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::C:NTRODUCCXON 

Una de ias pr:Lncipai~~ nece~idades de ias personas, tanto 

físicas como mora.:Le& es ia. d.e contar con u.n in•ueb1• donde poder 

residir o estab1ec::er sus negocios, pe.ro no toclaa aiiaa cuentan con 

'1ftC> en p:ropi•dad en donde hac::e~io. 

Por otra parte, ex.is.ten qu.i.enes d.ispe>n•::n. de :Lnau•b1ea, 

ioa c::.ua.ies no ocupan direc::.ta.aente y 10• propo.:rc::.:Lonan a otra• 

-persona• qu• 1os n•c:•a:Lt.a.n, para s-u. uso y d.is~ru.t.•, dem:d• iu.990, 

:recibiendo a. caabi.o ei. pagc:> de Url.a. c:ont:.raprest.ac::.ión d•ne>ainada 

:renta.. 

Aa1. surg• 1.a re1.ac:::i..ón de1 arrenda.miento d• in.au.•b1••, 

formada -por .,i, a.rr•ndador y e1 arrendatario r••'S)eCt.C> d.•1. bi.•n 

:Lnmu•b1.• arr•ndado, qui•n•• ••t.ab1•c::•n entre e:L:Los, :La• condicion•• 

han de ••rvir para :r•qu1a:r dicha re:l.ac::.ión, ••diant.• 

ce:Lebración de un contrato, ya sea ~•rba::L o por e&crito. 



Desde .1.a. Inclependenc::ia de nuestro Pa:ls, ~.2. Estado ha 

buac:a.do estab1ec:er 1eyes que 

equitativa :Las re.1.a.c::iones que 

permitan 

surqen 

regu1ar 

e.ntrEt 

die una 

arZ""eo.ndadores y 

arrendatarios y que además 1e>gre.n reso.1.ver de manei-a. justa 1a.s 

controversias que surjan entre e1.2.oa. 

En 1a Ciudad ele M•xic::o, .2.a. m4a pob.1.a.da. de1 •~do, durante 

e1 transcurso d• su h.iatoria., se han c::o••t.ido diverso.a errores en 

:La pro•u.l.gac::ión die :tas .l.eyaa en materia a..z.-renda•i ente:> 

i.n•obi.2..i..ario, a v•c::•a apoyando cleaaaiado a .l.oa arr•nd•doras y en 

otras ocas.iones sobre-proteqiendo a .1.o• arrenclatarioa. 

E1 1.1.l..timo ele esos error•• fue, .l.a puesta en 'V"igor en •1 

año de .1993, ele reforma.a a iaa 1•.Y•a en •atería. el• ar::r•ndaai•nto 

in•obi.1.iar.io, pero • ia v•z d•~ando viq•.ntea 1aa diapoaic.iones qu.• 

ya ex.iat~an, c::reanclo con e.1..1.o una dup.1..ic.icla.cl de proc:edi•i•ntoa. 

Esa clup.1.ic::iclad tra.:to c:on•iqo una ••:r.ie d• cont~adiccion•• 

.:tur.1.clic:a.a y pr4c:tic:aa, :t.aa .1.•Y•• vi9•nte• ant•~ d• :Las 

reformas, ob1iqan a .l..aa part•• a •o--t•r•• a un p:roced~ai•nto .1.•nto 

y c::oap.J..e~o para reso.J..ve:r a.J. c::onr.J.ic::to, en c:aabio e1 --c-~i•-.o qu• 

r•au.1.td d.••pu•a de .J.aa r•'forma•, ea eficaz y :r.apido, si~ •al:>arqo 

subsisten aal:>o•-

Con frec::uenc::ia. &• pre•enta un re.nó .. no soc::::ia.J. •n ••t• 
c:.iud.a.d., qu• c:on•i•t• en "•.l. uso y e..1. abu•o d• .l..o• clerec:h.o•" que 



cada c::ua1 tiene; a1. crearse una dob1.e ap1ic::ac::ión de procedimientos 

en 1.os juicios en materia de arrendamiento i:nmobi1iario, se ha 

visto c:om.o l.as partes que deben :reso:Lv-er c::onf1.ic::tos de 

a:rrenda.mien.t.o inmobi:Liario, han hecho uso y otros ