c_jl.!n.:11.:io di.: cu•tk~qui..:ra Ll..: las ;:t\..~c1om.=s previstas en 
este título. el autor dch!.!r~i c"Xhtbir L'l)ll :-.11 di.:1nanda ..:1 contrato de anl!'ndan1icntn 
correspondiente. en el caso de haber;-;c i.:dcbra.Jn por t.:scnto 

En la lkmanda, conte!'>tac1011, rcconvc.:nción y contestación a la 
reconvención. las parte:-> deberán ofn.:ccr J;-..~ pn1cbas que prcti:ndan rendir durante 
el juicio. cxhibic..::ndo las docuntt.:ntah:s qu..: tengan en su podl.!r o el escrito sellado 
1ncdiantc el cunl hayan solicitado los documentos que no tuvieran en su poder en 
los ténninos de los articulos 96 y 97 dt: este Código. 
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Del prl!scntc artículo sc desprende que d~bera la pa1·tc actor-a exhibir 
el contrato base de la acción. o en su defecto debcrú tnnstrar los 1ncdios 
preparatorios a juicio de contruvcr,..ia de arrcndmuicnto. y,1 c¡uc ..::nmo es sabido 
cuando no existe el contrato por escrito se debe acreditar y perfi.:i.:i.:innai- 111cdiantc 
copia ccrtilicada di: los nh:c..J1os preparatorios cntrc"'fHl!ld1cntes p~H"a qw.: exi~ta la 
relación contractu~I l~s impetati'P ha1..:c1· l11rn.:a¡111 ... · en qut.: d k"!-'islador en la 
rcfonna. no contempla ni C"XÍ!:-'C la~ di11~· .... ·1H;1a'"' Lk _¡un:-.d1 .... ·c1u11 'l)lunt;irÍa cuando s<.: 
trate de juicios di.: h.:nn111~1c1011 di.! L·on11;llu. si11 e1nba1µ,1 c..::11 la pr~·ii.:11ca JLH"ídica e~ 
necesario acreditar, l;i 'ohrntad dL-" e11;dqt11cr;1 di.: l.1_.., pa1 te-., di...· i..L.u pur ten11111adt") el 
contratu de ancnd;muentu. 111 .... ·d1:~111i..: J.1· .... ,,p1;1'. \..'.LTtiliL<'d.i-... d..: la:-; dili!;CtH.:1as d.._­
jtffisdit:\.:ión V1)h1111a11<L pnr Ju i.:ua\ cstlllH• qt11.._· .,:,¡~te 1111.1 1H1l1Slí..111 por parlt.: del 
lcgis1adnr l..'.'.ll cu:ii1to al .1u11 • .:11.1 111.h ~{1~<'1"t1d1i c..::11 111:1tl..n:t d...: ancrut11nicnto 
in1nohilJ;irio en la pn111t..•t·a pa11e d1...~t a111i.:11ln en cs111d1u 

1~In~ t.:n d1a en 111atcna 1.k· arn.:1H.1~11111e11tn. la.... re¡;las para dar 
cuntcstación a cualqu1i.:1 dcn1~111d;1 cn 111ati..."i-ia tk <1ITi..."11da1111i..."11hl :-.c encuentran 
contempladas en el ankulo 1J:-' 1> del C(1d1.~o <.k PnH.:i...·d1111i1...•11t<':; Ci,ik->. haciendo 
notar qui.! u11a , . .._./. qui...· i...·s ad1nit1d.1 l.1 dc111.md;1 y . ..;;...: han t:'..:lnb1dn las cnpt<lS <le 
traslado corn.:~pon<.11"-'lllt.:~. "L" L!111pla;.r;1r;l al de111a11dado, L'll la c(:Llula se inserta el 
auto adnli!'.-,1.._)rio qut.: nnk11:1 •.:\ .:mpla/al111t.!lllo para que t."!\ la Jih1._!CllCta de 
notificnción ~e k ha!!<.1 =--~1h....:r J;i un1<.:;1 ;n1d1..;11cia <.k ky. di.::--LÍL' !.!Se 111n111cntu. por lo 
que es ncccsann anal1/<.ll L"i ;in n..:nln l..!11 c~tudtu 

/\11. 959· l l11a v~/ :1dm1t1da la di.:tn<lnda Ctlll los ducu111cntns y copias 
requeridas, se l.'.orrcra tr·aslado di.! dla a la parte d1.:1nandada. scf1al<.mdo el juez en 
el auto de ad1111s1ón, fcd1a para la celebración de In audi1.:1H.:1a d..:: ley, qt1t.: deberá 
fijarse cnt1·c los 'c111tic1rn;o y t1e111ta y cinco días posteriores a kl fi.:cha del auto de 
ad1nisión de la <.h:manJ.a 

El dcrnandado debcrú dar contestación y fornuilar en su caso la 
reconvención dentro de los cinco días siguientes a la fecha del c1nplazmniento. Si 
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hubiera reconvención~ se corrcra traslado de esta a la parte actora para que la 
conteste dentro de los cinco dias siguicnrcs a la focha de notificación del auto que 
la ad1nita. 

Una vez contc:-;tada la demanda y, en su cnso, la 1·cconvcnción~ o 
transcurridos los plazos para dio, el juez <Jdn1uiri.Í las pruebas ofrcci<l<is confonne 
a derecho y rechazara las qw . .: nn "' sean. fijando la fi:1nna <le preparación de las 
n1is1nas~ a efecto de que se desahoguc.:n <1 mús ta1 dar en la audiencia dc ley 

Pr11111:ra1nt.:nlc p,tra que se pn1du./ca la C( ltltt.:-;L1c1u11 de la dc111anda 
debe ser el d...:1nandado c111pla/ado \.'(111fonn..: a dcrccho, -..:s dccir, cnn la-.. copias 
si1nplcs de la den1a1u.la debe.; :1 ª!-!IL'.!_-.!dda la c..:dul;¡ de 1i.)tllicaciu11 ...:11 la cual dcb...:r;:1 
prccisarst.: la fecha de.: la a11dt(.!llCJa do.: k·~. ~· tlc.:bc :;er t.:ntn: los "·~111tiunc(1 y trt.:11lta 
y cinco dias post(.!rion:s ;ti a•1111 ad1111~;.n10 de J;1 dem:•111.Ja dc.: l.1 p.-1n..: ;1l..'.l<1ra 

I:-.:n st.-~gundo lu.;.!-at. d lt.:[ 1111110 fat;d pai;i d:u cu11h.:~.l:t..:1<Hl a la dc1nand.1 

corrcspondient..: . ...:s dc cu1co d1:1~ 1111prurTt1~·.:d1ks. L"~ dcL"ir, ;-;.e ctnpc/.ari.ln a 
co1nputar ;:i) día si~u1e-11tt: di.:! cmpla/.11111...-nlll poi· p:1rh: d..:I 1tlltlficado1 ~!hura bien. 
el dc1na11daJo dentro de ese 1111..;11\l) tenlllm1 p ... 1d1a llir1n11br t1 1ccl111,·cnciún qut: 
confOnnc a derecho pn_1ccda. il• cu;d deb...:t :1 1c;d1/;i1 ~ ... · do..::11:1,1 'k i.:~i.: tnistno 
h!nnino y nu1u;a dc!'oopll! . .:s. cont;111du \.·I de111and;1dl1 IL'L"lHl-..r.;nch1111~t;i Lnll :..::si.: 11usn10 
tén1lino de 5 dias para dar co11te~tac1 ... --.11 a la n.:t~11d;1 rccornr..::nc1l111 un;i VL"Z qw: .. • sea 
adntitida, ténnino que \.·111pc/.a1a a Clllll.11" a pan1r d..: c-.,i.: 11u1mL"nt•1 p111..:·.>,,al 

e) DE L." ,\l'DIE'-'CL" DE LEY. 

Existen t:ll la actualidad diversos ar111..:ulus qut.: nos tratan la audiencia 
de ley. la cual es única e írnprorrogablt..!. cslo d..:rivado di.; lns rcfonnas en estudio. 

Art. 959: Una vez ad1nitrda la dcn1anda con los docmnentos~ y copias 
requeridas, se carrera traslado de ella a la par1_c demandada, scfialando el juez en 
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el auto de adn1isión, fecha para la celebración de la audiencia de ley, que deberá 
fijarse entre los veinticinco y treinta y cinco días posteriores a la fecha del auto de 
adnUsión de la dcrnanda. 

El párrafo primero dcJ articulo 959 dd Código de Procedirnientos 
Civiles para el Distrito Federal, nos precisa que d juez i..::st:1 obligado, para scflalar 
desde el auto de ad1rnsión de la c..lc1nanda, fecha par;-i d d...:sahogo de la audicnci<:i 
de h!y, qui.: dchcra ~cflalarsc i..::ntn.! los '\ cmt1c11H:n y tn.:111ta y cinco días, 
posteriores al auto adrnisono qui.! dicte el .111zgadur cu•11u.ln existe dt.:mand:-;1 entre 
pant: arrendadora y arrend;ttarÍ(l. 

La presente n:fnrma, no~ 111d1ca en fi.ffnla 1...'lara d fin:orittsnto e-n que 
incurrió el lcg1sla<lor a f::t'\·or del anc.:ndador, 1od:1 Ve/ qui.: .... ciiaia un tiempo 
aproxirnado de un 1111..:s. pa1·d la celebracion de l;i 1111iL'a audiencia cnn la que 
cuentan las contro'\crs1as dL" ani:111.Jan11i:nto, esto qt1H:1c dL"~Ír, que a ni<ls tardar una 
litis se puc.:dc condt:1r en ur1 tCrn1i111._) ?lL' rnaynr de dos n1~:-.L" ..... ca11sn11dn perjuicios 
ÜTcparables para los arrendatarios a los cuales ya le son arlicablcs las presentes 
rcfonuas. Otro aniculo que nos hahla de la a11dic.:nc1a de ley, e~ el que se analiza a 
continuación 

.-'\11. 961 La ;111dic11c1a de ley a qui.: se n:fit:-r...:11 los anículos anteriores 
se dcsarrollani contOnni.: a las s1!!11ientes reglas 

J.- El juez deberá estar presente durante toda la audiencia y exhortará 
a las partes a concluir el litigio mcdiaute una arnigablc co111posición: 
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11.- De no lob'"I"arse la mnigablc composición se pasara al desahogo de 
pruebas ad1nitidas y que se encuentren preparadas. dejando de recibir las que no se 
encuentren preparadas. las que se declararán desiertas por causa imputable al 
oferente,. por lo que la audiencia no se suspcnckni ni dtii.:rlr<i en 11'ngún caso. por 
falta de preparación o desahogo de pruebas ad1nitidas. 

lll.- Desahogadas las pru1.:bas. las pc:trtcs nlcgar<in lo que a su derecho 
convenga y el juez dict<.1rá di.! 1nmcd1ato la resolución c.:orrcspondicntc. 

El articulo 'J6 I Ud Cúd1¡;0 de P1occd11111cntos Civiles vigente para el 
Distrito Federal. en su fracc11.."m prüncra. nos scf1al:...1 1,;n1no regla inicial para d 
desahogo de la audiencia de ley. qm: d juc.::z debe estar p1csente durantl.! toda la 
audiencia y les pedirá a las partes qw.: lleguen a un convc1110 1;1vnrable para a1nbos. 
En la práctica Jllridica es sabido que el _111cz no pucdt: estar presente cn las 
audiencias por diversas razot1cs, vcrb1g1acia JH)r la 1,;arg:1 Út: tr<th:~¡n q11c existc cn 
los juzgados y desde lue!!o por q11c cx1stc11 dllS Sl.!c1cta1ías e11 cada _1uzgado la 
secretaría "A" y "B" en las que l.!11 muchas u(.;a.siunes .se llevan dos audil.!ncias al 
misn10 tiempo razones por las cuales nu le.! es ros1bk cstar prcsi.:ntc c:n todas las 
audiencias de ley. adcmús Lk qui.! los secretario..;, ch: acuci dos son quienes 
rcahncntc celebran las .aud1cnc1as de h:::y 

La fracción prin1cra en su parte final nos scüala que c1 JlH.!Z exhortara 
a las partes a concluir d litig.10 nH:d1a11tc una am1gnblc co1nposic11,.111 

En la prcsl.!ntc refi.1nna en n1a1e11a de ;.1ffcnd.:in1ic1llll. r·eah"/~1da por 
parte del legislador 110 es buena. en vü1.ud di.! que pnva de sus lahrncs a un 
funcionario judicial tan i111pc1rtantc l.!n un .1uzgadLl dc anendan111.:ntn como son los 
conciliadores. toda ·vez que obhga al _1ucz a que invite a las partes a una avenencia. 
función que dcscmpcri.aban los conciliadores anks de la rcfonna, cspccíficmncntc 
en la audiencia llarnada previa y de concihación dihgcnc1a en la que tenían un 
papel iinportantc los conciliadores. y logrando convenios bcnCficos para a1nbas 
partes~ los que eran propuestos por las partes y vigilados por el conciliador y por 
ultin10 se proponían para su aprobación por parte del juez. para darle el carácter de 



I04 

cosa juzgada. sic1nprc y cuandu el convenio estuviera apegado a derecho. por no 
contener clausulas contrarias a la moral. 

Esta rcfonna efectuada por el legislador" priva de su labor profesional 
a todos los concilrn.don:s adsc1·i10s a los juzgados de ancndanlicnt1.J~ por lo que 
surge la pregunta, (.qué labor <.h:scmpcilan dichos funcionarios judiciales hoy en 
día?. La prcs..::ntc n:i<.lrma c..:"s cnntrn<lil::tona di..=bido a que se oponen lo establecido 
por la ley orgánu.:a de lo~ tribunales de justicia del fuero común del Distrito 
Federal, cspcdtica1nc11tc. en lo que se n.:ticn.: al articulo üO cn sus dos priineras 
fracciones. y que se transcribe.: en fonna llll..'ral. 

Anículn (10 - Los cnn..::il1.1dorcs tcndrún las atribuciones y 
obligaciones siguic11tcs. 

l. Estar prcsc-ntc-s cn las audiencias dt.: conciliación~ escuchar las 
pretensiones de las partes y pro~urar su ª' i.:-ncncta. 

ll.- Dm- cuenta dc.: inmcdi;.tto al titular del juzgado de su aprobación .. 
en caso de que proceda, y diariamente.: infunnar al juez de los resultados logrados 
en tas audh:ncias de cnnci1iacló11 quc.: se h.:s encomienden. 

111.. . 

IV .. 

v ..... 

En resumen el lcg.1slador no consideró las funciones de los 
conciliadores ante los juzgados de arrendatnicnto y ornitió derogar las facultades 
de los mismos contempladas en la ley orgünica dt: los tribunales de justicia del 
fuero cotnún del Distrito Federal, existiendo una laguna en la presente rcfon11a, 
por un cn·or de parte de nucstr1..ls lcg.islndorcs. al no ser claros para que en caso de 
conciliación por las partes. es necesaria la intervención de Jos C secretarios 
conciliadores. La pregunta que surge derivada d~ la pn::scntc rcfonna es que 
funciones dcsc1npcfían dichos conciliadores hoy en día en los JUZgados de 
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arrendamiento inn1obiliario; si ya no existe la audiencia previa y de conciliación y 
las refonnas no hablan de las funciones de los C. conciliadores. 

En In fracción 11 del anículo 961 del Código de procedimientos 
Civiles vigente para el Distrito Federal, seii:ala que de no lograrse la ainigablc 
con1posición se desahogaran las pruebas adn11tidas y que estCn pr·cparadas. no 
recibiendo las que no se encuentren rin:paraúas. declar;indolas dcsicnas por causas 
imputables al ofCn.:nte, y lllllH.:a st1spcndit..;.ndose la audiencia por f~tlta de 
preparación o desahogo de las prucb;1-.. 

Del anúhsts de.: la fracción II dcl a111culo cn comento. se dcsprc11dl.! 
una f.·ilta de lógica jurídica por par1c.: di.:! legislador. en virtud de que 110 ClmsiLkrc"-, 
diversos supuestos por los cu;1h:s no puedi.:11 estar preparadas todas las pn1ebas por 
las partes y esto desde lue.).!o lh' s1c1H.fo i1nputablc.: a las p~tncs_ lo cual 
considcran1os se acredita con los supllt..'stos que plantcanlli:-. en el pn;:-;c11tc u·aba.Jo 

Vcrb1~racw, lnlt;indu-..c dc.:I dcs.ihugu de 1111a prueba 1h1c11mcntal 
püblica o privada. quc sc t.!ncuentrc cn puder de un tcn..:c.:10 ~ cl cual se~t de v11al 
irnportancia para dictar Ja resnluuon corrcspo11d1c11tc pu1- par1...: del .111c;, si.: puede 
dar el caso que para que d1d1a prueba duc11111c11tal -..c;1 exlnh1c.b ~ dcsalin!!ada, se 
gire el oficio corn.:spondtcnti..: al h.::n;Lro y c-..1..; poi 11cgliµc11ci:1 •' -.;1111plc111e11te por 
no qucrt.:r exhibirlo en el JlllCJo_ lll' ha1.:L du.:ha c'ii1b1unn i.:n ..:sic caso 
considcraruos que no es ilnputahlc a la~ par1c~ s1 no aun ILTCL'rt 1_ por lo que carece 
de toda lógica jurídica la refi'>1111a pl;i111c;1da pnr el lcµisbdur al q11cn..·1- 11np11tar a las 
partes corno responsables en h1dos IC1s ca~us 1:1 Etlta de pn.:pa1ac1ún J.; l..'!lalquicr 
pn1eba situación crróm . .::a. y que si.: ~1cri.:d11a <.:on d SllfHtl.'sto qu..: :-...: planli.:a~ 

resultando esta rcfonna contraria :il dt.:rl.!'d10 pur bs ra/.0111.:.-.; :.:'put:st.1".' 

()tro cjcrnplo claro e!-> el st1pm:sto de qui.: se rcdanK·n por panc del 
actor el adeudo dt.: 1 en tas. al dt.:mandadu. )o la vi.:rdad es que poI- par1c del 
demandado no existe el adeudo di.: rentas toda ve.-'.: que d arrendatario ha 
consignado todas y cada una de la-.: ri.:nta.s ante la Dirl.~cción General de 
Consignaciones Civiles. y se ofrece como pnu.::ha lus billetes de depósito que se 
encuentran en dicha dirección. ¿ qué pasa s1 se gira <lte!nto oficio a esta dirección 
para que infonnc si existen o no dichos pagos? y por negligencia esta dirección no 
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exhibe dichos documentos~ se va a condenar al dernandado ni pago de rcnt<ls y en 
consccucnsia se sacan a remate los hic:ncs cmbar!-!ados pan1 cu1nplir con las 
prestaciones rcclarnada-.., siendo la verdad .1uridica que no cxisti.: dicho adeudo y 
por culpa de un ten:cro no s1: acrcdllan las c.:'ccpcionc~ tkl t_h:mandddn. por lo que.: 
se concluye: que lo establct_:1du pcir- d kl,.!islador e;..; enúnen, parad c.:asn de t:-ilta de 
preparación de.: alguna de Ja.;, pn1c:ha:..; ... 1c111prc -..l.!r;1 1111p11t~il1k la dcse1ció11 a las 
partes ofcn:ntcs. lo t.·ual nn c . ..:. unputahh: en todu-.. IP" e.1 ... os, con10 se ha 
acreditado, ..:un In..; ...;upuesh 1s pl<illll..'aLh"':-.. 

C>trt) e.1c1nph) ..._ . .,.que las p~u-t...·s <1ft<..'/<..':111 n111H1 prueba el h.:~111nn11in de.: 
alguna persona. y 0 .. 1;1 nu :-.e ql11cr;i p1._•-..c111ar p11r h.•mor o 11i.:1~l1,:.."'-'n...:1;1. y a este 
tcsll_bd le const;i 1.1 ...... ·rd.id _1u1i..i11..·:1 .. kl 1u1ch1 Se pt1i.:d1.: d:ir- el :-.upu._·~t•.• que ti..1 

rinda su tc:..;t1111tJn1u. ~n111 ~ati11.:11d'' L1 "'-·rd:i .. L 1111 :-.<..." k pued.; 1111put<ff 1:1 1.h..•..;c1c1t·Jn 

de la prui:ha a la:-. pa1tt:~ LJfi.:n.:111.;s CLllllll 1,) 111.m1fie~t•t d k.!_21sLidor .;rroncan1cntt!, 
toda VC;-"_ que cons1dcranHJS qw.; \p ,_·pnectu t.:s que t:l JW.."/. d.;h'-" ¡1plic.:ar la::- tncdidas 
de npn:11110 que corr1..·s¡H11H.Ltn ;il te..;ti~~' ~t cfi.."l.'lP de llegar a la '\crdad _Jurídica dL! J:¡ 
litis. Por lo qui.:: e::> ni.:ccsano para loµrar su t<..·:--.t11110111P. aplicarsc los aniculos .~5(, y 
357 dd cú<l1go de procc.:Lln11ic11lo~ e1v1h:s pa1a el j_)i..;tn!P FcLlcntl y no la d.;sci-c1ón 
de la pn1cba comu lo 111anificst._. el kg1slador 

d)DEL OFRECl:\llE:"TO, AD,llSIO:", 
PREPARACIO:" Y DES.'1.llOGO DE PRL'I:BAS. 

Ahora b1c:n. n.::spccto al ofri:ctmu.:ntn dt.: pruebas en los JlllCios de 
controversias de arrc11darnienh1 i111nobil1:.inLl, Ja parte act0ra llcni: co1110 11101ncnto 
procesal oponuno para ufn:ccr pruebas en su escrito inicial de dl.."manda. por 
consiguiente la parte dcrnandada en un ju11.:io de arrendam1c1110. el 1nn1nento 
procesal oponuno para ofr cccr sus pruebas es al contestar la <.k1nanda. y nunca 
dcspuCs. excepto si sl! trat.in.: de alguna prut:ba o excepción supen:cnil!ntc por 
cualquiera de las panes. el ::irticuk" que nos 111arca el t0nn111L) para ofrecer pntcbas. 
es el artículo 958 dd Códi!!o de P1·oc.:t:di1nicntos C1v1lc"' para el Distrito Federal. el 
cual se transcribe: 
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Art. 958: Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas 
en este título. el actor dcbcrú exhibir cnn su dcn1at1da d contrato de arn:ndmriicnto 
correspondiente. en el caso de haberse celebrado pnr escrito 

En la dc111and:1. co11h.::-:.tac1ún. rccon,·cni.:1011 y contestación a la 
reconvención. las parti.:s ,.h.:bcrún l)fri.:ci.:r la.;; pn1d1a .... qw.: prcti.:ndan n~11d1r dura11tc 
el juicio. cxhihit.:ndo las pn11..."ba~ d1'c11111cntalc::- qLH.: tc11gan en :-.ll poder n cscritn 
sellado 111cdia11tc el cual ha~ an snl1c1tadu lus ducunh.:ntu=-- que lhl tuvii..!ra en su 
poder la parte oferente los t~nlllllP"' dc l1h a11u.:ull1s ')!>" •)- de c.:stl..': CuJigo 

Concluycndu. el aL:h.11 t..::-.ta 1lhlt~'.~llll1 a 11!1t.:{.:l!I prueba::- i.:n d cscntn 
inicial de: den1anda. sin c1nb~1rco el a1-rl.~11data110 P Ji.:1na11dadu t1eni.: un tl..'-!nuino 
fatal de cinco dias para otic.."cct· la~ pn1eba:-. por :'ll pa11c. t.:~. L.h.:1..·11. :.:11 csi.: lapso dcPc 
tcnc:r prcparadas todas y l.: ad a un.i d..: las pri h.:b:is qui.: p1 s.:tcnda h~JCr.:r valer en d 
juicio que co1Tcsponda 

Por lo que ha¡,;c a la at.hn1s1ún de la~ pn1eba~. :.:sta~ s.crún ad1n1ttdas ~ti 

n1on1cnto que la pat1i.: den1a11dad:1 pn.H..!11/ca su cn11tL·~t;1l.·1ón a b dcn1anda, 

achniticndo únican1i.:ntc las q11..: i.::-.t..:11 ('f1cc1da~ cllnfr1n1L~ ;i di..:re<.:ho . ...: .... dc<.:ir. dcbcn 
ser presentadas cn tiempo ~ fon na 1·dal·h H1~11Hin -.;1i:-; p1 ui.:ba:-. C'l'll todos y cada 
uno de los hechos de la Ll!.!mand.i o <.:on In:-. hccht1~ :--· e:-..i..:cpc1oncs Lle la 
contestación a la mísma, estu desde luL~!!n Sc!,!Ull sea el casn. t.k la pani.: ofcremc 
de la prueba. 

El articulo 959 ..::11 su panafn final nus refiere la facultad con que goza 
el juez para admitir o rcl:hazar las pruebas ofrecidas por las partes. el cual 
transcribo en fonn~i literal a efecto de que quc<lc debidamente comprobado lo 
manifestado con antdncíó11. 

Art. 959 .. 
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Una vez contcstad<l Ja dcm<lnda y, en su caso, la reconvención o 
transcurridos los plazos para ello, t.!I juez ad1nitirú las pruebas ofrecidas confonne 
a derecho y rechazarü las que nu lo .sean, fijando la fónna de preparación de las 
mismas, a efecto de que st: <lcsaho!_!ucn a mfts tanJar en la audicncia de ley. 

En n:surw:n, d Juez a<lrnit ira Úrnl.:.an1c11tc las prueba~ ofrecidas 
conforn1c a dcn.:dH' y rcch<l/a1<i las qth.: 11n cubran Jos rcqui ... itns establecidos en 
las reglas generales de la pn1cha 

L~1 prepa1ac1on d:..: l.is pI uebas. c.:starü a c;tr!,~ll de la parte actora y 
dc111andada, es dccu. c.-..r~·111 uhl1gadns a prcs..::111a1 anh.: el .hl/gadn a sus testigos, a 
sus pentos, doct1111L·ntalc.-.. prÍ\ .idas o públu.:as tod~ts .\'' cada 1111.a de las pruebas que 
hayan sido adn11t11..bs . ..:'ccptP quc :-.e demuestre frhac.:ie1111.:111cntc la imposibilidad 
de prcparnr d1ret..·t;u111..:11t:..: :il¡!ur1a de )¡-¡..;; pruebas. el .111C/ dL"hcr¿·1 ...:xped1r los oficios y 
citaciones y en :;u t..::i:--u d pLT1tu tcn..:-..·10 L'll Lhsconlia, poll1('11<..lo a d1spo.s1cií'H1 di.: la 
par11..! otCri.!nte Jos cdl(..fjlS y e11ac1n11i..:'.-. <..:orn.:spo11d1c11te:--.. para que se.: Lh:sahoguen a 
mús ta1dar en la at1dÍL'llc1;1 de le:'-- I.a pr .... ·-->erJt..: n.:forma qu .... · sc n:Jic.:-rc n la 
prcparac1ún de las pn1..:b.1:-. t.:11 1:1dl..:i 1a di..: an e11da1n1c1lt< '· 110 t:<Jllt:..:111pla un supuesto 

en el cual se..: 1,.;ausan .:;ra\es i)equJcH•S a ;..·ual111ucr;1 ~J..: J¡¡-.; parh.·:-.. \"L•rlli~racia. cn un 
juicio dt..: arn.:11da1111e11hi la ¡),1rt...: act1H·a p11c1..k· f1{1t1lit:ar pof t:onduc1c1 dcl C. 
N:.:>tificndor y 1..·.1ect1t1•1 adscntti ai 111/.:~·.adn. la a11d1i..:nci;t de k:-. rnslaurada en 
cu11r1·a del anr..:11d;:1t;n 10 L"dll un tcr111111n de :-.-.•1..;; d1a." hah1k ...... n1te1 HH.L'S a la audiencia 
de ley, .sciial:ida en ._.¡ ;1111ti ;1d1111~dl 1t) ,:. •pro.: t1~·11t..: cPt111Ull11>..'llld ....:! dc1na11t.Jado por 
1111.:dio de la ct.!dul:1 dL' 1H1!1fii..:c1cH·ll1 ya qtl•.: e11 e-..t.1 um-..!.t lJllL' ...:1 c-1nphv.<.lllllcnh' f11t: 
rcai17adn conf,,n11c a dt.:1..:cht>, poi· el C<llll1,1111' l'l ;111l.'11.J;it;1111~ 11111c;1n1:.:n1e l.'.tlflt~1r;1 

cnn seis día~ p;ir;i conrc~.t;tr J;¡ d .. ·111a11d:1 \ <1f;ccer pru,·has ~ dcsch: lucgn 
prcpa1·¡1fla:-. pa1;1 .su d1..:saliogo en L'SIC" ca .... (1 e-.. 1k11_nco 'illL' d ¡u1:/ p11t:J¡1ª.'11d;11· al 
ol~n:ntc en cast1 de que el 111i~111t1 -.:~ cnc11<.;11t1...: 1111p1i:-.1lnl1tadu p;ira prt:parar 
directanH.'lllt..' al~una 1..k· las pi u._-ba:-. qu..: k :--ean ad111111~b:-.. es d..:i;1r. lltJ se pudrán 
tener a tiempo li..'s ofic.:iPs y i;iL11..:1011L"s a que sc rcfil..'.fl..'. cl an1¡,;ulo •Jü<J fracción 1 dd 
Código dc Proccdi1111e11tos CI\ ile:-.. siendo imputable: ..:1 prc:--c-11h.: supuesto al corto 
tic111po con qui..'." cu..;nta d d¡,;1na11d;1do para ofn.:i.:._-r y pn::pa1·ar las pruebas a su 
cargo~ sicndo éste uno de los tantos crrorc.:s e 111j11stic1a~ que c.:ometc el lcg:isJador 
con el nuevo juicio di..: arrcnda1n1c11to en el l')i.stritu Fcdr.:ral, esto desde Juego en 
pcrjucio de la par1c demílndílda. 
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A manera de rcsmncn. es i111posible preparar una prueba pericial en un 
ténnino de 6 días. ya que se puede dar el caso señalado con antelación. El 
desahogo de las pntebas en base al nuevo proccdiJnicnto en 1natcria de 
arrcnda111iento~ debe ser a más tardar en la aw..licrn.:ia de ley. llamando a los 
testigos. peritos y solicitando las docrnnt.:ntales que hayan sido adn1itidas. y en el 
supuesto de que no se desahoguen dichas pnu.:has se dcclararoln dc:sicnas por 
causas ilnputablcs ni ofi.:renti.:. Esta e;~ una de las rcfonnas ql1c viola los derechos 
tanto para el arrcndad .. ,r co1n(> para el atTendatanl)_ ya qt1..: el legtsl;lLhn- man1tit.:sta 
que es i1nputahh: 1..·n todos lo"' <.:aSll:-; ]:i fall;1 de pn.::par;u,_-1Llll de alguna de las 
pn1cbas a las pa11.e:-.. tenninando cun la dc:-.• .. .'n:1on d..: ids prw.:bas qu\..." nn cst~n 
preparadas, s1cndn imputabk en todo:-. ILlS <.:a:-.~1:-> d nli:r..:nt\...". H.:fonna pn1L."esal con 
la que no csta111os <.h..• aL"lll..!'tdo por la~ ra/¡1n..;s l..!'xpuesta:-.. :\. 111aylH ahundatniento 
puede da1·sc: olro supuesto qu\..." ...:s 111uy S(l<.:nn ido <..!ll h1s tnbunales_ <.:liando se 
ofrece (..'Orno prueba qu..: se pr...:sentr.: un tr.:rl..'..:1• 1 p.1ra que eu1np~1n;/<.:a Cl1mo testigo 
o exhiba un docun1t.:nto qut.: tcn~a <..!ll su pndi.:1. ant..: d _¡u.?._12.1dn l)u..: Pª'-'•l cuando el 
cn1plcadn _iu<l1c1a] no 11cn..: dahurado el c1f1<.;H1. l' c\..."dula d..: 11<1t1fic~t<.:1un pata citar 
al tercero por dt.:s<.:uido. 111.!_12ligenc1<1 l' t.:11k·1·1111.:dad_ en c .... tl.! supueslo se va a 
desechar la prueba concspo11d1...:nte. no :-.1i..:11du 11nput~1hk al nh:1t:11tL.'. sino al 
en1pleado ju<l1c1al. su1n1e~h1 qu...: en J;i pr~ú-·11<.::1 p111dH.:a (lt:llnl.." 1..·rnnúllllll.!llh: por In 
carga di.: traba_JLl Sttuaciont.:s qut.: 11u11ca co1i:-;1d1..""rl1 d lcJ:!I~·dadn1· en ·virtud d..: que la 
dcscn;ión de las pruebas por f;.11ta 1.te prcparac1ú11, lHl en todos lt1:-. ca..;os es 
ünputablc al ofcn;ntc con10 se ha acreditado_ por In que es 1111pt.:rati"·o transcribir el 
artículo siguiente: 

Art. 960 ... 

l. 

A efecto de que las partes preparen las pruebas y éstas se desahoguen 
a más tardar en la audiencia de ley. 

lL Si lla111ado un testigo.., perito. o solicitando un docmnento que 
hayan sido adtnitidos con10 pn1cba~ no se desahoguen éstas a más tardar en la 
audiencia~ se declarará desierta la pn1eba ofrecida por causa imputable al oferente. 
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Considero que 101 fracción segunda del a11ículo está fuera de toda 
realidad jurídica por las r01zoncs expuestas con anterioridad. al declarar desierta 
cualquier prueba, scfialando con10 imputable Ja folta de preparación al oferente de 
la misma aun sin ser c.:1 rcsponsnblc <le la falta de la prc:paración de la prueba, 
como ha qucda<lo demostrado en el presente punto 

")PRl'EBA co-..;FESIO:"'AL. 

La pn1cba confi.:s1011al se <lesalhl~ani en base a las reglas generales 
del Código de Proccdiniicntus Cn:iles para el D1slrito h.:dernL es decir. atento a lo 
dispuesto por el C<lpítulo rv de la:-. pn1eb.as Cll pa111cular. scccióu fl de la Prueba 
Confesional, que consta y que se.: dcsahn~a del m11culo 308 al a11 ículo 326, es 
decir. la prueba cnnlCsional deber ~i oli eccr:-.e al mo1111..~111() d1...· prcscnrar 1<.1 <.kn1anda 
o su contest<JcH·.,n, 1..':.l(I sc~lm sea r.:I c;.1...,P <.k la parlt.: oft.:rt.:11h:. c.:I 111011it.:nto procesal 
oponuno para ("lfrecer Id p1ueha co11li.:s1011al es al c:lahor<1r l<J den1a11da p<tra J;¡ 
acrora y para t-:1 d1.."1na11daJP al 1110111'.:1110 de da1 cnntcs1~1ci<'i11 a ia dcn1anda 
instaurada en su 1..·01111;1 L::-. decir, el llll'lllCJltO proc1..•::-.al ,,por1:11110 para uf1eccr la 
prueba co11fi.:s1on<il l..'s 1-•I lllllll\t..:111n dt.: 1'1-t.::-.cnr;n u 1..·1uHe:-.1;11 a L1 dt.:r11;11hia. según 
se.- el caso, i~rui...·ba 1..•:1 l.i qtl\..' l;1-; p;irte~ <.:::-.tan 1'lil1~;1d.:•..., d 1.k·1..·l¡~r<1r ha_10 p11•testa de: 
dc.:c1r \:crdad c.:I ab::-.ld\ c111c.: dLhe1.i fffC"1-·nt;u-:-.c pcr:-.n11al1'1cnk ..:1 d1a de !;1 <1tH.11encrn 
de ley. ba.10 ~1pcn. .. ·1h11n1ent11 dL" q111..· s1 de1a1e de C1ln1p.11cc1..·r sin .llht;i ca11sa. sc.:rú 
dcclar~11.Ju confl.!:--.O. utr;i ..:;1r.1ci1..·r1 ... t1c;i d<.: 1..-·.,1:1 p1ui.:ha <.:s que la pane <:1bsolve11tc 
esta obl11!,ida d <?h:--oh..:1 lh'S1L·1,inc..., p..:r.-..1n1.li1J1..:nl:.: la:-- po~1c11\11 .... ·:-. d...:hcn con11.::11cr 
st."110 un hi..:d111 ~ e~t~ dt.:!Jt.: ~c-r pn1ph1. l;i" ¡1,1 .... 1L·1,111i..:"' fl(\ dt.:b1...·i1 ::-.1...T llbJd1usas, 
c11tc11cl1cn ... lo~e p<.1r L·~ta~. la:-. que :''-' d1n.1~111 a tlfu:->car l¡i 111ti..:/1µt.:nc1d d1...·I que ha d..: 
rcspond1..•r. Cl1ll ..:1 fin d1..· 1nd11cirh1 ;i/ cnl'r- > 11bt..:111...·r una ClH1IC-..1011 1..·011traria a l<.i 
verdad. el Jlh.'.'/ .._·n eq.i pn1cba c~t:1 ohl1~<1d" ant.:s dt.: quc c..:lebr·ar la audiencia a 
abrir el sobre qui.: cP1111.:1q;a d plic!!t) <.Jr.: p1.,s1c1011c.:s y la:-. calificara y aprobarí.l para 
que: se produzca el 111le1 n1g~1lt1no, acl~ffando que ...:n 11111~1111 caso el absol·n.::ntc 
dcbcrú ..:-:-.tar as1st11Jo por su ahog<1do. Las contcst:.i<.:-10111.:s deben tener i..:orno 
respuesta s1 tl no, y úni'"·an1i..::111c s..: podr;..i agn.:gar alguna ;1clarac1on que cst11ne 
con\·cnicntc el absolvcrltc. las posiciones puc<li..::n ser en fOnna !.!scrita u oral. de Ja 
declaracion se lcvantarú un acta. en In cual constarf! las rcspuc.:stas d<Jdas por el 
absolvc..::nte. 
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El absolvente puede ser declarado confeso .. en los casos siguientes: 

1 .- Cuando sin justa causa no co1nparczca. 

2.- Cuando se niegue a declarar. 

3.- Cuando no responda en IOm1a nfinnativa o negativa. 

Por lo que se concluye que las rcfonnas en materia de arrendamiento., 
en lo referente a la prueba confesional no cainbian la fonna de su desahogo. 

f)PRlJEBA TESTl'.'!Oi':IAL. 

La prueba tcstin10111al en todo juicio di.: arn:11<la1nicnto es clr.: gran 
itnportancia y se desahogará tal y co1no lo t.:stabkcc t.:1 ;:i11it;ulo 'Jú8 del C'údigo de 
Procedimientos Civiles, es <..kc1r. se aplic;u-ún la~ n .. :gla~ ~-·:t.:11cralt.:s ...:n matcrin 
procesal civil. prueba que se encuentra co11tc1nplatla c11 la sccc1L111 VI del Capitulo 
IV de las pruebas en panicul~u·, pn1t.:ba q11~~ SL' Lic.:sal111~a en Jos kr111inns de los 
anículos 356 al 372 del Cód1g.n Proccsal i.:n cnmcnto 

En 1nat1.!ria de arrcnd;11111cntn cl llldlllcnto pnH.:csal opclnllllll para 
ofrecer la prueba tcstimon1al es al t..!bburar o cunte:-.t;11- \:1 dc111.i1Hla 1..kpc11d1c11dn de 
la parte que la ofrczc;i. arrendador l' arn.·111J:Ita110. una de la" c;ll";u.:t..:nstli..:as qui.! 
tiene la pn1cba tcsttn1onial l.!11 111ati.;1·ia dc ancntL11111i.:nh1 l.!:-. quc ia~ pa11c"' i.:~~Ián 

obligadas a prcscnta1- a sus testigos y Sl'lo en caso qu<.: dc11Hi. . .::--t1cn la 1!np\}:-.1hihdad 
de pn:scntar al testigo_ ;-;;\.:Ta citado por <.:(llHiuctn de la 1.:..!dula c.k· ll1..ll!l"tc.:ac1on 
correspondiente. la cual scr~·1 cntr..:gad=i prn· el C ~ut1ticador aJ..;i..:nt•1 al .JUl'gado o 
en su caso por el conciliador Jcl .IUi..!!ad1.J_ f<u.::ultadu por el art1l:'ulo (l(} d..: la Ley 
Orgúnica de lo~ Tribunales de .h1"'t1cía dd Fu..:ro Con1u11 J.el Distrito I-°l..!''-kr;11. ()tra 
de l;is caractcdsticas es q11e st para b audie11c1a de ley IH' se encuentra notllícadv o 
no se presenta el testigo~ scrü dcdnr·ada dcsiet1a di~h~t prucba por causa imputable 
a1 oferente /\.hora bit.:n. c-01110 es sabido al ofrecer la prueba tcstinl<.-.,nial, debe 
sci'ialarsc el donlicilio de c¡_¡da testigo, en el cntcndido de que si d domicilio l.!S 
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inexacto o inexistente se aplican] una 1nulta hasta por treinta dias de salario 
rnínilno vigente en el Distrito Federal, dcbicnlk'l ckclararsc desierta dicha prueba. 
Las preguntas serán fonnuladas vcrbahncntc, y l.kbcrú1t tener relación directa con 
los puntos controvertidos y no scrún c1..mtranas al dcn:cho o a la 1noral, cada 
pregunta debe contener un sólo hcd1n El c'.'\:an1cn <le los testigos se hará en 
presencia de las panes que co1H..:urncrcn, mh:rn ).!::•;ir;'1 d pnHno' cnh: de J;1 prueba y 
realizará sus n.~pn:f!untas la contrapanc l·:n la aud11..-'IK1=t de ley al tcsllJ:.!O sc le 
tornará Ja prot-.:sta para que ~c condtl/ca con Ycn.Jad :--· ;tlhc11irk <le..: las penas en 
que incunen lo:-. fabo~ 1..kclaranh:....,_ SI.! as1..•ntara en cl ;1cta el Elll111lin.:. cdaJ. estado, 
<lo111icilio y ücupai..:llltL ...,¡c .... f.t1nil1;11 d~· ;_ll~.!lllH' .Jc l(i--. 11t1;..::1ntc...·'.--_ -.;1 l..'S dcpcnd1c11tc n 
c1npl~ado <le! quc In ptcscnta P ..:;1 111.:11'..: al!-!ll?l 111k·1i:-.. d11ccto ll 1ndtrcctu cn d 
juicio Los tcsti~l'..., ~...:ra11 c.'..:H111tJadus cll funn.t s~~parad.i ~ sui.;cs1va, y se 
dcsahogar;'u1 en un sl)lo d1a, h;u.:1i.:ndd C\Jll~l~11 la:' 1c~pucstas dl..'I testigo en auto~, 
en tal fi..'lnna que al 1111Slllll t11..:111po ~c cu1np1·...:nda c1 :-.cnt1do o t0nntnos dc la 
pregunta fc,nnulada l d.S tcsu.;;os c..::-.tan ohlit_!;1._h_1s a d;u la ra/.Úll de su dicho. es 
decir t.:! por qui..! sahi.: y k consta lo que ha n1an1h:sta<ln. 1ned1antc su tcstunonio 

glPRI 'EB.'I. PERICI.-'1.L 

La prucha pcnc1al en 1natena de ;u-n.:nd;mw.:1110 c.:n el Distrito Federal 
se desahoga 1.:11 ba:-;c a lo cstahkcidn por el nrtkuh-1 9()8 del Codigo de 
Pn1ccdi1n1cntos C1vilt.:-.. p~u-a el IJ1s1rito Federal. es di.:ctr, a lo previsto por las 
regla~ gcnc..:rah:s prnce~alc:-> cunti.:111pla<i.1-.. 1..h: los artiL:tdos >-16 al 353 de la Ley 
Procc~al l.!'ll cnm...:1110 I .a pn.::-.entc pú1i.:ba dL:bi..: ser ofi cL:1d~1 al n1011H.::ntu di.: la 
presentación o co11tcstae1on de 1.1 di.:n.:lnda. a1L·nd11.!ndo a la parti.: que C1frcc1ó la 
prueba. las p~trh:::- c~l~in 1,.)hli±;ad:i-.. a pr...::-;i.;111;1r ~t su~ pl..'nt•Y·; d <lia y hora scflalado:-; 
para l<i audil..'ncia de h:y. du.:hns pcntns d~h...:n tcni.:1- tllulo c...:11 b c1enc1a o a11t.: a que 
pct1-(.!11C..-:can, las parte~ cstan ohli~a<las a plcsc11tar a sus ¡H:11tos para In accptación 
del caq;0. d ju...:z nrnnbrarú p..:-rito cn caso de.: que exista un pcriH' tcn:cro en 
disconJia. tal y co1no lo i.:::-tablcer..: i.:1 nrtícul...l 960 fracción l de la rnulticitada ley. 
En 111atcria de arrcnda111icr1ti..1 en c.:aso de que nu sc prcsi.:ntt.: el pcnto o su dictan1en~ 
se dcclararú dcsicna dicha prut.!btl por c,;ausa i111putahlc al oferente. 
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h)PRUEBA PRESUNCIONAL E INSTRUMENTAL. 

La prneba prcsuncional al igual que todas las pn1ebas en materia de 
arrendamiento en el Distrito Federal. debe ofrecerse al 1non1ento de presentar o dar 
contestación a la demanda según sea el caso. La prueba prcsuncional se encuentra 
regulada por los artículos 379 al 38.3 del Código de Procedünicntos Civiles para el 
Distrito Federal. aclarando que la pi-csunción es la consecuencia que la ley o el 
Juez deducen de un hecho conocido para averiguar la verdad de otro desconocido .. 
la primera se ltarna legal y la scJ:!unda humana. Existe.: la presunción legal cuando la 
ley la establece cxprcsmncntc y cuando la consecuencia nace inn1cdiata y 
directan1cnte de la ley~ y cxish: la presunción hmnana cuando de un hecho 
debidmncntc probado se deduce otro que es consecuencia ordinaria de aquel. el 
que tiene a su favor una presunción legal~ sólo esta obligado a probar el hecho en 
que se funda la presunción. La pn1eha prcsuncional en su doble aspecto se 
desahoga por su propia y especial naturak:L' ... a. 

La instrumental de actuaciones consiste en todo lo actuado en el 
expediente y que favorezca a la parte oferente .. desde luego relacionándola con 
todos y cada uno de los hechos de la dcrnanda o con los de la contestación a la 
misma~ la prueba instrumental de actuaciones deberá ofrecerse al momento de 
elaborar o contestar la demanda. esta prueba se desahogará. por su propia y 
especial naturaleza. 

i) DEL INCUMPLIMIENTO DEL PAGO DE RENTAS. 

Anteriormente existía un juicio especial para el pago de rentas 
atrasadas~ era un juicio excepcional IJarnado juicio especial de desahucio~ hoy en 
día y debido a las reformas el pago de rentas debe reclamarse el pago de rentas 
dentro del mismo juicio de terminación de contrato y no en un juicio distinto. la 
presente reforma en cuanto a la eliminación del juicio especial de desahucio es 
buena, toda vez que en la demanda de terminación de contrato dentro de las 
prestaciones se agregará únicamente especificando la cantidad y el número de 
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rentas adeudadas. Como requisito para demandar el pago de rentas atrasadas debe 
ser por dos o más 1neses de atraso. La parte actora podrá solicitar al juez que la 
parte demandada acredite con los recibos de pago de rl.!nta correspondientes o con 
su escrito de consignación. debidamente sellado por la Dirección General de 
Consignaciones Civiles. que d arrendatario se encuentra al corrícnte en el pago de 
las rentas pactadas. y en caso de no demostrarlo se Je embarguen bienes suficientes 
de su propiedad para cubrir d 11101110 del adeudo el día del cmplaza1nicnto. A 
continunción se transcrib..: en frlnna literal el articulo que nos sL!iiala los requisitos 
y las fom1as para rcclarnar el f1<1!!-º de rentas atrasadas. aclarando que i.:n caso de: 
que existan rentas ¡itrasadas. el juicio tiene con10 característica el ser ejecutivo. 
toda vez que se dicta un auto de cxcqucndo, i.:s dccil- un auto con efectos de 
rnandainicnto consistente en que se cmb.:ugucn bienes propiedad del dcrnandado 
bastantes y sulicicntc-s para cubrir· el monto de las 1·cntas adeudadas: 

Art. 962: En caso de qoc dentro dd _juicio a que se refiere este titulo~ 
se detnanda el pago de rentas atrnsadas por dos l) 111ús meses. la parte actora podrá 
solicitar al juez que la dcrnand.-ida acredite con los recibos de renta 
correspondientes o escritos de consignación dcbida111cntc sellados. que se 
encuentra al corricntc en el pago <lc las rentas pactadas y no haciéndolo se 
ernbargaran bienes de su propicdad suficientes para cubrir las rentas atrasadas. 

La presente refonna por parte del legislador indiscutible1ncnte es 
acertada ~ en razón de que si un arrendatario era rnoroso en cuanto a su obligación 
principal que consiste en el pago de las n.:ntas. era ilógü.:o que siguiera disfrutando 
del bien rnateria de arrendamiento. por lo que considero que la derogación del 
juicio especial de desahucio es buena. quedando ya citado en el presente trabajo 
regulada para el curnplirnicnto del pago de rentas dentro de un 1nis1110 juicio por el 
artículo anterior .. pero desde 1111.!go deben ampliarse los ténninos procesales para 
ofrecimiento y desahogo de pn1ebas. y el cobro de rentas debe ser en ejecución de 
sentencia y no en el emplaza.miento. ya que el contrato de arrendan1iento no es 
título de crédito y por lo tanto no debe traer aparejada ejecución. 
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j)INCIDENTES. 

Las rcfomms al Código de Proccditnicntos Civiles en lo referente a 
los incidentes vino a otorgar un beneficio a dicha figura juridica. toda vez que los 
incidentes en materia de arrendamiento inmobiliario nunca suspenderán el 
procedimiento. ya que las sc.:ntenc1as intcrlocutonas que se dicten se pronunciaran 
al rnismo tien1po que la sentencia dcti111t1va en todo ju1c10 de arrcndmnicnto. Los 
incidentes se tramit¡1r¡i11 cualquiera que st:a ~u naluI-al..:/.a. con un escrito por panc 
del actor y otro por el tkinandadn, nfrcc1cndo dc.:ntro t.h: ese tnismo csc1·ito ainbas 
partes las pn1cbas que corrcspund.111. fiJando los puntos sobre los que \.'CTSC, 

citando para una audicm.:1a única c 111U1fcnhh: dc.:ntro Lle un tén111110 de ocho <lías, 
en que se recibirán bn.:vcmcHh.: los alegato;.; por las partc.::s. aclarando quc el 
ténnino para qw.: cl demandado incu.knt1~ta p1odu;...-ca su contestacil.lll será por el 
tén11ino de tr·cs di as. y la scnh:11c1a 111t\.!rlrn.:uh.ln~1 dt.:bc1·ú p1 onu11c1arsc en la 
audiencia <lcl _juicio cnnju11ta111cnte con la sentencia definitiva El articulo del 
Código de Procl.!dlrnicnto.s Civtlt.:s para el Dtstnto Ft.:dcral, quL~ a co11tmuac1ón se 
transcribe es el qm.: nos scilala la fi.xma en que dcb<.:1·a11 tramitarse los 111c1dcnh.:s en 
1natcria dt:: arn:nd:.unil.!11to: 

l\rt. 96-1: Los 111cidt.:nh.:s no SllSJh.:t1dl.!rú11 d procl.!di1111t.:nto. Se 
tran1itarün en los tCnnmos del articulo XS de ¡,;stc Cód1¡;0. p1..:n1 la rcsolui..:ion se 
pronunciará en la audiencia del .1uic1n con.iuntaml.!ntc i..:on la sentencia c.lcfin1t1va 

En resumen, los incidcnh.:s en matcr·ia de ancndanw.:nto mmobiliario 
en el Distrito Fedt!ral. no suspenden d proccdirnicnto sii:rH.10 esta una de sus 
caractcristicas prin1ordi.alcs. se tramitan con un cscrito por cada parte, ofrcc1cndo 
las pruchas que correspondan, y puede s1..:r de cualquier naturaleza y el término 
para contestar con que cuenta el dcrnandndo JnciLlcntista es por tres dias, 
sefi.alando dentro de los ocho dias siguientes a la presentw.::ión del incidente fecha 
para audiencia indifCriblc, en la cual las partes presentarán sus alegatos y desde 
luego la innovación en materia de incidentes es que las resoluciones interlocutorias 
y la resolución definitiva se resolverán en íonna conjunta. 
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k)APELACION. 

En lo referente a las apelaciones en 1natcria de arrcndmnicnto 
inmobiliario en el Distrito Federal, las apelaciones una ,·cz interpuestas en contra 
de las sentencias y autos. si se dt!clara proccd1.:nte se rl.!scrvarú su tn:unit:i.ción para 
que se realice en fon11a conjuntu con Ja tra1nitación dc la apelación que se fonnuh:: 
en contra de la resolución definitiva por 1n tntsma parte apdantc. Aclarando que en 
el supuesto de que \a parte qui.: haya interpuesto dicho r..:=cursn no apdc n la 
sentencia dcfin1ttva, se entcndcran pur con~1.:ntidas la:=; rcs0\ucioncs y autos que 
hayan sido rccurndos a ch cho proccd1m1cnto_ es d\...·cir, para que.: se k di: tr<lmuc a 
alµuna apclación primcra1nc11h! dcbc1 a apelarse la rcsnlw.:inn o cl auto, y confinnar 
dicho recurso n1cdia11tl.! la apc\a\.'.i1._-,n a la sentencia lh.:li111ttYa du.:tada en el _1uicio de 
contro .... crs1a di.: arrc11Ua1n11.'nto. cncontr{mdono~ cnn una s1tuac1ón peculiar~ esta es 
la dohh.: apclac1ún Di.:: tal n'ant.:1·;.L para q111.: surta dCctos dcbcr;·1 apdar~c el auto y 
confinnar Liit:ha apclac1nn 1ntcrpon1éndt.) el recurso ta111h1cn a la resolución 
dcfi111tiv.:l. en d cnti.::ndidí..-, qu~ üi.: no apelar a la n.: ... nlw.:iún final. se tcndr<in por 
consentidos los .-iutos asi comu la scnh.:1H.;1a y si.: dc_¡a s111 i.:li..:l:tn la prnncra parte de 
la apclaciún 

Una característica pn1111..lrd1:ll que se contc1npla en 1nateria de 
arrcnda1nicnto~ es la que se cli.:ctuó a la api.:l~u.:iún c .... tralirdinaria. Para entender la 
relevancia. que tiene ta dcrogacion d-.: la apclm:ión cxtraonhnarrn es in1port.ante 
conocer en quC consisti.a la apdac1L)ll extraordinaria y por qu~ únicamente en 
n1nteria de arrcndmnient.o inmohili<.líio ~l.! dcrog.a dn.:ha apelación. La apelación 
extraordinaria se cncont.r01ha rL"gu1ada por los artículos s1g.llÍcntc~. 

Art. 717: Será adrni~iblc la apelación dentro de \(_)~ tres meses que 
sigan al día de la nm;ñcaciún d~ la sentencia: 

1.- Cuand<.'l se hubiere notificado el cmplaz .. -imicnto al reo .. por edictos .. 
y el juicio se hubiere seguido en rcb~ldía~ 

Il.- Cuando no estuvieren representados lcgitilnruncntc el actor o el 
demandado~ o siendo incapaces~ las diligencias se hubieren entendido con ellos~ 



117 

111.- Cuando no hubiere sido emplazado el de1nandado conlonne a la 
ley; 

IV.- Cuando el juicio se hubiere seguido ante el juez incornpctcntc, no 
siendo prorrogable la jurisdicción. 

Art. 718: El ju...::z poLfr¡'r dc:-.cdrnr· Ja apclaciún cuando resulte de autos 
que el recurso fue interpuesto fuera de tiempo y cuando d demandado haya 
contestado Ja denw.nda n se haya hecho cxprcsamcntt.! sabc.:dor del Jllicio. En lodos 
los dc111;.ís casos. el juez se abstendrá de calilicar el grado y rcmttirú 
in1ncdiatmnentc. cn1plazando a lns interesados, d principal al supi.:rior. quien oirá a 
las partes el juicio or<lm<ll"io. sirviendo dt: demanda la mtcrpo~1c1ón del recurso. 
que debe llennr los requisitos del articulo 255. 

Dcclararú la nulidad. se \:olvcrán los aulos al infcnor para que 
reponga el proccditn1cnto en su casn. 

Con la derogación de los ~1rtkulos rcft.:rcntcs a la apelación 
extraordinaria y de la simple kctura de lus aniculos antcs citados. se dcsprcmh: la 
parcialidad y el 1avoritisn10 súlu a la parh.· actora en todl' .1uicin de arrendamiento 
in1nobiliario. tod<:t vcz que se ha qw.:dado sin efectos et1 su tot~il1dad la <.1pc.:l;1ción 
extraordinaria En la práctH;a Jlir1d1ca, en dl"\.ers:1s ncó.1sin11es se tcalizan 
cn1plaza111icntos. sin que 1"1.!lman Jps requisitos qut.: cswhlccc Jo.1 le;..·. es < ... h..:c1r. s1 1u.-, 
se realizó al dc1nandado el cn1plazami<.:nto cuntOn11e a dcn:dw y d Jtiicin 
notoriatnente fue llevado en n:bcldín. el arrendatario no pod1 a hact.:r vakr cJ 
presente recurso. o si se realiza un cmplazanuento a un incapaz, se tcnclríi por 
c1nplazado confonnc a derecho F·-n rcsu1nc11. la presente n.:fonna denota la falla de 
equidad juridica para las partes~ pri'-·ando Lh: un recurso primordial a la parte 
den1and::ida. y debido a las refc>nnas en 111.tteria de anend::m11cnto no se podrú dar 
en ningún casCl la reposición del proccU11nientn aun a sabiendas de que el 
c1nplnza1nicnto no fue realizado confonnc.: a dc.:rccho. Crnno es sabido en los 
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tribunales dándole una cantid<1d de dinero consid~rablc a Jos notificadorcs y 
ejecutores. realizan cn1plaza111icntos que no n.:ún.an los requisitos de ley, y se da el 
supuesto de que el dc1nandado nunca se entere del juicio en su contra. y en este 
caso~ ya no procederá el recurso conocido corno la apelación extraordinaria. ni la 
reposición del pr·occdirnicntu, dchilh) n las n:fc1nnas. 

l)DE L..\ E.JECl :cf01' DE SE1'TE:"CI..\. 

Para Ja CJCCución de sc111c11c1as en las co11trovl.!rsias de ancndamicnto 
inmohiliario se aplicaran las r !.!gl:i~ .i;cncralcs del CódlI,!O de Procc.:d1111icn1os 
Civiles. tal y como lo r.:'.->1<1bh.:cc d artic1tln 9ú8 Jd Cod1go Procc:-.al 1111dt1citado. 
Para ejecutar una st..·ntc1u:1a pnH .. 'c1.k la ,·ia de ~1p1 cn110 a 111.;;tancia de parte. para 
ejecutar una sc11h:111..:1a que haya causado c .. .:jcL'llh'J·1a, Ja rcaluar<.J t.:I .llH.:..-: que haya 
conoetdo Jd jule1u en pnmcr~1 t1bla1H.:1a .. la eJ\.!CLh . .::1011 Je la...; serJtcrH..:1.as "e cfi..:duara 
confonue a las rc.i;l;is ¿!CJJcrak~:-. de !tlS _i111c1us L·J....:<.:1111'\·os. ci Jlli...:/ seiiabr:·1 al deudor 
el tCn111110 impn .. >rro,:..!.tbk de t:1llL"i..1 d1:1:-: paf;1 que ctm1pb d1ch<1 sc1ue11cw. St.: 
n:alizar~ln los ;1'\altú1:-. en L"a:-.ll de lialH .. "I bh .. ·11e .... emha1!!~11.J ... ,:-. '\ 1.:I rCllldte en 
ahnoneda pühlic;1, :-.1 la se11tczh.:1<1 Cl11110 e:-. el c1~;n en 1na1cn.i de arre11dan11c1110 
condena a hace1 algu11;1 c...:0~;1. t.:"pecif1c:1111c11le ;1 la c111rc~a dd b1cn 111atcna d1...· 
an·e11da1111ento. L"I 1uc..-: sci1;tlar<1 un plt1/n pn1de11t1.: p:1r;i el ct1111pl11n1cnto. 
atendiendo la'> <..:líL"llllstancias del liechu :- Lh.! l.is per -;unas S1 tran~nirridn el plazu 
no curnplierc st.:" nb .... i.:rYar;m la.-... :--.q'.111e1Hl..'s n:gla-.. 

t\) S1 el hcclin fth..:rc pc.:1so11;1l dd old1~aUo y 11l' pud1..:rc prestarse por 
otro, se le compclc.:rú c111pli.:anLh1 los lllL0 d1t ,.., dt..: aprc.:111ul rn;í~ clicac<.:s. sin pcouicio 
del derecho para cx1~11 b r~spnnsabi11dad CI'- 11. 

13) Si L·I hi..:cho pudi1..•r1...• prc.::starsc por otro. el juez nomhrar<i persona 
que lo ejecute a CllSta del ublif.ado En 111atcria <le arrcndanuento siempre sera 
lanzado el aJTcndatario a su costa en caso, dc que el an-e1Hlat;1no se oponga a la 
entrega dcI inmueble. se llega al auto en que por dos u rn<ís opos1cioncs en el que 
se autoriza el ro1npi1nil.!nto de ccrradun1s y desde luego con el auxilio de la fuerza 
pública. Por lo que hace a Ja ejecución de sentencia no existen carnbios relc·v~ntes 
en las controversias de arrendamiento. toda vez que se aplicaran las medidas de 
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aprernio que el juez considere pertinentes para dar cumplimiento a la resolución 
definitiva~ sic1npre y cuando hayn causado estado. 



CAPITULO IV 

PROBLEMA TICA SOCIAL Y JURIDICA QUE PLANTEAN 
LAS REFORMAS. 

4.1. EN RELACIONAL ARRENDADOR. 

120 

Las rcfi.."'>nnas cíectuadas en rdac1ón a los 1uic1os dt: arrcndarn1ento en 
el Distrito Federal, publicadas en d Diario ()ficial de 1¡1 Fcdcrac1011 dd 21 de julio 
de 1993, ya que fueron modificadas t:n el J)iano ()ficial di.: la Ft.>dcración en lo 
referente a los aniculos trans1to11ns con fi.:d1a 2.-:; dr.: sc.:p11e1nh1 e de I 99.3, traen 
como consecuencia cmnb1os en la snc1cd:1d y desde l11c!!1.." una pr1..-ibkm<itica 
juridica. que repercute lnuca111L·ntc l.."11 un ::.ector de Li Sl1c1c..·d~1d conh._) son los 
arrendatarios de lncalr.:s cn1ncrc1;ik•s y dl..· casa hab1taca'11 

Los ca1nh10:-:. n.:~il1/_:1dn~ a Lt" d1h.:n.:11lf.:...; 11.:yes. ·2':'-pec1llca1ncntc al 
Código Civil y al Ci.1d1~0 de J•Tllccd1m1cni.1s (·n.1h:s_ c.:11 ... us capitulo~ n.:fcrcntcs en 
materia de arrcndamti.:-nto. no causan 11111~una rrl,hlc.:tna111.:;1 u a~r:l\to ali;unu a Jos 
arrendadores de.: b1c.:11c:-> 111111uc.:bks. y;1 :--i.:a de.: ll't.:al....·s Cl'llH.:n;1ah.:.:-- n lo:-> dc:'t111ados 
!"Jara casa habit<lcion. sino por ..:J 1,,·1111trar10. la-.. pn .. ·sc.:11ti.:-s 1cfnnn.1.,;; l'i:ncfú .. ·1.111 c.:n su 
totalidad al arrcndadur_ qL•lta111..lul1..." U11-.....rc11le:-. l'bh!,'.~h .. ·1011<..:!'> :11111. .. • ll1:-. .irrcnd.tt~1nns, 

hcncficio~ desde el 1JH1111c.:nh' de.: la i.:lal .... l\t;tt:hHl do...• ilb 1..·n1ttrat.'~ d{.;' arn..:1i..Ja1111c.:ntu, 
hasta el 11101ncn10 de hat.:cr obli!,.!alonu el c111npl1m1t:nh1. cstn e:-.. que tan1b1en en el 
nuevo proccdnnicnto en rnat..:na de anc11Jam1c11to. cw..:111~111 con todas las 
facilidadcs para podi.:r tcn11111;u- un Jlti1..·1l) en i.:ontra de h's pot.:l .... ~ lh..'rc.:dlllS con qu1;..• 
cuentan los anc.:ndatanos hoy en dw. 1.:n cuncn.::tu las rdl.lnllas en rnatl..'na de 
arrcndmnicnto efectuadas tanto al CoLli!!l"I C1,·il y al Código d~ Proccdirn1cntos 
Civiles. no causan agravin a los arn:ndadnr ¡;s. cayendo en un exceso de protccc1ón 
patcmalista por panc dd legislador. al conct.:dcrlc un sin nú111e1·0 de beneficios y 
quitándole sus obligaciones primordiales~ a11tc el arrendatario 
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Los can1bios realizados en 111atcria de arrcndatnicnto en et Distrito 
Federal~ no aportan solución al problc1na de vivienda. en razón de que los 
inmuebles no cuentan con los requisitos para su ocupación. tales co1110 ng,ua, luz.. 
drenaje e higit:nc. asitnis1110 es sabido que cxistt.: carencia en \o referente a una 
vivienda dig:na. ya que en la caplt~tl del pai:-; cxi_..;.tc un ckYado nú1ncHl de.: personas 
que arriendan imnucbks. en todas las tkkgac1nncs pnlít u..: as corrcspondir.:ntcs. tal 
COlTIO lo di.::111ucstra el ccnSL"' ccn1h·,n1u..:n rcall/_adn pn1 d lnslttllto Nac1unal dc.: 
Estadisti...:a CieLH!r~fia e lnfo11nat1i..:a. t.::n su rc:-.uhadn dclin1ttvll Je\ XI l..'.cnsu 1.!,Cll"-'fal 
de población "':.'-~ '-1'-1"-'llda /'\. i..:u11t1Jlu.1i..:i.. .. ln -.e ....:1Llll c1ft~h y pu11.:cnta_1cs- de la 
distnhu~iún di.: \a..; v1v1cndas part1i..:ula1...::-. p~)r dclc~d....:101L ~c~un llpn Lh: tcncni.:1a. en 
fonna ~cncra\ pa1a e\ l)i:-:;.tnto h:1...h;1a\ "\. lhll .._kh.:µ;11.:Hm .. cun h' i..:ua\ si..· (.;onobni-a d 
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Las rcfonnas efectuadas en marcria de arrcndarnicnto. y en especial 
para Jos propietarios~ no causan ningún perjuicio a los arrendadores de bienes 
inmuebles en el Distrito Federal~ sino a contrario scnsu. les confieren nuevos 
derechos y beneficios~ trayendo como consecuencia una sobrcprotección jurídica 
en Jo referente a Ja. elaboración de los nuevos contratos en materia de 
arrendamiento como desde luego beneficios procesales en los juicios de 
controversia de arrendamiento y que se cnurneran a continuación: 
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PRIMERO.- El legislador 1ncdiantc las rcfonnas ya no obliga al 
arrendador a que otorgue el dcn.:cho Jd tanto al arrc1H.fatario, el cual consislla en 
otorgadc prioridad al an·cndatario en caso de quc se.: vcnd1C"ra c1 inmuc..:bh:, ante 
cualquier tercero, se dcbia nrn.:ci.::r en prüncr luµar al arrendador no11fic~"u1dolc por 
escrito, en los ténnino~ qut.~ la lcg1slació11 antc1·illf nos precisaba. c:-.to cs. que si el 
arrendador i11cumpli:1 con c.:-;tt: di:rccho. l.i cn1npr~n. i:111a ,:-;cría contraria a derecho y 
por ende :-.cna dccl~ll"ada nula . .is11111,1nn el nnlanu lJllL" p1-~\hH.:ohzara dicha 
co1npra" c111a ::.c1 Íd :-..u1ci.lnad.' 1- n la l..:g1'.'>L1ci.111 "1,_!.._'11tc 1h) sc ¡,;pntctnpla c.:I 
dc-r~cho del ta1110. lo contl.'.'mpla L'llllh• dcrt.'chll d .. · p1cf1..·1t.'11c1a 111 ~t.: le ti1u.:a nmguna 
rcsponsab1lidad al 1H11an<l qu1..· pllll<ll.'.Plh.:c l~i ClHnpr;t-'-Cllta de un inrnuebk no 
irnponan<.kl que c.:x1~1;1 un t:lllltt·at1' d'-· a1T<...'11da11111..·n1d "1~~1..·111..: 

SEGl.}Nl )() - :'.e ahrnga el 1..krl.'.'1.."hll de pr<.lrn1ga de] (.;01111.ito a favor 
del arrcndalano. l.!~tu ...::-. ..:1 lq.!t~l:idln· llP cn11.-.1dcra dc relevancia que el 
arrendatario s1..· i.:ncu:.:-11tr1..· al 1..·1•111c11to.._· en el p:q,!11 dc l:i:-. 1e11ta:-., y por lo tanto el 
cun1plir el an1.."ndat:11"1l' ¡,;on su l1bli~'ac11··11 pnn1..·1pal. lh' 11e1H: 111ayor 1n1portancia 
para las 1cfi..H·n1as pl.1!1h.:<1d.l-. tt.i~C'n.h) Cl'lllll rC'~u\taJo LJUI.! 1.:l arTcndador l..".'n ningún 
caso podrú Sl.!I oblq;:1du a pilHfll¡_!.ir 1..'I co11tratu di.! anc11da1111t..•ntu. libC'rando al 
arn:ndadtH de t.:!->la nhl1~:1t:HH1 L"l111 d :111t.'11data110 

rI:.RCFRl) - Otr., lw11..::ficu' 1.:on qut.: cu;.:nta cl atrl.!ncbdor derivado de 
las re fon nas planh:ada~ t.."1 2 1 th: .iuliu di..· l (}(}_?._ e:-; el aumento unilah:ral y al libre 
albcd1·ü.1 J.d prcL"1n dL" la:;; rt.•nt:1-.. cstn c..;_ que 1.!I arrc11Ualh.11 put.'.'di.: subir el 1nonto 
de J;1 renta ind1scr Ín1111;!da1111..·nt1... _ 11.) 1na1 ...:.indo d lei:n-dador un l1m1h: al aumento 

del pago Pl\f- conceptt' dC' rc111:~, l1<."ll!...'."ti...:H• dc 11111.!\.a cuenta para una lk las partes, 
concrcta1ncntt.: d ;1rr .. :th l<1Jo1· 

ClJART() - Se.: suprimió la obligaciún dd arn.:ntlador, di.! dar el 
derecho de prdCrcncia. esto t.'S. quc c.:n caso de que exista un nuevo contrato de 
arrendatnicnto cxistia la prinndad para el arrcnJ.atar·io_ una '\·cz r~ncciJo el contrato 
anterior por el arrendac.Jor, hoy en din no existe articulo expreso que lo obligue a 
dar prioridad al antiguo ancndatario en caso dc un nuevo contrato de 
arrcndan1Jcnto, vislun1brando de nueva cuenta el exceso de protección que se le da 
a los arrendadores de btcnr.!s inmuebles en d L)istrlto Federal. 



QUINTO.- Un cjc111plo claro de la protección y beneficios con los 
que cuenta el arrendador. y dl.!sdL! lul.!go que considero erróneo por parte del 
legislador. es eJ 1·efcrcntc a qul.! actualmente en el Distrito Federal cualquier 
arrendador puede vender en cualquier 111omcnto ~I bien inmueble nwtcria de 
an·cndmniento~ sin in1portar qui.:: exista un contrato de arrendamiento que no haya 
fenecido, es decir, d arrcndadllf. pw.:dc \.'cndcr en cualquier momento el innit11.:blc a 
cualquic1· tL!rccn1 Y cn cl supuc..:sto de..: que d arrcndataflll qt11cra l.ÍL!mandar al 
arn:ndado1· por esta conducta. t:I _iuc.:....-: únicarw:ntc podrá condenar al propietario por 
el pago de sci:-. n1c:-.l.'S di.! rc..:nta. a-..i111is1110 1....·sta aCL'll'Tl prcscnh1....· a los sesenta días 
de que se c11tcr1..:" el ~1rn.:-1hbta1io. y por s1 '2:-.h) fucr·a puco. preclu~c su den:(;ho si 110 

C<)Jlh!!--l:1 por c:sc11tu :i las of1..Ttd::-. hech;t:-. por d a1Tendador. p111· ende..:. tarnb1t;!n se 
suprimill Ja 11ul1d;lll de l;1 curnpra\. enta y la :-.arii.:11111 a los not:.trllh que prntOClllicen 
dicha co111pnl\. ent.i. c:-.tn 1.:s un C_l('.'tllpk1 claro de..: los bl.!'11L"lic1os y abusDs que puede 
co1nctcr cualquier anc11dador l.!11 contra de este :-:.cctor Sl1c1;1I que ha quedado 
dL!.sprotcgido tanto por d Cudigo Civil como por el Códiµl1 de Proc..:dünicntos 
Civiles para c:I D1stnto Fedcr-;,tl 

sr:x·i O - E~ lcg1slador en sus refonnas concede un derecho 1nüs al 
m·rl.!ndador y cst..: surge dcnvado de..: los Cllfllratos <.h: <HTt:ndamh.'lltn por tictnpo 
indctcnninado. entcndié-11Uu~e co1no contrato por ticn1po in<.ktcnninado. aquel en 
que un.a ,·cz fenl..'.'cido. d ancndatano sigue ucup;:mdo d i11mt11..:hk. y deja de ser 
indcti:nnirwdo n1ed1antc la notdlca1.·1ú11 judicial Je In volunt;id del arn:11Jador de 
dar por tcn11in:.1du el Ll)fllratn~ U1d1a. 11nt1licac1ón que dcbcrú ser dCctuada 
mediante las diligencias de.: Jllrisdicciún voluntaria. t111<1 \'C.I': realizada la 
11ot11lc;:iciú11 t.:! arrendador podrú de1n;1ndar quince días posteriores a la 
notificación. y no t!Il dos mese.-- como antc.:rionnt.:ntl.! la kg1slac1ón lo planteaba. es 
decir es mús corto el 1énn1nl> para dc1nandar. una vez Tll>t1fícada la voluntad del 
aiTendndor de dar por tc.:nninadu d contrato, se puede t:ntablar el Jt11cio en un 
ténnino di.! quince días. postcnorcs a la notificación. 

SEPTIMO.- Ou·o beneficio con que cuenta el arrendador, es en 
referencia a que se agregaron dos fon11as n1as de rescindir el contrato. una de e1Ias 
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es en el supuesto de que el arrendatario Je ocasione daños graves a) imnueble, otro 
supuesto es que si el arrendatario varia la fonna del inmueble,. sin el 
consentirniento del arrendador,. se tendrá por rescindido el contrato. 

OCT/\ YO.- Con el nue"·o proccdilnicnto civil en 1natcria de 
arrcnda111iento. este es d 1nayor beneficio con que: cuenta el arrendador ante los 
arrcndatal'"ios. por Ja rapi<lcz con que se ventilan las controversias de 
arrcnda1nicnto en el D1str110 Fcdcr<1I. cspccificamcntc cuando dc.:n1anda el 
arrendador del arrendatario. la tc-rrni11aciún dd contrato. Ja desocupación del 
inmueble. o el pago de rentas adcudnUas. 1..h:bido a que la duración de un juicio en 
cuanto al tiempo es aproxi1rn1damcnti.: dc dos a tn:s meses. por ende es rncncstcr 
presentar un cuadro sinóptico del _1u1":.!!!~~o en el Distrito Federal: 

REFORlVV\S AL JUICIO DE ARRENDA1'IIENTO EN EL D. F. 

PRESENTACION DE 
L'\D.El\.iAND ...... 

OFRECIMIENTO 
DEP~UEBAS 
DEL ACTOR 

CONTE.ST AC!':-'H 
DE LA l)Elvl.'\Ui:1A--: 

OFRECIMIENTO Di-e 
- PRUEBA~ DEL AUDJEllCIA}-

DEl\.'lAHDA!::•C• DE LF'." 

~~~~~:;1; j' Al..ECP..TOS 

PREPARACl0!4' DE 
LAS PRUEB • .O..Z 

SEHTE:NClA 

Se concluye q u~ :-,-,a-,-, _r_c_t_o_n_1_1'_1s_e_n_n_1_a_tc-'r_i_a_d_c_a_rr_c_·r-1d_ar_11_,icnto en el 

Distrito Federal. traen como co11secuc.:11cia un beneficio absoluto a los 
arrendadores de bii:ncs innu1cblcs en d Distrito Federal. no causando a los 
arrendadores nin!:,rlJJI perjuicio en sus di:rcchos, sino por el contrario, los exime de 
las obligaciones prilnordiales para con los arrendatarios. y por eudc. una 
sobreprotección por parte del legislador a los arri:ndadores. beneficiando las 
reformas publicadas el 21 de julio de 199.3 en el Diario Oficial de la Federación. al 
sector privilegiado de propietarios de bienes irunucblcs en la capital de) pais. 
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4.:Z EN RELACIONAL ARRENDATARIO. 

La problcn1.:ítica jurídica y social que plantean J;is rcfonnas en nlateria 
de arrendaniicnto surgcn a p;.1nir de su publicación en el I:>iario Oficial de la 
Federación de fecha 21 de julin de- 1993. En su p1-in1c1· an1culo 1runsitono sc11ala 
que dicho dccn.:to cnrrará en v1~or noventa días después de- su publicación, sin 
ernbargo~ t!I día 23 de- no\·ic1nbrc de 1993. se: publicó un nuevo di.:crcto que 
modificaba la entrada en vigor di..' dichas Uispusiciow.:s. estableciendo un nuevo 
ar1iculo ck tres fraccionc-s. las que a Ja Jet1·0:1 r~ficn:n lo siguiente· 

ARTICLJL() UNIC<">.- Se n.::forman los artículos transitorios del 
diverso por el que se n:funna el Cúd1go Civil para el Distrito Federal en materia 
común y para toda la Rcpllblica en n1atcria federal. el Cúdigo de Pruccdinuentos 
Civih:s p¡-ira <:l Distritn Fi.:deral y Ja Ley Federal de Protc1,;ción al Consmnidor. 
publicado en el Diar·io Oficial de la Federación el 2 J de julio de J 99.3, para quedar 
con10 sigue: 

PRIMERO - Las disposiciones contenida~ en el presente decreto 
entrarán en vigor el 19 de octubre de 1998. salvo lo displ1t.•sro por los transitorios 
siguientes. 

SEGUNDO.- Las disposiciones del pn.:scnte decreto se aplicarán a 
partir del 19 de octubre de 1993. únicamente cuando se trate de in1nueblcs que: 

l.- No se encuentren arrendados al 19 de octubre de 199.3. 

ll.- Se encuentren arrendados al 1 9 de octubre de 1993, sietnpre que 
sean para uso distinto del habitacional. o 
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111.- Su construcción sea nueva~ sicrnprc que el aviso de tenninación 
sea posterior al 19 de octubre de 1993. 

TERCERO.- Los juicios y procedirnicntos judici.alcs y administrativos 
actualmente en trámite. ~1si como los que se inicien ~mies dd 19 de octubn.: de 
J 993~ derivados de Jos contratos de arrcndan11c1110 c.h: inmuebles para habllación y 
sus prórrogas que no se ~ncucn1n:n 1.."fl l11s suptH.:~tos co.;tablccidos cn cl transiturio 
anterior se regirán. por las disposiciones del Cod1go dc Proccdirnil.!ntos Civiles 
para el Distrito Federal. y la Ley Federal dt: Proh.:cc1ú11 :d Cnnst11111dor. vigentes 
con anterioridad al J '> de octubre de J 9 11.'~ 

Tales mod1ficac10111..!'s tanto al Cúd1~0 C1,·il cnmn al CPdign de 
Proccdirnicntos Civiles dan como n:sultado una ¡H"obkmatn • .:a .1u11dica i.:11 dn~ 

aspectos· priml..!'ranh:ntc.: se c1ean dos 11onnativ1dadc.:s. dos 11.:yL:" pant n.:s1..1 hc.:r las 
controvcrsia3 c.:n maten a de.: anc.:nda1111c.:11tn. l<'da 'C.:/ qui..' !H1'.\· en di;i .-:c Slt,!trc 

aplicando el a11t1gut"' proccd11111c11tn para un juiL·1d de tl..'nn111.ac1n11 c.k i.:01Hra1u, el 
juicio especial c.h: dcsahuc.:it' ~ el 1111c\o pruecd11111...:111n. ludP e.stt1 att:11d1cndo a l.t 
fecha de la c.:ckbrai.:ión dd cu111rat\). 1n;tTC!1Jd(1 1111.1 d1fc1c.:11i.:1.1 ..:ntre lus 
an·endat;:u-ios. cxist1endu atTcndat;inu~ a los q111.: --.e IL: ... ;1pl1ca d ;u1t1..·r1<11 o 

rcfonnado proci.:d11nh:11to y olrns <1tTcndatarh1~ ;1 q1111..·111..•.-. Je-..: ~c1.i ~tplii..·ad\' d1ch11 
proccc.Jünicnto a futuro. i.:s decir. a pa1·t11 dd J 1 J dc uct11h1-_· di..• J<)()S_ vH1l:111du d 
legisk1dor el derecho de igualdad de tr.110 anti...· la le~ .' pPt nttl1 lado. la 
intc.:rprctación d1scrcc1011al que se p111.:1..h: haccr a l~i.s al1h.:Ul11s t1;11i:-.Jt1l111,...., pa1:1 la 
incorporacion a b nueva ley de Jps ant1!-!t10~ i11111L11..·ble-.; liah1!:!l.:H111:ik ~ 

Con la tnodificaciún de lt1s anil:ulus tr~Hhlf<HHh 1.. 1t11.· r...::t~ul:m lu~ 
procedimientos civiles. publicados i.:I 2_-; de sc.:pt1~111bre di..· 1 <J 0 ."'.\, Si..'." es1abk...::e que 
para el 1nis1no acto jurídico. "contrato" por u11;1 1n1s111a 1 eal1d:td econP1111ea ) :-.ucial 
de los arrendatarios en el Distntn Federal. se apliquen pn.1L·cd11111entos distintos. los 
jueces tcndrún que aplicar las c..hspos1cio11t:s en matc.:na de.: arn:nda1nicnto del 
Código Civil y el Código de P1·occdimic11tos C1v1ks. en túnna distinta para los 
arrendatarios. es decir, en base a un antcnor y rL!fon11ado pn>i.:cdnnh.:nto. tratando 
en fonna distinta e indiscriininada a los 11111.:vos ;11-rt:ndatario:->. aplicündolcs leyes 
distintas. en virtud de que vulneran el i.:arilc..:tl.!r di.: gc.::nc.:ralidad c..k la ley. 
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La generalidad scfia1a qu..-:: a todos aquc11os casos que se encuentren 
en la hipótesis contenida en la nonna, le serán atribuidos iguales derechos y 
obligaciones. La gt.:ncra1idad es b indeterminación sub_icti,·a y la abstracción alude 
a la indctcrn1inac1ón nb_jctiYa. la ky n:gula por igu;:iL tndos los casos que con11cvcn 
a la n:alizac1ú11 de un n11s1no hcchP 

En t..::-.u111...:11 b tL·b..:1LH1 que exisL: entre el atT1.:ndador y d 
an·cndatar10 .. :--.uq.!1..: dL· un .._.( !Jlll<.it.i_ :-- <t ..,L'."<l l~lf 111<.il u \ L'."t bal. hu:-. en J1a st.: ~1plican 

c..lispo~1c1t .. Hh..:-.. di' ..:1-..:i-.. ¡i.11 :i 1·e~·1d:1r un.1 1111:-;111a :--.1tua ... ·11)11 1urid1ca. lu cual constituye 
una \ 1nbc1un ;d pn11L·1p1u dL· 1~·u.ddad dlltL' l.:1 le~ [ )c.~1...h..· u11 fHlllll' de \"hla n111y 

pcr·~onal. C(llhl1tt1\..: 1111a \t11lac1~·11 ~1! pn11np1t1 dL· 1~11;dd~1d ant....: la le:_- 1:11 reLu..:1ún 
a la igualdad ;..:\ l ),i...:1• 11 l~·11.1ct\• 1 ~tu !-'\l;t l )11h11..:la -..L."(1;1\:1 "l .a igualdad c:-.t;i 
d~111:1rL·<.11.L1 thir un.i .... 11u.1 ... H111 d-..·ll:n11111:1d:1.. por ..:nd-..· 111u:dL· d-..-1....·1!-..c q111..: dichu 
fi..:11u111c11n !""'.Pl11 tlL"l!L" lllt'.L! L:ll 1..:1.1 .. 1• •11 \ 1..."!1\1-..1:1 lli.: ll!l L':-l;H.l<l J1dt'11Clli.ll" 111deli!lHh1 
Para ilus11·:11 1111...:-..11:1:- ;1nt<.:11\'f..:-.. l.':-.(lL· .... 1fi.._·;11...·i.•1JL.::--.. T1."L lln;i11111-.. :i. L• 1,:¡ .... ·111pldícac1011 
El ancnd~1t;1rh1 . ..:! 11111t11d11u . ...:! C•'lllL"íL·1:11itc. 1.:icL"lc..:1.1. IJL'llL"ll ...:JJ ti..:1111111l1-.. abstractos 
una ~1111;,1<.:1011.1undu ... ·;i d...:ten111nad.i' L·...,p .... ·L·llicc1 1....':-.t:1l·kL·1d:1 pur ....:! t'rdi.:n di.: dcr..:-cho 
co1Tcspo11d1cnlL" i'lie:-. h1L·11 un L"11n11..:1L·1a111c .. 1111 .ir1._:11dat.inl' tl u11 1nutuano. 

p..:-rsL111,dt/~ll.h'·, llhi1"1dt1.tl1/:1ll11:--. !.!•1/:1n d1...· \1•:--. 1111~111P:- ,\-..·i..:....:lll'-.. ,. te.~ti\'llth.:11 ;1 la~ 

1111s1na:- obl1!!;11..."tl111L·:-. q11c t11d.i-.. ;iq111...•1l.i:-. p..:r:-.Lina:- qu..: t11...·11L"ll L1 1nh111a ~lluacHlll 

jtu-icJ1ca di.."! 1....·0111L-rc1;,111ti...·:-; {l anc11d:1t.1ri(l~ .. •l tlL· 11n1tu:n 1(1·, en s1ntr...· .... 1~; \~1 1~ualda ... i 
1.h.::-;di: 1111 punto d1...• \ 1:-.t.i _¡u11d1c ... , 11npli1...·;1 !;i pns1hil1d:1d ~· c:ipa1....·1dad q:1c t1...:nc unp 
pc-rso11a de ;idqu1n1dL·1i:clHl~.11 .._~,ntLIL'I ¡1bl1~acu111L·-... cual11at1\.1n1i...:nt..:. prllplllS de 
todns aquL!lid:-. -~u1..:t•':· que :-.e i..::n1...·uc11uen o...·11 una 11:1:-.llld :--;1•ua1...:lllll _¡111i ... 11ca 
dct...:nmnada" , .. 

l.;:i otra p1obkmút11....:~1 _1urid1ca qw: st.: p11.:sc1na con la publicación del 
decreto del :u de sept1c1nbr..:. se n.:tícrc a la intcrpn.:1ai.:1l111 que se puL'."dt! hacer del 
1nismo~ onginal1ncntc~ t..iles dispus1c1oncs pn:ti.:ndian no afcctar a los ancndatarios 
y promover bajo un m1sn10 n:gi111..:n kgal la invcrsion prJ,·ada en 1natcria de 
vivienda en alqrn1cr. según lo afínnli d anterior gabinete ntcdiantc un con1unicado 

-u< BURGOA ORIHUELA. IGNACJO. D1cc1onarto J11nd1co. Ed. Porn·1;1. Tercera Ed1c1011. !'\.tc"co 19!-t'J 
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de prensa emitido por la Dirección de Conu1nicación Social de la Presidencia de la 
República el día miércoles 4 de agosto de 1993. 

"Consigna el cornunicado siete párrafos: 

"Habiendo el Prc!sidcntc de la República. tornado en cuenta las 
preocupaciones de Ja sociedad. Jos puntos de vista de sus colaboradores y Ja 
opinión de Jos lideres del Congreso. ha decidido enviar duranlc el periodo 
extraordinario de sesiones que si.; aprc•x1ma. una iniciativa que cierre el paso a 
cualquier inseguridad de los inqurlinos, manti:11icnd1.l al mismo tiempo en los 
nuevos mccanisrnos que impulsen Ja cons1rucc1ún de vivi~nda en n:nt;r. dcjanc.lo a 
salvo los derechos de los propu.:tanos 

Para ello. el Presidente ha tomado Ja Ucc1s1ún de apnyar refnnnas que 
aclaren~ sin ningún ~enero de dudas. qui.; las 11t11..:::vas disposJL'IOIH!S nu se aplicanin a 
ninguno de los actuak:s inquilinos. y que, en J1.1 que a éstns concierne. la cntr~uh1 en 
vigor de Ja nueva legislación St~TÚ hasta dentro de «..:lm;o afio..; 

Ni una sola de las cerca de: 500 000 famili~ts que n . .:nran i.:asas y 
departamentos scr;'t afectada. pero tan1po~n Jos (.krcdH l . ...; de Jos prop1etar·ios, 
añadió el texto":•" 

Con Ja publicac1ún c:.:n el f)1ano ()ficial de Li 1-·edcración del decreto 
que rnodifica los articulos tra11s1tonos q11 .. : n..:ti.nrnan d Cod1!:!'' Ci\'il y ~ti Cnd1gP de 
Procedimientos Civiles. pub!Jc.ado 1.:J 21 ck _1ulio de l'Jc)3_ se co11fundiú ¡¡ los 
arrendatarios. cngafiándolos. ma11Ifi.:s1a11du que las refi.umas c11traria11 c.:11 ':ip.<'r d 
19 de octubre de J CJ98, Jo cual es falso. tui.la \·ez qw; In..; contratos cekbra.._Jo:-. LO!l 

posterioridad al 19 de octubre de 1 CJ 1J>. se Jc.s aplu..:<irü d nuevo pruccd11111ento. al 
igual que todos Jos locaks c' m1ercialcs que St..." den c-n arrcndamienru. no 
importando la fc..!cha de la cc.:lehrac1ún del contrato, es decir. a rod('S los locales 
comerciales les scrún aplicables dichas rcfonnas. y por ende se llO! causa un 

4 '> 1\-fongc. R;nJI "Confus.;, rm1i-ch:1 .:lli-.is dd PTcs1dcntc en las confus.1" rcíorrnas 11u¡ml!n."lnas" en Pi-occso 
mimcro 875. del •J de agosto de J •J9_"; P:ig111;1 .13 
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perjuicio grave a este sector sociat tratando en fom1a diferente a arrendatarios 
con los misrnos derechos. 

Es impcrati'\·o hacer alusión a las rcfon11as cfccllmdas al Código Civil 
en n1atcria de arrcndarnicnto, ya que corno se ha tratado de <lc1nostrar en el 
presente trabajo, las rnulticitadas rcfonnas causan una probh.:1nútica social y 
jurídica lmicamcntc a los anendatanos de bit:ncs 111111111.:blcs en el Di:·>tnto Federal. 
por ende se analin111 los ank11lo~ qu1...· fucrnn ahf\1gadlls '.'-. dcrn_!:!adt.."'S dd código en 
cotnenhl 

Pnmt .. ·:ro· .-\.rtkulo 2-l-t8 ''C" El pre:-.c111c articulo. huy c..:11 día nos dice 
que la duracion dc tudu cuntr;it(l de ~ll r~nda111it:11to dc:-.t111;tdl1 a i.:a . ..;a habitai.:ión scrú 
de un ailo fi.lT:l"Osn p;11~1 la..., p;1n..::-., ;111tc~ dc f¡¡ n.:fonna c~tc al1ll..:11lo cn11h.:n1plaba fa 
prón·oga dl.!"1 cnntralt..l hasta plff d•l" afio~ Sh .. "1npri..: ~ ...:11~111do el a1-ri.:ndatario se 
cnco?llr~u<i al t.."t..1nii..:nte del Pª!--°-l' t.k su.-; rentas. t.::-. di..:c11·. la lcg1·-dac1u11 actual y:i no 
conti.:111pL.1 el di..:r..:ch~1 Jc prurruga para d ~HTt:IHLitann. rn1 i111pni1úndolc al 
kgislador qu1...· éslc ~e- c11111plic1a cnn !•1d~1s sus obl1ga...:innc~. at..h:irtiendusc la 
sobrcpro1ccc11..111 para l.."! arrcndadl'I en la:-. p11 .. :si..:11tcs refonnas 

Scg1111d11 /\nü.:ulo 2-1-Hi. "lJ"'. c.-;tt.: anu.:ulo fue.: di..:ro~ado para bt:rn;ficio 
del arrc11dado1. y pnr 1-.'ndc cau.-.~md¡)lc ~.!.T";-t'\C p..:r_¡u1cH1 al ani.:ndatano, tt.1da vez 
ciuc 1.!I prcscnt...: a111t .. -11J,, li111i1;1b.1 a ll1dos los aJTt..·ndadorcs di..! h1c11cs in111w.:blcs a 
incrcnicntar las r1..·nta:-. ~111ualnh.:ntc. 1H1 pu<..h1..!lld0 cxci.:di.::r dr.:I 85° o del tncn::mcnto 
porcentual. fi_¡.ado al s~1lano 11111111nt..• par<I cl D1.-;t1it¡1 i·cd...:r.'.11. el ;U"tli.:ult..1 en crnn..::nto 
c:ultcrion11c1ltc 111arcah;1 u11 pa1~11111.:tru 1a...-;1n:ihli..: p:1ía ;1111ba~ p.11tt.:s l..!11 cuanto al 
nu111ento <.k la r1...·111a_ stn ..::m!,ar~u cu11 la <..krn~ac1rn1 dd ;1rt1cuJ,) en estudio J¿1 
conh .. l r..::sultado el aurnt..'nln tk• n.:nta~ 1111ilatt:r:.ilini:ntc y st.:gundo ...:! aumento 
in<liscr11ninado dt.: las rentas t.:n cuanto al pri..:c1n. lo quc co11st1t11ye un abuso a partir 
dt.:I J l) de oct11brc de J9(J:;_ tuda '\t.:Z <.)lit.: las rt.:nt;is S\.!" incrementan 
desproporc1onadamc11re por parte del arrt:nd;1dor. a su l1bn.: .:1\bedrio 

Ti.:rccro. Artículo 2-t-tS "I", este artil:ulo dernga uno de los derechos 
p1 in1ordiah.:s de todo arrcndatano. en virtud de que ya no cxisti.: el derecho del 
tanto en caso de que el propietario quiera '\CJH.h.:r el i11111uchlc, esto cs. que para el 
legislador no in1porta que t!Xista un contrato. pudiendo venderse el intnucblc aun 
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ancndatario siga disfrutando el imnucblc se conviene en indctcnninado. y parn 
concluir el tnismo crnno es s:ibido en la práctica jurídic:i st: deben pro1nover ante 
un juzgado del arrcndainicnto imnubiliario las diligencias de jurisdicción 
voluntaria. cs ch:ci1· se prcscnta el cscrito t..:<HTcspondicntc en el cual SL! le hace 
saber ni arn.:ndataril.l. la voluntnd dd arrendador quc J¡1 por tcnninado t:I contrato 
U.e arn.:ndarnicntn. notificación que th:bcrti ser practicada por conducto del 
notificador· adscrito al ju..-.gado, una \.CZ practicada la notificación se expiden las 
copias certificadas Lh: todo lo actuadn co111..:luyc11 las diligencias de jurisdicción 
voluntaria. 

En la kgislació11 anh.:nur cs1as d1l1gc11c1as daban por tcnninado el 
contrato. pn::,·io av1sn con 2 mcst:s de anticipació11. con las nucv<is n::fonnas el 
aviso debe ser con l 5 <lías de anticipacit.HL tiempo tn::ls corto y bcni.!fico para el 
arrendador. esta es una de las refonnas qui.! nos Jc1nucstran los ténninos 
procesales tan cortos con los que cut.:ntan los a1Tcn<latarios de bil.!nes intnm::btes en 
el Distrito Federal. 

SCptitno: J\rticu1u 2-t85, "l)ERC)lJA[)()" El prc.:sl!nh: articulo es uno 
de los derechos pnn1ord1alcs que el legislador supr1111ió a los arrendatarios, no 
i1npo11ri.ndole que.: \...0 1 anendatar1u se e11co11trara al L'.lli-ril.'.'ntc en su obligación 
pri1nordial que es pagar puntual111l.!"ntc la t·cnta, es 1..kcu- d a11kulo antcno1· otorgaba 
con10 derecho a todo arrcndatann, la prorroga del cnntrato hasta por l ailo. con el 
único n:quislto de que se c11L:"ontra1·a al 1...·u1T1....:'11t..: en el pago de sus n.::ntas. situación 
qui: para el legislador ao tH.:nc mayor n::lcvarn.:ia, sin cmhar!!o para los 
arrl..!ndatarios causa 1111 agravio de imposibl~ rcpa1 acil.)11, y;i que un año de prürroga 
para todo arrcndat~nu significaba h:nt.:r un lu!!ar scgun.l para 01 y su fo.nulm don<lc 
vivir~ <lcn.:c;hu que hoy t.:n d1a es h1stun;1, debido a qui: la prorroga de un ailo para 
el nrrc.:ndatarin ha quedado dcro!_!ada 

Octavo: Artículo 2-l86. "OEROGAOO" El prcsl.!ntc .articulo suprime 
el dt.:rccho de qui.! si tcnninado el arrendamiento y su prórroga~ y si no había 
oposición se tenia por rcno,·ado el contrato. Esta renovación no tiene efectos en la 
actualidad porque de 1g.ual 11uu1t:ra que el a.t1ículo anterior han quedado derogados 
tales beneficios o derechos del arrendatario. 
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Noveno: Articulo 2489. este articulo nos habla de las fom1as en que el 
arrendador puede exigir la rescisión del contrato. el legislador en sus refonnas 
agrega 2 supuestos más. 

A).- Por dafios graves al imnucblc 

B).- Por variar la lt--,nna del imnucbk. sin pcnniso del arrendador. 

Las n.:11.--innas de mayor rclc\"anc1a sn11 las que fueron efectuadas al 
Código de Procctlimicntos C1v1h:s, v1gl.!nh: para el d1stnto IC<lcral, ya que con1u es 
sabido. es sorprendenh: la rapíd..:/ con qu..: si..' da pnr concluido d proccdi1nicnto y 
se dicta una sentencia (,!Jl tnatcna dt.: anc111..la1111c11h.J. ~ la fnnna tan especial l.!11 
ofrecer. ad1111tir. prcp¡uar y dcsah1.1gar ¡1n1cba~. llllHllClllt'S p1ocesales qth.! 

benefician lmica111c11tc a los ;11r..:11dadt11cs y c<.1usa11 p..:qu1cll1 a hh ancnLlatanos. 
existiendo violacmncs al p1nced11111i.:11H1 pn1 p:11h: di.: lns ;\rre11d:1dores y por el 
juez, apoyados en una li:y pnH.:csal q111 .. · nu fue L"tL·ad:i t:l1nfunne ~1 dl..'n:cho pln- el 
legislador. 11(' i1npo11andnl1.: un sc:<..:h'r dt.: L:i :-.oc1cdad qw.: p1H falta 1.k 1t:cursos 
cconón1icos nn puede ser p1-op1et;1na d .... · un bien 1nnu1ehk:. por endi.: e-.. 11npo1·tantc 
analizar las rcfonnas cfcctuad.is :il Ct1dq•l' de 1'1t1i.:..:~!11111i.:11tl i-.. ( '¡,_ :k·-.. para el 
Distrito Federal. para tratar l;l... acrcd1t;11 cu1nn t.::-. ;1pltc;1d:1 l:i \i.:_'- i.:11 f(111na mc'l\.acta 
y prioritaria. para una de- las pa11..:~ i.:n tudu 1u11.:10 de ;uTi.:11da111h:111n 

l.- Articultl 957.- l·:I p1-i.::"e11te anicu\1_1 en su pan:i11' scgu11do. nos 
presenta un cambio procesal di.: relt.:,anc1a. ~a qui.: i.:I nuc.:-.li .1u1c11...1 l..: e~ ap\1c:1blc 
no ú.nicarncnte a los arrendatarios. s111u que i.:sh: IHl<.!"\.(1 pr.1c.:..:d11111c1it<1 le es 
aplicable tmnbién al fiador (k todo <..:ontrato de arri.:ndam1t.:ntd. es decir. st son 
demandados podrán ser conde11ados en u11 tc.!rn11111.1 1u1 111ay(Jr d1.: 2 a 3 n1cscs. tanto 
el arrendatario como el fiador 

Otra proble1nática social y Jurídica que plantean las rcforn1as en 
relación al arrendatario es la derivada del artículo 957 del Código de 
Procedimientos Civiles que en su parte final. cspccificamcntc en la acción que 



intente el arrendatario en contra del arTt:ndndor por el pago de dmlos y perjuicios a 
que se refiere el articulo 2-l-1-8-J dd Código Civil cn su frncciUn V. cspecífican11i!nte 
se rcficn: al pago de da1ios y perjuicios. a t:-n:or del arTctH..latario c11 caso de que el 
arrcndadc.n '\ L!'nda el inmucble sin dar el aviso pri1ncra1111.:11tl.! d1.: dicha compraventa 
al arrendatario. en 1111 _1111C10 St:J:!Ulllo en contra dd arn.:tHlador-. lo r11áxi111n a que se 
pucJc Ilcgar·_ es a que d arrendador ::-;i.. .. a l:l1IH.1t:11ad.._1 pl)f- un JUC/ d..:-1 ani.:11Jai111cnto 

irnnobillario. poz nn d~ir este d aviso .._ti..: la ,·cilla J..:I 11111111L"hl..: _ y la sanción si la 
püdcmos lla1n:1r ~lSL ..;c1a P•'I u11 1n1Hltn d...: :;;;c1:-. 111c:-.L'--. d..: rL"111;1 J>nr c.1c111plo. s1 
cxtstl.' un co111rato d..: ancnda1111...:n111 1..'11 d q11..: SI.' p:i¡;.an S:"tHJ ()() 1qw1111.:11tos pcsos 
00/100 J\.·1 N L pn1 co111..:L·pt11 Lk 1.._·11ta 111i.:1h11.il ~ el :1rr..:ndado1 decide \cndcr el 
inniucblc s111 dar el ;n 1..;l1 curr._·-;pl111d1c11ti: al anL"11(Lil:1rH1_ ..:1 .luc.., condenara 
JitnÍtad<llllCJlte pt..lf" CllllCCJllll d.._· llldl..'!lllll/aCH\ll a f~1'\or t!L"I an..:11datano por Ja 
ris1bll.' cantidad ._i.._. S .~_uno (Hl 1111.'S :ni! pc:-.u~ {){l \00 .'\1 1'.: ). por esta falta y 
contra\cnciú11.ll anH.:ult1 .:i.i.1.':-I f1accl\111 V lk·I Cod1.!.!o l.

0 1\:ll 

.'\dentas ..;¡,: l11111t;i al :11r1..'lld<1tanL'. lt1da ,-~:;- qw.: esta accilHl prcscribc 
sesenta dias LkspuL"s d..: qt1L· 1._·11:-!.1 C•'f1,1t.:11111i.:11t.i i.:J ancndal~ll"lt..' de 1~1 reahzac1on dt.: 
la comprav..:nta r..:~pt.:ct1\·~1. 11...:111pd qu..: es 1.!Xlt ._•mada1m .. .::ntL" c1lrto_ En la parte final 
de dicho art11.;uln. c:'.1:--11: 1111.i ;1li ... ·rr:11...'.11111. tuda \1._·/ que IHlS habla de otro supuesto 
en el cual n11c,·an1e11te <il di n .... ·11d.ita1111 le son '1t..1lad.._1..; sus dc1·..:i..:IH1s. scflalando que 
el arrcndatano debe 1..·u:11pl1r .._-1..:Jt;is .,:,111d1ch'll...:'::-. 1.:111!11..' : .. 111 lLlr i.:l ª'·1:-:-0 por i.!scri:o. 
de :-;u voluntad :_ii.:- i.;_1._·rc11:u- el d..:1cLJ11, 'k prefe1i.:P•-1a_ cxl11l11...:ndu d Lhnero de In 
co111pr:l\e11ta. y un s...:~!lllH.l<l a\. 1-..~1 ¡h11- t.:SLT1tu ~·11 cd:-.n dc qui.: ..:1 ~1n·...:ndado1· ca1nblc 
la ofi:11a 1111c1al de la cP111p1~1\i.:11L1 C."u11s1d...:111 qu._· 1..•x1->ll.' una d1sl..'.r1..·p<.H1L·1a en la 
fracción V del an1utlu 2-l--tS-J del Cl•J1!:~l' C1\1l. ..:11 ,.J:"t11d d...: que nn..; h:ibla en 
pri111...:r h1i-;ar dc qw.: c.:11 caS•' de qtr...: 111• :-.L IL'altcl.! L1 11ut!llL·.h.:it'1l di.: la venta al 
an·cndatanll SI.! pudra d...:-111a11d~11 d pa~ll ,h: d;11)11:-. :- pc..:r_¡u1..:H1s al dITcnd:1dor y l.!11 su 
parte final nos dlc..:1.· que ...:1 arn:ndat~u 1,1 deli..:.· crn11pl11 Lis cund1c1oni.::. estabkc1<..las 
t.:n l<ts fraccinnl.."s 11 ;. III Je! artii..·ttlo en i.:studio_ lus i.:uak~ nus hablan di: las 
notificacion~s ,. c..:ontcslat.:ion ;1 las notdi<.·ac1011cs di.= la 1.:nm(n-avcnta. fracc1011 V 
qut.: es tot.aln1i.:;11c i111..:ongn1c11te L'.11 su panc lllH.:ial ~ final, ya que nu 1....·spccilica los 
requisitos de las lhlttficac1uni.:s por· cst....-rJtu. es decir. cónll) st.: acn.:dlla dicha 
notificación~ si el que.: las rcc1hi.: no fin11a p:ira constancia. ck qué fonna s~ acredita 
que se cumplió con este requisito. 
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En conclusión. encontra1nos tres problemáticas derivadas del articulo 
2448-J fracción V~ en relación con el articulo 957 del Código de Proccdiinientos 
Civiles para el Distrito Federal: 

1.- La indemnización por concepto de daños y pcr:iuicios por parte del 
arrendador en contra del arrendatario. sera por el pago de seis r11eses de renta. 
cantidad que considcratnos no es equiparable con el daílo causndo al arrendatario 

II.- Prescribe esta acción en sesenta d1as. tic111po limitada1ncnte corto. 
es la acción en rnateria civil n1Us corta en cuallln a tiempo de prescripciún. por Jo 
que considcran1os se debe nrnpllar este tén11i110 procesal. 

III.- El arrendatario qut: no cumpla con dar contestdCJón a la 
notificación de la cotnpraventa penh.:rü su den:d10 para hacerlo. esto es pn:cluirri 
su derecho para demandar el pago dc da1)0..; y pequ1c1us. il) que c.:s totahnentc 
incongn1cntc con el pn1ncr pa1Taf~) dc 1~1 fracc1u11 V dd nwlt1í.:ll~1do articulo. cs 
decir~ si el arrendador no da a\.1so de l;:i \. cnta del 111mt11.:bk al arn:ndatanu. corno 
va a dar contc-stación a algo qu..: 1gnnra y dc~cullt..)CC.: ...:1 ~11Tc1H.Ja1ann 

11.- .·"\.rticuln 959 _- El l.::g.1...:.iador con c!-.ta rLJ{ •nna .,b)J!:=;i ;1! Juc/. de 
Arrendamiento Inrnobil1ano. a c..¡llí' una ..., ¡,,:-z qt11.: haya sido admu1dd la <lcmanda. 
"auto admisorio" dcbcrü scrlalar fecha pa1·a Ja unica a11d1e:1~1a de ley. que 1..kbt..·r~·1 

fijarse entre los 25 y 35 dias pusti:rion.:s al aufn qut..• ad1111t;1 la dcrn<1nd:t. In cual 
quiere decir que la audiencia de ley dchcra sci\alarsi.: 1111 tnt.:s tlc~p11L·:-. dc admitida 
la de111anda. tit.:mpo c-....:trcmadamenlt: corto. dt:btdn ;1 quL·. al dc1nan<..fadP ~e k 
estará en1plil....:an<lo una scrnana anti:~ de: la aud1en'-=ia ck: k·y, \.Crb1i...>.racia. :--1 t111:1 

dc1na11da es adrniti<la el pnn11.:ro di.: enero. la aud1c.::11...:1a di.:ht.:r<i st:r c.::l 30 de cncro 
ahora bien. debe elaborarse la <..:CJula de.: notifica(.;iún para t.:I cmplaz31t11L·11to. por 
el personal corrcspond1cntc del juzgado, Y se tan..lan Je 3 a 5 dias 
aproxin1adamcnte para elaborarla, postcnonnclllL! dt:bcra turnarse al nouficador y 
ejecutor corrcspond1t.:ntc. el cual dará fecha par~1 la dilig1...•ncia de ley. recordando 
que es crnplaza1nicnto y cn1bar~o. S1 pensamos que t.:sta diligencia se practica con 
rapidez. será. c.::11 una semana posterior, l.!stos trümiws tardan dos semanas 
aproxirnadamentc. por lo que la audiencia seria una sc1nana después. y si al 
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demandado !ic le cmplnza 6 dias hübilcs antes de fa audiencia de ley~ se tcndni por 
emplazado conforme u derecho. por ende. es Ilógico que en ese tCnnino el 
demandado "an·cndalario" pueda dar contestación y ofrL·ccr pruebas, t;1Jcs con10 
son testimoniales. documcntak" l..'11 poder de terceros y rntu;ho 111cnns pi.:riciales 
que es m;:is p1·oblcm;it1co preparar debido ;1 b propi;i naturalc/a <.k tal probanza, 

por lo que consid1..•ramos que la n.·f(H'ma efectuada ~1 cstt.• articulo es uno de los 
en-ores m;:'1s graves JHH paI1e del lef!1sJ;1dn1 Con 1..•l oh.reto de acreditar lo 
111a11ifest<.h.f1._)_ ~...: pla11te.1 cl :-.l_l.!lll1..'llll.'. :-.llJH1c..;10 qu..: ..:1 ;tlTL'11d;idn1· de1na11d...: el flag.o 
de una cantidad t.k S _2(¡.CJIHJ on ('.cllllL' 111d pe .... 1.., ()() IO!J¡ p11r 1...·n1n.:eplP de adewJP 

de n:ntas. por h1 q11e ..:1 ¡111..:/ di.:I ;1ni.:nd;111111...·111u 11111i.1bi/1;1nn. ordL'IWli.J s..: Je 
c1nb;:1q;w.:11 al d1..·111and;i~h1 b1L':1 ... ·:-. d1._· :--tt p111p1:.:d:1d b;1sL11111...·:-. ~ :-.ulic1i.:nte~ para 

gara1H1/.:l!" d p.:::l!'-"· _\ Jp c1i.:!"IP ......... t¡t11..: .::-.!:in papdda-.. 1111..•dr:111IL" hillL"l<..'S d..: dL"pos1tn y 
esto.-; si.!' 1..'llLllL'rllr-;111 c11 p1)lh:r d ..... ·I 1 )11 L"L"l•1r di.: <.. '< '11:-.1~11.ic: ll 111~s <.. ·," 1 k·:-. ,. < .. >uL" pasa si 
el <.ic111;-11lll.tdn no las pu·~·dc..· 1di<..'t:L·1 -" ck·~.il1dg.11 de11t10 dL"I 10nni1H1 11wl11c1tado dL'. 
6 d1a~ Ji.::! que: hai.:i.:11H1;-. IL'f1..'!1..'JlCld ., J·..;.¡¡1 da1;¡ L"1lf!Hl 1·e:-.111!;1d.1 q11..: :-OL' ClHHh:nl.!' al 
pag,, n c..'n ~u ca:-;,.., c..·I ri..:111:11.: de..· ],,_.., l1!L'll!..!:-. ..:111h;lr¡_'.1d1i:-., n cll -..u i.:a'.-.o i.:sto:". h1c:11t.:s 
co11t;ira11 '--''111 un g1;1\.;i111<..""11 1ndt:li1d1i .\ (•Cól'-.11111.id,1 plH cau .... is 11np1ttdblcs al 
Jcgisl;1dor y 110 a l~b panc~ d~ 1111.r111ci~· de L'11111r11\....;1-..1a d1..• ;111..:11d.:::11111i.:nlli 

1-:1 úh11111l ¡1:lrr.tl(• 1i.i-. s...:f1;1L1 que 1...·(•111<....·:-.tada la di.:111anda o la 
n.·cn11\.cilc1n1L ...:1 .Tt1L'/ ;1d1n111r;1 Li:, pn1i.:h;i..;. 1•frcc1d,1:-. cn11!u11ne .1 <..f..:rcdh1. y fí_¡ar.ri 
la fi.)nn.1 di.: pri.:par;1c11111 dc las n11-.11i:1:-; .i L'IC.:1..'.lt' di.: :¡uv ..;1..· Lk:-..i!H 1 _;.'11..:11 a 1na:--. lardar 

en la ~iud11..·11c1a d..: li,:\.. ,. qui.: p:1->a :-.1 s..: d;1 d :-.11pw ... ·.-.!t' .-.!..'.i"1al;1d(l 1...·11 i.:I p~irr:1f"o qut..: 

anti.:cede. _\' s1 el lll1_L!,JJJIL• ,k· la parte ac1<.1ra dolu-...i111.:11ti.: k p1di.: al 11ot1ficador que 
..::n1plar.:e al arn.~11d;1t;1rrl1 () d1;1:-> ;111tL·s de la aud1cnc1.i ck ky" J·.J dr.:111;111dadc• est;1rú 
c111pla/adn co11fur 1ni.: .1 der..:dh' :i.. 1..·11 cstc L'~':-.ll L"ll q11c 1110111cnr{) L'I .fllC/ \.'a a fi_¡ar la 
tOrnw d...: pri.:parac1un de la:-. pru..:h~""- :i.. a q11c nn pl11._fr~i: .. Jdl:nr la dt1d1L•nc1a de ley. 
por· lo que i.::s1..:: e:-. u11 ..:ie111plli cl.iru dc lo.; 1..·1T1ll"l!S pnicesak·s cn11 qui.: cw:nta 

11ui.:stn1 kg1~lac1on en 111at.:n<1 di.: ~1n c1h..i;11111entu i11111uhJ/1anu. \. l!_.!.L"llh: pa1·a el 
[)istnto J·cdi.:ral 

III.- FI articulo í)(1U~ nos refiere la preparación para el desahogo de 
pn1cbas. dejando la obli!_.!.ació11 a l<1s partt.::s para preparar sus pn1cbas, por Jo que 
debe prc.:scnrar a sus tC!.->ltgc,s. peritos y c.k·111as pn1cbas admitidas, y sólL) en caso de 
que dc1nucstrc la irnposibilidad de prcpar<1r alguna dl! sus pruebas. d Juez expedirá 
oficios y ciwcioncs. así corno perito tercero en discordia, para que st.: c.Jcsahogucn 
en la audiencia de ley. Si el arrendador y su abogado. en tbnna dolosa notifican 
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seis dias antes de la audiencia de ley, se tcndrú por practicado el cn1plazamicnto 
confonne a derecho al arrendatario y debido al corto tic1npo para contestar la 
den1anda y ofrecer pruebas, él no podrá hacerlo corrcctmnente, por cjc1nplo, no 
podrá tener a sus testigos, o en caso de qui.! sl.!a un testigo que no pueda ser 
presentado por el dc1nan<lado, es decir. otro a1Ti:ndatario del 1111sn10 btcn imnucble 
.,vecinos". y no se quiera presentar por miedo al arrendador. esta prueba no podrá 
ser desahogada y scrú desechada por c<lusa imputable al ofon:ntc.: Asin1i.smo, en 
ese tCnnino no se tcndrú hsta la cédula de notificac1ún. ni se practicará la 
notificación para d testigo por c1 actuanc1 corr..:spn11d1cnte, prut:ba que será 
desechada por el juez. 1nanifestando que la falt~t de preparación d...: la pn.tcba c-s 
imputable a las part..:s. s1c.!ndo ~stn r~ahliL"llh...' 1mput~1hk al k.);1sladn1 

Ahora bien, l.!n el supu...:stu dr.: una pn1i.:ba pcncial. s..: requiere de 
mayor tiempo para la preparac1ún de dicha prueba, y s1 e~ de nu1cha 1111portancia 
una pericial en caligrafia ;,. grafoscopi¡t por l!.JClllpln, esta prueba no cs pos1b1c que 
se desahogue en tan poco t1c111po. y n1uclHl 111cn1'~ pod1a ser non1bradn un pcr·ito 
tercero en discordia. no llegando a una verdad .iuridica. dd'lido a las 1c.:fonnas que 
no fueron elaboradas pensando en la parc1alalad de la ley ante las partes, y que 
deben existir tCnninos proccsaks razonahks para el ofrci:1micnto y desahogo de 
las pruebas, en rcsmncn la falta "-k pr...:paranún de.: las pru....:bas aún siendo por 
causa imputable al juzgado. ser~·, nhli!-!aeión de las parh:s pt cpararlas y t..:ncrlas 
listas para la audiencia de ley, en ca.::.<.' contrano st:rún dcscc.:ha.Jas }lPI" causas 
i1nputablcs a las partes. con lo qui. .. · no c.:stan1us de acucnlu pur las razones 
expuestas. 

La fracción ll del articulo 960, nos dice que s1 lla111ado un tcsttgo, 
perito~ o solicitado un docun1ento, no esta preparado. se dcclararñ desierta la 
pn1cba por causa iinput.ablc al oferente. 

Otro cjcn1plo claro, es tratandosc de un prueba documental ofrecida 
por el dcn1andado "arrendatario" y ésta se encuentra en poder de un tercero, y 
consisten en la excepción de pago "billetes de depósito". Se debe presentar el 
escrito sellado en el cual se exhibió el docun1cnto. en l.!stc caso el Juez dcbcra girar 
atento oficio a este tercero. a efecto de que lo exhiba en el Juzgado. verbi!:-rracia, 
que el C. Director de Consignaciones Civiles del Distrito Federal, exhiba y 
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manifieste si existen billetes de depósito a 'favor del actor por concepto de rentas~ 
en este caso se p1u:dc11 dar d1vcr~us supuestos, en Jos cuales nn sc.: podrá tener 
preparada la pn1t.:ba put· falta c..lc tiempo, se da c1 supuesto de que si se le encarga 
el oficio que cnnc~pondc a1 cmplcadojuc..li~1al y 0ste por cnfc.:nnc<lad o neg1igcncia 
no elabora a 111.:mpo el nflc1n, ~e Lh:.·:.._·1;11,tr;:i. dc:-.1i.:rta por cau:-.a unputabk al oferente~ 
sin cmbarg(' 1~1 falta d...: prcp;trac 1t111 th: la pn1l..'bL1 pro' 11.:nc <le un empleado dd 
juzgado, que co1no cualquier otra pe1:>ona pw . .:dc enfcnnarst.: n qui.: nn cu1npla con 
su traba_¡n Jll'I falt;1 dc.: t1c.:111¡1,,_ 1.:n l..'-...ti.: ca~~' no es i1nputabh.: al llferc.:nte y t.:I JUC:I' 

desechar;·, la p1ob;11\/a_ pu; 1.:.111-;:1 do..:\ nl'c.:n..:nte pu1 lhl estar preparada, :-;.111 cn1bargo 
y c0111n :-.e ha tt:11ad11 J..: Jc11ll.1stra1 l..!11 ...:1 p1c.:scntc.: traha.)tl las partt.:s l~H11bién 

dcpi.:nd...-n Ll...: t...·11.:1.:1,1:-). l:i f:ilt:1 d--: pri.:¡1:ual:1on de la:-. pn1t.:b.h no es 1111pu1ab1c en 
todns los c~t:-.Ll:-. ~ti l•ft.:11..."nl...: 

t.)11u :-.upu<.:'-l•l -;e Li.:..1 l.:llandu s1 :-.i.: i.:labora a t1cn1po c1 oficio y se 
prcst..'1l1a .:d {)11·e.:1c11 dc.: (\,n:-.1gna1.:1unes C1vt1..:s_ ~ c:-.ti..: no CL'ntcsta qui..: 
cfc...:t1va1111 . .:11t...: L':-.tan pa~:ubs t~ -.d.:h las renta:> 1tH.::d1a11t..: billete de depósito <le 
Nac1011al l·1na11...:1;..-r~1. 11~11 ..:111'1 l.-. ncµli~c:1H.::1a. i.:l jw.:¿ rl..':->lll"\etú, CJlll..' se- saquen a 
n.:n1at..: h1:-. h1,_.11.._•, .._·111l,,11~~adP~ ".'- :-....: p;i~Lh.:n las rt.:nta:-. al ani.:n.J¡idor lo 1.:1ct10 es que 
la caus:t .._•:-- "\...:nL1d...:ra111~·11t(,: 1111putald..- a 1.i autp1H.i;1Li quc.: Cl.111...:~pc1nd;1. y cn1nn es 
sah1d1.1. e:--lll <H . .:un1...· ...:1111 f11...·euenc1;:1 en nuL"sttos tnhun;:tl1.:s, 1.lch1do a la carga de 
trabaJn. 1a/u11 p11r· la cu:tl 11...·-...ulta i.,;np11 ..... ·u ... p1t..' ...:1 leg.1:-.huh•t cu!¡,;.: en ltH.lns los l."asos 
a los ot...,rcnti..:-.. L1 f.1lta di.: prL·pa1;i ... ·1n11 de ,11!~.tltl.t p111...:ba c11~111dn en inuchas 
ocasinn..::-. p:11d fH\dc1:-. ... • allc_t!.11 a <.:t1•ilq111~r ti¡Hl Lh: p1uch;1 :-.e depend...: ... 1...- teret..·ros~ y 
que c.:n tH..::1:-.H)11...::- c.:-.. 11c1.:i.::-.a11u :1plic,11 ;i.\~una tlll..'dtd:t lk- ap11,.·1111<1 .:t"1c:v para pode1 
llc~ar a la "\ crd;1..I .JL1nd1c;1 al :110111i:nto d\..'." d1i..:Lt1 Lt n::-...tilucn111 cune."pllnd1e11tc, 
artkulo q11..: \.111\.1 1...·11 t~,1111~1 llii~.!T:.1111 ... · \a.._ ;.!<t1a11li.::-. 1nJl"\1du.1lc.::-. d1..· tud•• 01i.!rc.:11ti.:, de 
lo qu.: .._.._.. corn . .'\t1)..: quc.: lh• el\ ~~._,...J,,.... lo:- (.:.1.-...P:-.. e:- 1111put;1hl..: .1 la:-. pa11e:-. la t:11ta dt..: 
p1cpa1·~¡¡,-·;un d._. :d~nna \.k· las p: w .. :ha.'-. ·, ~1 qui.: 0:-.L.1:-. di.:b~n pr...:p.uar~t.: en ft."lnna 
conjunta. t.:ntrc Ja:-; parte:-.. ten.:L"I"1...l:-. >con ~I apo~o de los tnbuuak:-. 1.:1 ..:_icn1plo con 
que se p1 i.:te1Hk11 L.h:1no:-.tr<.t1 las anomalia::-. en c1 prncl..!'d11111ento e:-; 111uy ~oconido en 
la prúct1ca JUnd1ca 

1 V.- El artículo 961 nos seflala la fon11a en que se desarrolla la 
audiencia de ley~ la cu;i1 cuenta con dos características primordiales en la 
actualidad~ la primera qui.: es única. y la otra qu..:: nunca será diferida por cualquier 



causa. La fracción prin1era nos dice que el juez dcbcr.r:í estar presente en Ja 
audiencia y exhortará a las partc.:s a una arni!,mblc composición. [)e Ja pr·cscntc 
refonna surge una prcgunla. ,·. qué labor dcscn1pcrian Jos C Conciliadores 
adscritos a los juzgados hoy en di.a '.' En raLón de que ya desapareció Ja audiencia 
pre\.·ia y de conciliación. <.Hn1 error que co111ctc el kgisJacJor con Ja prc:-.cnte 
reforma e~ que no dcroµ:O el aniculo <>0 de Ja J .cy ( >q.!<lnu:a de los Tribunalc:.:; de 
Justicia del Fuero Común ck:J J J1stnhl h:dcraL fr:ic<.:wnl...'s l y IL cJ cual sigue 
conrcn1plando. Ja 1n1cn·cnc1c">11 de Jo:-. coru.:d1adorcs en la /\uc.licncia Pn.:\.ÚJ y de 
Conciliacion. asi con11._> informar al titular Jo . ...; rcsultadn::; dc la audiencia, por t.:ndc 
se nota Ja folra de cuidado por pane dcl lcg1sladelr 1..•11 \"lrlud de que le faltú derogar 
el aniculo en con1c:1Ho de la Ley Org;ln1ca de Jo~ 1nb1111aks 1..k Justicia dd Fuero 
Conll1n. en rclac1ún a las coritr(l\.·crsías dt: ;Jrrc11da1111c111u 111111nbd1ano 

Asinusmo. quedo sm 1..~f(:c:10. b a11d1..:nc1a prc\"la ). Uc- co111.:díación. J<i 
prcgunra cs. ¿ qué función tk:.:;cmpc1la11 ac111alm\!111c lo:-. 1..-011c1!1ado:·cs en Jos 
juzgados de arrcndanuenro? por lo cu.al cn11s1dcro que c_•fl un futuro quedarán sin 
cn1plco estos profcsionistas. )..'.l que JHl JHlt:dcn real1..-:~1r la ft11JChHl pnn1(H·d1al que 
tenían i.:11 Jos tnbunalcs de <HTc11danue11to, es dec:H" su par1ic1pacio11 en Ja 
multicilada audiencia 

En la fracción IL nuevamente el fl.!g1sbdor considera que se deben 
dejar de n:cibir las pn1cbas que no se c11cuc11trcn prcpara<las. por causa unpuwble 
al oferente. Jo cual considero erróneo i..:11 virtud de.: quc 110 en todos Jos casos . Ja 
falla de preparación de alguna pn1cbil es imputable al ofrr'-'n!...:, tal como se h.a 
tratado de acn::ditar en el prcscnrc traha.ro En la 11lt1nw fr;1c~1ú11 dd aniculo en 
estudio se da el tCnnino para que las panc:-. ofrezcan sus alc!!<ifo:-. y el jucr. dicte Ja 
re.solución correspondiente. 

V.- Orro anículo que sufnó un cambio rdevnnle en 111atcria procesal 
es el 965 y es el rcfi.:rentc al n..:ClffSO de apelación , en su fracción J, nos presenta 
un cambio en cuanto la apcJac.:rón 111tcrp11i..:sfa c11 contfa dt: nutos~ ya que se dt!be 
interponer el recurso en contra del ¡rnto n..:scn.:ündosc para su trarnitación y para 
que proceda la apelación. SI.! nnponc corno requisito intt!rponcr una sc-gunda 
apelación en conrra de Ja sentencia definitiva. y en caso de que no se: apele a Ja 
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resolución definitiva se dejará sin efecto Ja primera apelación, es decir actualmente 
para que proceda una apelación en contra de un auto se necesita una doble 
apelación~ para que proc..:da este recurso. 

La frai..:ción scgt11H.Ja dcI aniculo ..:n co111c11ro, nos indica la 
irnprocedencia de Ja apcldc1ón ..:xtraordi11aria en nw1cria de arrendamiento, que 
procede cuando un .1u1c10 es llc\·ado l.!11 rebeldía y el dcmantlado no conre~tú a la 
demanda 111 prcscn1ó 1...':--l.:rÍhl ~t!gu111l. y el ~1C!tav1ado cuenta con un ténnino de 3 
n1cscs par·a intcrpon ... :r 1..·sti..: n.:cur ...;o, en con11·~1 dl.!' l;1 scnt..:ncia dclinit1\. a. cnn Ja 
salvedad d<.: que ;t<..:1i.:d11..: que ln1hu d..:fccto~ l.!11 el i.:111pl:1/an11t.:11lu, en este supuesto 
si se declara pr .. 1ccd-.:n1c la apLl;u..:1<'in ..... i..• ordl..."11ar;i. la rcptbJL'.Jon dd pniced111111..:ntu 
Sin cn1baq.!o al leg1~ladl•r 1111 k un¡11,nu s1 e'\'.hl1t ... ·r·o11 di.~f"cclth en el cmpLtza1nic1110 
en pcrju11.:io del dcm:111dad('. t._•11 111~ue1T<1 de an c11dan11c11to l..'11 ra/nn t.h: que 1e11dra11 
por· rcalizadLl la not1líl..·aL·1u11 1.:011fon11L' ;1 dL1ccho y el ck·m;md;ido 110 tendrü 
n.:cur~n en contra de un _¡u¡1...-1<l qui.: nunca ruL· 1..'fllJ}Lvad ... l, ;. conH> es sabido. en 
nuestro-... 1nbu11ak·~ c .... 11111...- L"<llllllll la real1/acu111 d..: ..... ·111pl<t/.a1n1!...'nh'S con \·1c1ns de 
esta naturaleza. y In_:-; a1TL'!Hla!arith 111' L't1i.:11t<111 CtHl ..... ·1 l)i.: lu qui.: .'->e dcsprcndt: el 
excc:-.n Je pr .. lll.!cc1<.1n a11tc la k\ a u11a dt.: f;¡.., partc-.. y IDth• cn p .... ·r_1u1¡_:10 di.: los 
an·cndatar·i11s dt: b1L·11e~ 1n11111cbk·s cn el f)1:-.tr11'1 l.-....:di..:ral f~L"Cllt"St' qtl<...' c'"'ns1Llcro 
dcht: CtH11<H" todo dcn1a11dado L"t1;:111do 110 1 .. :-... not1tlc;1d() co11f(,11nc a dcn.:cho. no 
iinponand, 1 el :1po lh: 1t11c.:1t' ~a qt1!...' JH11 e:--L1 1 ;1/o •11 110 p11l.:d...: condcnar~t: sin ser 
\·cnc1do ). oído e1: Jlllt.:lll. "·u.1la11dli...e la gar;11111.1 do.: ;.1ud1c11c1;1 ). a que nunca se 
enteró del _IUH.:ln en ...:u Cl'TJtr;1. rcli.1nn.1 qu...: 1.:ons1d~ru 11.H.:ra tk la rcalidad y que 
cau~a agr~n:rú a los anc11d;11;ni<1:--

VI.- L<1 apcl•u.:iún en n1a1 ..... ·r·1n Lle ;irrc11dan11entu únicanH:ntc procede en 
efecto devoluri...-o en tn;ttcna de ane11d;.t111ient11 11111Hlhil1anu. e~ decir se ad1nitc.: en 
un solo cf'C.:-cto. el ch:\ t1l11t1"t'- .\ 1H1 ~uspc11~in1. esto qrncri..: decir que es e.1ecutable 
la sentencia dt:tinitl\·a ya que nn suspende el prnccd11111i..:nto. la) y como lo 
establece el aniculo 'J(16 t.kl Cúd1go c..k Pfllt.:1..·di1nic111os Ci,ilcs para el Distrito 
Federal. Una vcz d1ct~da la st:11tcrn.:1a dcfí111t1"a cJ apdantc cuenta con un tt!nnino 
de.: 5 días para interponer la npch1ción_ pcn1 la sentencia puede ser ejecutada es 
decir en materia di.! arrcnt.la1nicntu, cJ inquilino scrú lan;:ndlJ a su costa. debido a 
que este rL!curso no suspende el proccchm1cnto. por· In que estamos ante un juicio 
que cuenta con una sola instancia. ya que 111icnt1·éls es tratnitndo el recurso ante la 
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sala correspondiente se ejecuta la scntc.:ncia y en el supuesto que se llegara a ganar 
la apelación. ya no se podria hacer nada porque seria un acto consun1a<lo. La 
rcfonna en 1nateria de npcla.ción en los juicios 1.lc arrcndmnicnto es otro ejemplo 
claro del exceso de protección a los aJTcndadorcs y un perjuicio irrcpa1·abk para 
los arrendatarios. rompiendo con d pnrn.:ipio de igualdad de las partes en un 
proceso, ya que las rdOnnas en tnatcna de arn:ndatnicnto únicatni.:ntc benefician a 
los propietarios de los bicnc!' 111111ucbh:s, dando co11Hl resultado un perjuicio en 
contra de todas las pc1-sonas que n.:nta11 un 1111nuchlc ya sc.:a para casa habitación o 
ncgocin. Actualn1cntl.! cuentan con 11111y poco tiempo para ti.:ncr do111...h: "ivir cnn su 
fa1nilia o tener un tll.:g.0~10 qut.: puedan trabajar para subsistir. situaciones que 
consideramos. no contcn1plú el kµislador a1 haber lk·vado a cli.:cto todas estas 
rcfonnas. lksdi..: luq..'.o. como ya lo n1anifcstamos. en pc1ju1cil1 lk bs clases más 
necesitadas. 

A efecto de acreditar las irregularidades que cx1stc11 en c....·1 1u1cvo 
proccditniento en materia de arrendamiento para los arrcndatano:-> :'- d gnl'vc 
perjuicio que se les ha 0cas1011ado. es 1mpcrat1vo plantear d siguiente supucstn que 
se da en la práctica jnridica: 

PRlMERl) - El actor "affctH.iador" d ... ·manda del ancndatario. las 
siguientes prestaciones: la tcnninac1ún del c.:rnurato, la cnt1cg.a dd 1nn1ucblc. el 
pago de rentas atrasadas. el pago de gastos y costas En este mht110 escrito, ofrl..!cc 
sus pn1cba...;;., la confesional. tl.!st1111oniaL dnc.:Hn1cntaks. prl..!surn.:1onal e 
instnuncntaL El juez va a dictar un auto adm1sorio Si la dem;1111. .. L: se admitl.! \os 
¡:-ritncros días de enero. cst<l obligado d _¡ucz a lí.1ar 1a ii.:cha dt: ~H1d1c1"!c1a a finales 
de e~i.e mes o la primera semana de febrero 

Postcrionncntc. el actor c1H.:arf!a la daboraciún de la cériula de 
notificación y anexa las copias de traslado para d c1npbzan1ic..:nto. t:n razón de 
esto. se turna el expediente al oficial judicial concspond1cnte del juzgado para que 
elabore, dicha cédula.. entrcgcindoLa :; o -l días dcsµuCs de, transcurrida esta 
semana, se turna el expediente con la ct!dula de notificaciUn al actuario 
correspondiente. para que éste a su vez conceda una cita para la diligencia de ley, 
si considerarnos que este set.T\lndo tramite nos lleva otra scn1ana. estaremos en el 
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supuesto que han transcurrido 15 <lías antt.:s de que se lleve a cabo la única 
audiencia de ley. Se da d caso que un abogado dolosa1ncntc calcule el tiempo y se 
ponga de acuerdo con l.!l actuado para que emplacen al demandado 6 días húbilcs 
antes de la audiencia de ley, si.: tcmlrú por practicada la diligcrn.:ia t.:nnlbrmc a 
derecho, y en este caso es irnpos1bk que en t.!stc ticn1pn tan cortu el dc111a11dado 
tenga preparadas toda-.. sus prut:has Rct.'.'t 1nLmdu qut.: no súlu es L'i ..;111pla/.a11ucnto 
sino que se d1ctú un at1h1 ('011 elL-c10-.. de 111a1H..la1111 .... ·11tll e:-. decir "llll' se euhrcn las 
rentas adeudadas se pnH.:cdera <il "e1nhaq.!~)" Sl1b1e h1e1H.:~ del a11•.:ndatari<1 

Sl·.lil i:~¡ )t J - l,ustcnunn. . .:111'..: ..:1 an-c11L1;lla1H• d1.:l•\..'.1.1 c1111test<tt la 
dc1na11d.1 dentt•1 d~·I tl."nntrn1 de.::;; di.t-.. d1....·~pw.::-. del c111pL!/:11111L'lllt1 ,1 11....·qne111111e1llo 

y <lcl cn1hargo. i>ptHHendti la-.. t..:"Xc1....·p~1011..::-. y dcfi.:n:-.a-... qtH.: ...:u11s1J1....·n.: pro...:t.."d1..·111c~ y 
en ese nlisn11> c . ...;cnlll. 1>fre1..·L'r;·1 su:-- p1ul·bas. ~· s1 sc k· e111pla/11 .il dl-'.tttandadn h d1as 
hábilc~ antl.".s de la aud11..·11...:1;¡ de k\ :--e tend1a pPr pL1ct1c;1d;1 LI dd11~c.::11c1~ 

confonne <J: <.h:r1.:...:hn.) c1..~1H;1r;1 L·un e~c t0rnunu par;i la prep<1rac1un 1..k sus pntl'.'bas. 
Ti..:n1pu cxtrc111;i1la1111..·ntc ct11·t11 y s1 1H1 t1e1h: prcp;11ada:-. sus pn1d..,as para su 
desahogo. SI.." d...::-.._« .. :ha1~"u1 por c111sa 1111pu1~1hlt: al atT1..·11d;1t:1n,1 S1 SI.." da este 
supuesto, en eslns <i d1:i:-; h;1btlc:-. c.:s ea:--1 1111;h1s1hk· p1cpa1ar pur e¡....:111plo. una 
pn1!.."ha tcstin1011i:d. ll11111il'.' d h:-..11~•t1 nlf._·c1do sc.: llh.'!,-'.11e a dc1..·L11;tr l·.n esle caso se 
necesita el ap.1yn Lle! .111~:r· para que c.:ste testi!,-'.(l nnd:1 ~;u h:...;t111u111111 ~ 1...·11 c;1sl1 de 110 
con1pareci..:1 el .Ílll"/ 1~· .1plii.:;n~1 1.i 111..:d1d:i lk .ipn.:11110 q111...· u·!11..·...,pp11d;1 p;ua qui..: 
co111parc.:....:ea. c:-.1;1 fHucl1:1 11\1 se pli...:d...: pn.:pa1a1 i..:n tan cu11,1 t1t:1np·• T1;1ta11dosi..: di..: 
una pn1i..:ba dPcu111ental pro\ Cllll'llt<..· di..· h.::n.·...:10. cu11,., :..·:-. •.-:! cas.1 de un c~cnlo di..: 
consig11;1ciún de Pª!~u de tc.:111a. ¡•1-esc.:nt;H_h1 a11te ... ·! IJ11~cllH d...: c,i1h1~.·.11.ic1011c'-., y s1 
es ob_1ctada en cuant{1 ,a su <.:1H1lc111du . .1!1..·.111c...:'" \.;d,1r f'tt1!);1t•11u\. pa1~1 1p1e tcni;a 
\.alidcz. L"Sla ¡Hu ... ·h~1 necc..':-.tlit pcrli.:1..:c11111,11 la 1....·l di..:11i.u1d;1du L"(lll 1111.1s tncd111s dt: 
pn1cba ClHlh) son µir;u Plic1u ,1 e ..... u d11-i..:cc1ún p;u ;1 qui..· 1r1fi.H 111e al 31u~ado s1 
<.:xistC"n b1llctc .. :.-.. de Li..!p,·1s1to de 1'.;aL.11111;tl l·ina11c11..'t"a. a t:l\lll d ... ·! acll!I JHH i..:onccpto 
de pagl• re11ta~ y c.:I llt<Hllli h'tal d..: e..;tas cant1da<.Je:-., c.:11 c~te C<l'.-.ll ..;e dan dos 
supuestos. d pri1ne1 o es quc.: s1 fue emplazado con (l días anlt.."S d..: L1 a11d1c.:nc1a de: 
ley es i1nposihlc lc.!lll!r c.!I lllic1n ~- lllí..'Ill>S aún );1 contcstac1u11 del tcrci..:1u, nn siendo 
irnputablc en este ca:-.o al arrC"ndatano y ta1npocu al tc.:rcc.:ro l'. I se~Lmd<1 supu!..!sto~ 
es si se pudo clahrnar con ttC'lllpo el olic1<l y ~e p1c.:-...l'."11tú ant...: la autoridad 
correspondiente Dirccctún General di.! Cons1gnac1011es Civilc". '.'-" dicha autoridad 
no contesta el oficio por exceso de trabajo, por negligencia u por l:Ualquicr otra 
causa~ en este supucsto tan1poco es imputable al oferente la falta de preparación de 
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la prueba .. en virtud de que el responsable es un tercero y el único que puede 
obligar a este tercero para que corrobore esta prueba y se llegue a la verdad 
jurídica~ es el juez aplicando de las 1nedidas de apremio que el Código Procesal 
contcrnpla. 

Si se da cualquiera de estos dos supuestos. el juez pnmcramcntc 
declarará dcsicna esta prueba por causa 1mputahlc al arn:ndatano. s1c11do ello 
totahncntc injusto. y si no .acreditara el pa!!O d..: la:-. n.:ntas. se.: sacarün a rcn1atc los 
bienes c1nbarpados. para hacer Pª!:!º al arrendador· cJ ... • las n:nws. causando 1111 

perjuicio de dificil rcp.;1r.;u;1011_ JHH" lu que est~i... situac1t111c~ nun~a fueron 
consideradas poi· el kg1sladPr. ~ cslan Ji.11.:1·a c.h.: b realidad _111dd1ca. vmlando la 
garantía de- aud1i.:11cia y desde lw . .:gl' v1ol~111<h1 1..-•I pr 1111.:1p1u dc 1g11aldad de las par1cs 
en toc.Jo p1·ocr.:so Así la si1l1actPll di..' hcc/H) con ..::->!ti:-. 11.!rtlllnPs prncc:-.~1ks para 
ofrecer pn1t.:bas. tan1pocl1 ~e pw..:de te11..:1 pn .. ·¡1ar~1d:1 u11a pn1..:bn pcnc1al en 
caligrafia y grafoscopia para ddcn11i11ar Li :1111c11t1t:u.Jad de la fínna dt.! 1111 \..:ontrato. 
es decir. si alguien p1·cse111a 1111 cu1111ah1 ;illl.:1;1dl' en L1-.. fl.i-111.h o el trcmpn de 
duración dc.:J 1111s1110 tapoc.:nfl1J. :-.e 1...:11dr;1 por ;1ut~nt1cP l.!~f1...· dL1cun11..:11to. \·a quc 
corno es sabido para la prcp;ira<..'1011 de un:t pn11...•h.: ¡1en .... 1a! de c:-.1~1 natur:tle/a. se 
necesita un tH.:n1po co11s1dcrahlc p;ir;1 c1u111:11~11 i< 1 -.. -....:11. 11.:111--.. de 1111 cn1J1ll} en una 
ciencia o arte en particular.'.' deh1dn .1 la-., 1eh1r111.t-... nr•n . .:l..':-.,11...:-... y por· la.-. ra/0111..::-. 

expuestas 1.!S i111p<1SJble prt..:para1 ;d.!;!UllaS de 1...·.-...t;1:-, f 1rt:eh;1."' i.bda ~U !la(tll .tk.1".a, p11r 
causas vcrdadcratncntl.! 1n1pt1l~1blc:-. al lc~1.,L:1dlit nn a la:-. par-ti.:s corno 
erróncmnc..:ntc In cxpn.:san las mult1c1tada:-. ri..:fn1m;.h 

Postcrinnncntc el JllZ!!aJnr adm1t11ú la=' pn1cbas nfrcc1da-.; confunnc a 
derecho y dcjarü dr.: rcc1hir tan1b1cn ~1qudlas pruebas que no ~e encuentren 
preparadas, y corno se l1a prcl1..'1H..J1dl1 de11H1st1:u- cn el pn.:scntc trahajo, no en 
todos los casos es imputable ul ofcn.:ntl.! 13 frtlta di.: pn.:paraciOn de alguna de las 
pntebas, en vinud de que c0ns1dcramos que deben ser dc..::ahogadas las pruebas en 
fonna conjunta con el apoyo di.:I Juzgador· y algún tcr·ccn.>, ya sea un testigo, perito. 
u otra autoridad, de lo cual si.: conch1yi.? que las rcfon11::1s violan en fon11a directa 
Jos derechos de Jos arrendatarios 

TERCERO.- En Ja única audiencia de ley. que tiene como 
característica primordial. que no podrá ser diícrida por ninguna causa y 



desahogadas las pruebas que fuc1·on admitidas y preparadas en ticntpo, se 
escucharán los alegatos di.!' las partes. e\ juez dictarú de intncdiato la resolución 
corrcspondicntc~ dando por concluido d asunto en su totalidad.. Por lo que se 
concluye que las reformas proccsaks únú.:a1ncntc benefician a una sola de las 
parte~. lo que cnn.~tLlcro sea pretendido acr'-~(.ht:n ...:on cn el prt:scntc t1·ahajo. 

A rnancta de tcsunh;n, t..:onstdero que los c.:1111b1os 1·cahzados a los 
artículos \allh' del Cúdt1:,!n C1vd ::- al de Prot.:cd1n11cnt1 's C1,·1lcs, tales cuino 
sup1·itn11· c\ d..:rcchn dd ~irt c11da1ano d..: ~t..:r prc1Cndu en u11 nuevo cnntrnto, el 
dcrechu de prúx-r ... ..,l:!ª· d ~Hitnc11to d..: rentas en fo1111a 1ndb¡;t 1nHn~ula por parte del 
ancndadur_ la t.L .. ::-sapa111.:ll 111 dd do..·11..•..:\lp de1 tanto. la di:-;1111nucü"i11 del tC-nnino de 
notifica..:H1n pa1 a lo:-> Cl)tltratos )H..'r \lempo 1nt.h.:1cn111nado. la dc.:sapa1 ic.:1ún de la 
n.!1tt..l'\i.ll.::1on lid L:(ll\lrato :1 favor t.ki ancndata1H1 en caso Lh.:: nu existir opos1ciUn al 
tcnninn de C:->te y de b pn1t-r~)!-!_<t, ::- lp...; cantlnu.-.. cn 1natc11a prucc.-..¡tl tales con10 la 
rap1dc/ con que se n.:nt1la11 lo-:. Jllh. ... H''> d'-'· ancnd:11n1cn1u_ l.!ll 1azon d1.: que con i..:I 
cscntu dc Lkn 1anda ~e nfrccc1~ l;1 .... pnu.:has 1.:l1ncspnnd1~111c .... , la r..ipidcz para 
.scftalar la aud1~1tt..::1a dc lc;.. unica e 1nd1i"enblc en un 10n11111u nu 1na:---·or de un 1ncs, la 
dcserciún de las pn1cha~ qui.: no cstC11 prcp:1n1das pur cau .... ¡1 1mputabk al ofercnh::, 
la dcsapanctnn de la aud1cnc1a pn;v1a ;. de con..:1liat.:1ún, y la r~1p1dez con que se 
c111\tc la :-;enlencia ddin111va, la apelac1tn1 que únH.:::11111.:ntc se ad1n1tc cn d cfccto 
dcvolutt'\n '.'-' lhl suspen.-.;.1,0, la l..inbli..: .ipcl~H .. -1ún para que p1¡lecd.1 cn ..::ontra di.:: un 
aliO.O, la tH) ap\ic<ll..'IÚI\ n ad1111s1011 di..:l 1ccur:-.~1 dc \a .1p1.:la<.::H.,n cxlr:1nnhna.na 1.:n lo:-. 
JU1cios de <HTl.!11dam1ento, dan cul1H' 11..·.-..u\tado la v1n\aCH'll al pn11c1p1n de ig:11aldad 
<le las parte~ t.:n todl' prtlCt:so. ya qw..:: 1~1-.. t¡;forn1:.t~ o..·fcctu;ula:-- en 111<11'..:.na de 
a1Tcnda11ucnh .. l un1ca1ncntc bcnr.:fic1an a \P:-. an-..::nd<1du1cs ;.· t:au:-.:1n un i-.c1vc daüo a 
los a1 rcndatarlos. y :1 ~llS Eunt\1ar¡,;s que habitan en r~·t 1n~1 cnn_p1nt;1 un 11nnucb\c 
para ca"a hat..,1ta1.:1ú11, pnv:mdo\o~ r:iptdanH .. ·nh.: de un lu.var d<'IH..h: vivir~ esto 
aunado a l:t s11uac1011 CClHtlnni;..:a L.ut pt!..!L.'."aria que '\"\\.<..: el p:n...:. :---· ta1nbil:n con la 
rapidez qui..: puede ser pf\\.adn un ancndatario <lc un lnct\ co11H.::rt..'.Hll quc es d 
1nodus vi,·i.:ndi pa1.1 el arn..:ndatano para ~ubs1st1r, d y ~11 t~u1Hlia. situaciones de 
car~íctcr ccon.ótnico y social que no fueron valoradas y cstw.hadas a conciencia por 
el lcg.is\aJor que cfi.::-c.:tuú dichas rcfonn;:1s. y 111uchl' 1ncnos tutnó en cuenta el alto 
índice de persona~ que rentan 1nnuH:h\..:s para casa habitacH."lll y co1nl.!rcin en d 
Distrito Federal, sü;ndo ap1uxirnadame11tc \a n1nad de ha\ntantl.!S de la capit:ll del 
pais~ sector social que carece Uc una vivicnda propia para podl:T subsisur con su 
frunilin. ya que son personas que viven con uno o dos sa\anos minunos y con los 
que deben ~atisfoccr otras ncl.:C':'>idadcs dil'Crcntcs ;:i la de un lugar donde vivir, 



proble111as de carácter social, econótnico y juridico que nunca íueron tomados en 
cuenta por e\ legislador, para Uevar acabo dichas reformas, y que dan como 
resultado la violación de derechos tan clerncntales en los procesos de esta 
naturaleza jurídica. 



4.3. EN RELACIONA LOS TRIBUNALES. 

La problcnui1ica social y juridica. ocasionada por las 
refonnas contenidas en el Diario Oficial de la Federación. publicado el dia 21 de 
julio de 1993. y que en relación a Jos tribunales_ algun;-is de ellas entraron crt \.Jgor 
el J 9 de octubre tld 1nis1110 arlo. surgc a pa111r Ucl estudio dd articulo 51 7 del 
Código de Procedimientos C1"1'c~ ( v1gi:ntc para el f)1stnto Federal)_ c1._lJUc11ido en 
el Capitulo V~ de la ,-ia de aprc11110. !'>cn:1ón pr1111cra de 1~1 c.1cl.:uc1ón de sentencia, 
de la Ley Procesal en co1ncnh1. art1~ulo al CJllL' le fue agregado lo siguicntc en su 
fracción 11 I párrafO segundo 

An. 517. Si Ja sc11tc-nl.:1a 1..·ondcna a hacer all..!.una cosa, d Juez scf1alarú 
al que fue condenado un plazo pn1Jcntc para el cu;nplim1i.:nto. atendidas las 
circunstancias dd hecho y de la!" p..;rsonas 

Si pasado d plazo. el obligado no cumpliere. se obscrvarán las reglas 
siguientes: 

1.- Si el hecho fuere pcTsonal del obl iga<lo. y no pudicr..: prestarse por 
otro~ se I".! compcierii ernplcando los medios de aprc11110 más eficaces. sin perjuicio 
del Derecho ~ara exigirle Ja responsabilidad civil~ 

JI.- Si el hecho pudiere prc:starsc por otro. el Juez nombrara persona 
que lo ejecute a costa del obligado. en el témlino que lo fijc. 

111.- Si el hecho consiste en el otorgarnicnto de algún instrurnento o la 
celebración de un acto jurídico. el Juez lo ejecutará por el obligado. expresándose 
en el documento que se otorgó en rcbeldia. 



En el caso en que el arrendatario, en la contestación a la demanda. 
confiese o se allane a la n1isnu1. el Juez concederá un plazo de cuatro meses para la 
desocupación del in1nueblc. 

Del aniculo transcrito de manera literal. se desprende que el 
legislador obliga al Juez a conceder a todo arrendatario cuando se allane a la 
demanda un tCn11mo de cuatro nu::scs para la desocupación dd mnnlcblc, e itnponc 
corno único requisito para todo arrendatario qui.! confiese o se allane a la <lctnanda~ 
aclarando que al legislador le taltO agTcgar que al arrendatario SI.! le concc:da este 
beneficio, sic111prc y cuando se cncucntn:: al conicntt.! en el pago de sus rentas. 

Por ende. a todo arrcni...latario 1noroso. y dc.:sdt: luc.:go .su abogado 
patrono. hábihnente. se acojan al bencficin que ks da el allanarse a la demanda. 
Este· ri.rticulo les dar<:'t el bl.!neficio de no pagar t cnta~ atrasadas 111 postcnorcs a los 
cuatro meses. toda vez que el h:g.1slador ú111ca1nc11h.: exige (.:01110 único n.:quisito el 
allanarse a la dctnanda 

Desde 1ni punto de vista, d prcsi.:ntc art1culD cs i.:I únu.:o que confiere 
beneficios a los ani.:ndatarios en el D1stnto Fcdr.:ral. en el caso de ser 
demandados. y<.1 que hoy en día. i.:n la prac11ca _1und1ca los ju1c1os \.C1tt1lados en 
materia de ancndatniento con hase c11 la~ refonnas. no cxct.:den di.: dos tncscs por 
la rapidez procesal que existe cn los Jl17.!;ados de arr<.::ndan1il.!11ln en el Distnto 
Federal. y que por ende. este artículo es d únicll que bc.:ncticía al arrendatario para 
que goce del inmueble arrendado Y la probkn1át1ca juridlca qui.: surge en relación 
a los juzgados de ancnda1niento. t.::s que.: se les obliga a conceder a los 
arrendatarios un tc..!nnino de cuatro n1cst.:s, con d tm1co requisito de que se allane a 
la dctnanda. y no in1portúndolc al lcglslador que d den1andado no cun1pla con su 
obligación priinordiaL que consiste en d pago <le las rentas atrasadas o posteriores 
al juicio. 
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Un segundo proble1na que surge en relación a los tribunales .. es Ja 
derogación de la audiencia previa y de conciliación a que se refería el articulo 961 
del Código de Procedilnientos Ci";tcs anterior a las rcfonnas. 

Actualmente no existe la audiencia prc,ia y dt: conciliación~ que 
cons1stw en procurar la conciliación an1ignblc y benéfica para las partes~ y que 
estaba a cargo del C. Conciliador adscrito al Juzgado. 

La Íl1nción prilnordial del conciliador era escuchar las pretensiones 
de las partes y quien adenias tenían facultades para proponer altcn1ativas para la 
solución dcJ litigio 

Dentro de la <..:onc1\iación. si se ubtenia d acuerdo entre las partes .. se 
celebraba el conv~nio n.~~pcctivo. que era aprobado por el Juez si reunía los 
requisitos de ley. y una vez aprobado_ akan7aha ft1crza de.: cosa juzgada y se daba 
por tcnninado el _1u1c10. adquincndo dicho convcrno al carácter de sentencia 
dcfiniti,·a 

Todas es:i~ fum.:1nncs las dc.!sarrnllaba el C Co1h.:iliador antes de las 
rctOnnas. ahora. nn cx1stc dicha audicncia, por lo tanto. surge la siguiente 
pregunta. ¿Que funciones dcscn1pc1lan lns C. Concilrndorcs adscritos a todos los 
Juzgados de /\.n·c1Kimnicnto cn d Distrito Federal. Si a la fecha no existe la 
audiencia previa y de conc1hac1on·? 

Un tercer problc111a surge. con y p0r las razones expuestas con 
anterioridad. El lc~islador tenia la obligación de rcfonnar el articulo 60 fracción l 
y ll en su sección tercera. en n:fcrcncta de los juzgados del Arrcndainiento 
Inmobiliario de In Ley Orgánica de los Tribunales de Justicia del Fuero Con1ún del 
Distrito Federal. y que a la letra reza: 

Art. 60.- Los conciliadores tendrñ.n las atribuciones y obligaciones 
siguientes: 
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L- Estar presentes en la audiencia de conciliación~ escuchar las 
pretensiones de las partes y procurar su avenencia. 

ll.- Dar cuenta de innl(.!diato al titular del Juzgado del convenio al que 
hubieren llegado los interesados para efectos de su aprobación~ en caso de que 
proceda y diariatncntc infonnar al juez de los resultados logrados con las 
audiencias de conciliación qut:: se ks crn.::01111t::ndcn. 

De la .sitnph: lectura t..h.:I a11iculo en estuJio de la Ley Org3nica de los 
Tribunales de Justicia del Fuero Cornun di:l Dtstnto FcJcral~ se aprecia el hecho de 
que el legislador no analiLa n fondn las k~ e~ subjctn:as. corno es d caso de la 
presente Ley Or~anica de los Tribunali.:s de .lustu.:1a dd Fuero Cotnún para el 
Distrito Federal, en I~ que tod~n:ia hn~ h;.1cc: rd'en.:rn:ia a la audic:ncia prc,:1a y de 
conciliación. en rcf'ercncia a las cn11t1 º' ..:rs1as d..: a1Tcnda1111e11ll' 111mob1liano 1.!sta 
ha desaparecido en cl Código dl.." Pruct.:d11111c11to ..... Cn. llcs par~1 el D1=->tnto Fcdcr;.d 

Tra~ cndo c<.11110 et 111!'..:cut.:1H .. :1:1 la pn .. ·scntc.: n:l"unn.:1 cn un futuro 
cercano. la dcsapanc1nn de h1s nn111b1¡1m11..:ntll~ d ... · los Cn11ciliador·cs adscritos a 
los Juzgados. ya que han :-.idc• pn,·:Hh1:-; d..: su func1nn pnn1urd1a\_ que i.:ra b 
conciliac1ón .. Aud1c11e1a que C(ltl 11H1t1-,,u de Li~ 1ef1.11111a:-. dc~apa1i.:c11.1 .. ~ p1.'t ult111H1_ 
esto generara dl.!sc:n1plc:n para c'"'tos fi.mc1011;.ira1:-. ad~e11t1.1~ ;1 d1chn:-. _lllZ!,!.adus. 
profesionistas que en un futwu. st:1an rc,uc,ld1.1:-. dt.: :-.11 cal!-'l•. ¡h1r IH1 st:r nt:cc:sanos 
en razün dc que no ..:xiste i.:n la actt1alid;11..l la n1ult1c1tada ;u1d1e1H.:1a 

A lnancra de rc:su111t:n. e.._1.-.-1..: 1111;1 d1sct\.!"pa11c1;1 ..:ntr..: cl Cud1g:,_, dc­
Proccdinlicntos Cl\.1ks pa1a cl 1)1:-.tnto l·e1..kr~d y L1 1 l."~ l>1g~uu..:;i d..: lus T11bunalc:~ 
de Justicia <ld Fucrn Común para t.:I DJStnto Fcdcral_ toda ... cz que el cú.Jq;o de 
proccdirnicntos. cn su capitulo de la~ l.'lHllll"''-t:r~ta~ di.:: arrt:nda111ií.:nto. no 
contctnpla hoy en día 1n aud1c11c-1a pre,·1a y de cu11cil1ac10n con l.t mtcr ... cnción de.: 
los C. Sccrl.!tarios Conciliadl..lrl...'."s . ...- la s..:l!unda tc ... - en coment1.1, nos habla de las 
facultades de los Conciliadores y ~1 dcsar;·nllll pro~csal th: dicha audiencia que ha 
quedado derogada debido a las rcfonna:-. y por últmw si ha desaparecido la 
audiencia previa y de conc1hación. también quitaran s.u nombrmnicnto a los 
conciliadores quedando sin cn1pl1.!o, dcbidn a que ya 110 existe la lmica audiencia 
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en Ja que participaban .. y que lograban convenios justos para las partes .. en este 
caso para el arrendador y arrendatario. 
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CONCLl/SIONES 

PRIMERA.- E.xistc un gran número de ciencias que tienen relación 
con la sociología. tales como la biología, psicología. poJitica. y en especial existe 
un nexo entre la ciencfo del derecho y la :-;ociologia. En v1nud de que el derecho 
estudia un conjunto de reglas obligatorias que- rigen la conducta externa de los 
hon1bres que viven en sociedad. emanadas y sancmnadas por el poder púbJico, quc­
se llatnan leyes. De ahí que el derecho _1ustifica su existencia dentro de 1<1 sociedad, 
en la colectividad. Nace por la soc1cd~1d y para Ja sociedad. la ciencia dd derecho 
es eminentcrnentc social, de aquí su relación con fa socicdoµiil 

Las personas que tienen mtcr~s c.:11 Ja soc1ofogia. piensan en un 
desarroJJo y destino posi1ivo par;i la sociedad Podemos considerar a In sociolobria 
como el punto de unión acluaJ de todas las profesiones, esto to1nando en cuenta 
que una profesión no cs sino ciencia y ti.!cnica al servicio dc.: la .sociedad. 

SEGUNDA.- Consideramos que es de gran impo11ancia pl;':dir Ja 
orientación de un sociólOJ):O en rt:.>laciún a los problemas soc1alc..:;. en virtud de que 
con su Jnbor ilustra para mejorar tanto las comunidades urb;in;is (.:0111n rural.:s. asi 
como plantear Ja fundación dc nuc\-aS comunidades pnra que ofrezcan a sus 
rnicmbros colaboración nuuua en J¡i solución de problemas d1v~rsos. como 
oportunidades educativas. de \'Ívh:nda, explosión dcmogrúfica ctcCtera. Ahora bien 
concluimos que no se pidió Ja colaboración y cxpcricncia de un sociólogo. para la 
elaboración de las últimas rctbnnas en matt.:ria de vi\"ienda. 
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TERCERA.- Así la situación de hecho y confonnc a derecho las 
presentes rcfonnas en 111ateria de arrendamiento mn1obiliario. no fueron realizadas 
por el legislador 111c<..hantc un estudio socio-cconó111ico previo a las rnndificacioncs 
procesales. en vir1ud de qw.: el 30 ºu <l1.: la poblacion ll)tal l.h .. ~ Ja capital. tic111.: la 
necesidad de rentar una ._,.¡,-1c11da para casa-habitac1ún o local comercial. tnrnandn 
en cue;:nta que esta:-. fa1111l1a~ 11i..:11..:11 i...:l.lf11P 111grcs,}s de ~ a _; salanos 11111111nos. no 
son sujetos de crCd1to Exis11..~11 1a111b1~n -lOOO fr1mili~ts quc habrtaban i11111uchlcs con 
rentas congelada~ y que Lk·_1aro11 t.k cslarlu a partir del 1 di.! Clh:ro de J 997. este tipo 
de an·c.:ndatarios en ~u 111ayona t11 .. •r11.:n una edad arnux1mada de ll<J a1los. La 
problcrnütka t:'n n1a1r.:11;1 di.: ,v.1c11da tll) St.." resueh1.~ CClll n:J(1rma:-. al Cnd1go Ci.,.·il y 
al Código ck P1·occ1.hn11e11l\):-. Cl\ile:-.. :-.1111) a tLt"\"0S dt.: un ;1p~l:'-O ,·r.:rdadcro por 
panc.: dd Estado_ (..TCandu m1.·1.-~1111::>111ps tlt.:x.1bk• . .;, p;ff~t la adqtJbÍción de bienes 
i11111ucbles que hf.!111.:lii..:1c11 a e.-;te :-.ector de b snc1cdad_ taks corno la creación d~ 
prograrnas, para fin<lll(.;iar la co11stn1cc1ón dc ""' h..:ndas, otllí!!ando crC.:ditos 
hipoh.:cano:-. a r~1zu11 di.: u11 i11tcré:-. kgaL y con r·apidc;,; cn !ns trúmites 
ad1ninistrat1"\"0S pata '.'- en bc11etici1.'l de Jus grupo~ sociales de cscas1.lS recursos 
cconó1n1cos. 

CU/\RT.r\ - En el D1stnto Federal. con las n:fonnas n..:altzadas y 
encontrando fun<larncllto en la le\ de la 111atcna. d ancnJador puc<le aun11.:ntar 
indiscr11n111ada1ni..:ntr.: d pago dr.: J;{:-. rentas en cualquier 11101111..:nt<'. decisión qu...: es 
toJnada unilatcralntl!Jllr.: por r.:l prnp1da1·io. ya que la r~fonna cfc1.·111ada no n1arca un 
lünitc en cuanto '11 prei.:Íl' por concepto d~ renta de la ocupaciun dd mmucblc~ 
refonna que fue elaborada s111 consu.ft..:rar la precaria situacn.."lfl cconomica dl.! 
aquellas personas qllc ganan c.k dl'lS a tres salarios 1nínin10:-; cutno sueldo para 
subsistir. lo anterior. en d rncjor Je los casos. 



QUINTA.- Asi1nis1no el legislador causó un grave pci:juicio al 
arrendatario ya que suprin1ió el derecho del tanto. debido a que el arrendador 
puede vender el in1nucbk n1ateria <le arn:ndamicnto cn cualquicr 1nomcnto. no 
i1nponando quc SI.! encuentra arrendado. ya que cl contrato de cotnpravcnta se 
declara fonnalmctc valido. ade1nás otra a1101nalia conststc en qw.: ya no se 
sanciona a los notan os por protocol1/.m· la "cnta de un bi...:11 11un11ebh: que se 
encuentre arrcndado. En el supuesto de que d .-irrendatario quiera demandar el 
pago de daf'los y perjuicios en contra del arr...:ndador por vender d inmueble 
estando arrendado. y cn cl supur.::sto c.k qw.: el jtu:gadnr c.h.:clan: pn)Ccdcnlc su 
acción. el propictano ú11ica111c11te ser¡·1 cond...:nndn al pago e.le seis n1i.:ses de rentas. 
con el inminente riesgo de qui: s1 no c_1crc1ta s11 acción a los (>0 e.has. tCn111110 qui..: 
c1npieza a co1Ter a partir de que tu'\ o conoc1n11ento dd Clllllrato de co1npravcnta. 
prescribe su derecho para e_1crcitar tal acc1lm. lo que est11110 se puede considerar 
con10 una franca indinacklfl por parte del lcg1sladc.•r a favon:ct.!r a la clase 
arrendadora. 

SEXT .r'\..- Ya casi para co11ch11r. i:s pertinente haccr notar que existe 
una contradicción l.!n el procec..lunicnto rcform;i,dn en materia c.h: arre11Jn1nic:nto y 
Ley Orgrinica de los Tribunales dC" Justicia del Fuero Común. en virtud lh:: que la 
no contempla la audiencia previa y de conc1liaciún_ s1cndo que tenn1no. nos habla 
de los concrltadores adscrnos n )c._ls Juzgados de arrcndarn1cnto dcntro de In 
multicitada audiencia. concluyendo que los conc1hadorc~ no tienen ya ninguna 
intervención en el nuevo proct.!ditniento y por tanto a futuro. dichos funcionarios 
públicos~ qut.! ayudan a la ad1ninistración de la justicia quedarán sin e1nplco~ en 
virtud de que este nuevo juicto no contempla su 1ncdiación procesal. 



SEPTlMA.- La apelación extraordinaria, recurso que es de vital 
i1nportancia~ ya no es procedente en las controversias de arrcndatnicnto rcfonnadas 
sin c1nbargo. considero que dicho recurso de apelación debe seguir vigente. en 
razón de que existen y se dan c1nplaza1nu.:ntos que no son n:alizados confonnc a 
derecho en pcrjuido el legislado1· n:nhzó las refonnas. en nmtcria de arrendanticnto 
inn1obiliario, dejando de consiJcrar situaciones y problc1nas de carúctcr social, 
cconónlico y laboral: lo que a la postre no viene a solucionar el problema 
fundmncntal de vivienda y qrn: c.:s el que todn ciudadano. o bien. fan1iha. pueda 
poseer una casa-habitación. s1 bien no propia. cuando n1cnos poseerla por un 
tic1npo razonable en calidad de arrcndntario. 

OCT /\.V/\..- Para finalizar, el lcg.1slador le concedió indebidmncnte al 
contrato de arrcndamil.!nto. el car<.iet...:r de un documento que trae aparcjadn 
ejecución. en razón de que con la s11nplc dcdaración unilat~ral dc:l atTcndador que 
en tnatcria de an·cndanúcnto inn1obiliario. dicta1·j un auto con efectos de 
1nandamicnto "cxcqucnc.h-.". es decir qu..: sc le cr1har!-!uc11 bienes propiedad del 
arrcndat:.uio. basta11tc" y suticlt.:nti.:s para g<nanttz~u- ..:' ·1dcuLh' reclamado. poniendo 
en depósito los bicnc~ c1nhaq,!aJo~ de la persona que designe el anendador. por lo 
qui.: c.:onsidi.:rnn1os que el dar a 11...•s contrato~ d..: ancndan11cntn. este carácter es 
indebido en razón de que ~e cqu1para r.::on un titulo l..'.JCCuti"\.·(1. y el contrato de 
arrcn<latniento no cucttta con cstas caractcrí::-lir.::as, por In que propnnctnos que 
acreditado el adcudP por d arrendador den u o de la secuela proc...:sal, debe 
condenarse y ser n.:qut:nd0 di.! pago en ...:_Jccuc1on de.!" scnt..:ni.:ia. y no al 1nmnento 
del e1nplaza1nicnto a juicio. 



NOVENA.- Las rcfOnn;is efoctuadns en 111atcria de arTendamicnto v 
publicadas~ publicadas en d [)iarin C>fióal de Ja Fcdr.:ración. el 21 de julio d~ 
1993~ crean una problemática social y _1urídica. debido a que son aplicadas en 
fonna difcreruc a Jos ;-irrcnd;:Har·ios de bienes 111nu1cblcs en el Distrllo Federal. Por 
tanlo~ consideramos qui.:: d k·g1slador nol;.1 el úcrccho de igualdad del trato ame la 
ley~ toda vez que dcpcnd1c11dn de /;:i fcdta del contr<Ho úc ~u-rcrnJarnit:nto, será 
aplicado el anterior O d rcfr\nnadl,_1 prnccJ111111 ... ·11to de 1crm111ac1ón de contrnro de 
arrendami~nto. por lo que es n1cncster plas111ar !ns SLIJHh.::->t<'S que se dan 
dircctaml!ntc cn la prúctica, es Uc<:1r. en Jos tnbunaks co111pclc11h:s 

Ahora bien~ en tOrma pa111cuf<ff ~ respecto al _1uic1n especial de 
desahucio que contcn1plaha nuestra lcgrsl.-1c1ún a11h:rio1·. es apllc<iblc sólo en el 
siguiente supuesto: 

A) CASA HABITACJON - Es procedente ejercitar eJ juicio especial 
de desahucio, con el requisito de que d contrato debc habi.:rsc cdcbrado con 
f"echa anterior al 19 de octubre de J 993. 

Por le que es i1nponantc hacer especia! refcn:ncia a Jos dos supuestos 
en que no es aplicah:t"! cJ cspct:inl de di.:sahucio actu;il1nc11tc. E.sic juicio tenia como 
finalidad primordial. el pago de rentas a fi1vor del arrendador por parte del 
arrendatario. 

a) LOCALES C0i\.1ERCIALES: En el Distntn F1...·dcr·<il. a todL):-' los 
bienes inmucbh:s. que.: cstéln <lcsti11ados par<i ust) corncn.:i.al, se les <iplic~1 eJ 
nuevo proccdi111icnto. rnismn que se encuentr·a cor11cn1rladn del an11..:ulll 957 aJ 
968 del Código de Pruccd11111cntos d Drslrito Federal La ap/1c..:at.:1ón de.: las 
rcfonnas a Jos comerciales cncucntra su fi.múamcrlfl) en l<i modificación de los 
artículos transitorios. publicado fracción segunda, que nos dice que scran 
aplicables las presentes disposiciones~ <i partir dt!I cuando se tr<itc <le irunucblcs 
que sean para uso distirHo <il habnacional. razón por la que el juicio especial de 
desahucio es aplicable a todos los locales r.::0111crc1alcs. no impor1andn la fecha de 
cell!hración del contrato. 



J~6 

b) CASA HABíTACít)N: en relación a conrratos celebrados respecto 
a jnn1uebJcs destinados p."lra casa habitación. 110 es procc:dcntc eJ juicio especial di.! 
desé1hucio, cuando la t'cc:lw dd contralo de.: arrcndamicnro es posterior al 19 de 
octubre de J 993. csra aplkabrl1dad cu la rcfc"lnna a los artículos tr·ansirorios, 
siendo prcc1san1cntc el anicul•1 1·· fracción pri111cra. pubJic¡1d<1 en el Diaáo Oficial 
de la Federación d1..·J 13 de s1..·p1ic.:111hr·e 

De Jo que ~L· puL·lk Cllllcluir que el .iuicio cspe1..·1al de Lh:sah11c10. se 
aplica solamente a uunuehks de~r1n¡1dos a ca~a hah11ac1ó11 <.:uaudo Ja tl..·cha de 
celebración del contr~Hll c.s anlc.:rinr al 1 C) de 01..·tubrL· de J 9cJ3_ t.:n d entendido de 
que cuando Ja <.:d1..•l)rac1l1n sc..·a posh:n<)r a c..·sra ft.:cha. es aplicable.: d procedimiento 
refonnado _,. <.lc..:sdc..· loc..'t-'tl_ t;:m1h1~11 par•i rudo 1l)1:aJ c.:on1crc1al c.:n ..:1 D1stnro Federal. 

Exisre olra \ h)/ac1011 pPr p¡Hll..!' dd kg1slador ;11 d¡,;r1..:chn ch.: 1guaJdac.1 
de Jos iud1\'iduos de traro ante Ja k\·, dt!balo a que al aplic:ar las n:fi.>rnws 
proccs:dcs 1.:11 111.:.ueria <li.:- ;11Tc11da1111t.:nt:1. y 1.:/ proccd11111c.:nto w1h.:11or. cuando :-.u 
u.so c.:s µa1·01 ca~a /Jahrrauon 'J'. . .ro 11npona11du que Ju..; .an.:11da1~tril1~ ct11..:11ren con Jos 
niisnto.s dcn.:<'hos, ba:-.:"uid<l.-..L.' i.:I lc.:!-!lsl~llh 1r c.:n b f~ch~1 dt: c<.:leln;:1c1tln cid contr.ito. 
fiuidan1e11lo que cl1ns1di..•1•> l:llllt/ ano ;i :.Ier·1....·cJh1. y<..1 que aplicar 1111 proL(.'d1n11crHn 

diferente a sujt.:tns que se \'iola c.:n ti..1nna tlag.ranfc..". c.:/ pn11c1p1< 1 d<...' igualdad del que 
gozan todas las p..:rsn11as anre !:1 l...·.\ 

;\hora b1c..·1t_ .... ·:x;:-.rc11 dos :-.u1u1c~1os en /llS cuales c.:s apfic;ibJc el 
proccdin1icntu anlcnor aurc los u·iht111.nks. e.-.. ckcir b aplicación deJ juicio 
ord1nano civil. se rr;-ua cuando c.:J bi~n 1t11nuchJc 1.!sla c.le:->1111.:i<lo paza el uso de: 

a) CASA HABJT/\CJ(.)N. Para aquellos inn1ucbJes que se encuentran 
arrendados con fCcha anterior al J 9 de octubre de 1993 
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b) CASA 1-IABITACION: Cuando el inmueble se encuentra 
arrendado con fecha posterior al 19 de octubre de 1993. aclarando que co1no 
requisito. debe hab\!r un contrato cdchrado con anterioridad por ambas partes,. y 
por el 111ismo bien imnucblc. hecho que se acredita en forma indubitable con la 
exhibición del contrato celebrad..._) con antelación. 

Es imperativo hacer alu..:;1ón a los siguientes supuestos en los que se 
aplica el juicio rcfonnado en rnatcria de arrcnda1nit!nto cuando el inmueble está. 
destinado a casa hahnac1011. 

1).- CASA HABIT/\CION: Para aquellos inmuebles que no se 
encuentren arrendados al 19 di.: octubre de 1993. es dt!cir. con fecha posterior, 
siempre y cuando no exista otro contrato finnado con antelación por las 1nisntas 
partes. 

ll).- CASA HABITACIC>N: i-:stc supuesto es de gran importanda. 
debido a que el dia 19 de octubre de 1998 d pn .. H;cdi1111cnto rc.:IOrniado en materia 
de arrendamiento. serri aplicado a todos !ns arrc.:ndatanns de casa habitación en 
general~ sin ünportar la fecha de ccicbral·1ón del l.:ontrato, ..:s decir. sera crga 
on1nes dt:ntro de tres anos. rc:formas que traerán cnn10 consccuenc1a un ...:a1nbio 
social y econó1nico de gran i111por1a11cirL en el [)1stnto Federal 

Actualmente. en nuestrns tribunales existen prnccdinucntos diferentes 
para los arrendatarios de bienes 1111nucblcs, atendiendo a la focha de cclt.!lnación 
del contrato y al uso o fin a que estCn destinados. con lo que se concluye que el 
legislador ,·iola de mani.::ra flagrante el derecho de igu;Jld3d de trato ante ley. en 
'"\>irtud de que se- trata en tOnna distinta a todos aquc11os sujetos que se cncucntr<m 
en una nlisma situación jurídica. 
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rniCrcolcs 21 de julio de 1 t)9."..Scl..'.'rl.!taria <le Gobcnu1'-'ión. I'v1éxico. 

2.- Dccn:to por cl que ~c mod1tican lus artículos transitono:-> del di,·cr·so por el que 
se refonnan el Código Civil para el Distrito Federal cn 1natc...'ria común y para toda 
la República emn 1natcria fcdcraL cl Código de Proccdirnicntos C1vilc.:s en 111atcria 
federal y 1.:i Lcy Fcderal de.:- Protección al Con.sun1idor: Diario Oficial de la 
Fcdcración. Del jueves 23 de scpticmbn: de 1993.Sccrctaria de Gobernación. 
México. 

3.- Código Civil para el Distrito Federal. 



4.- Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. 

5.- Ley Federal de Protección al Consutnidor. 

6.- Novísima Recopilación. Libro X. Titulo X. Ley VIII, Tomo IX. 1850. 
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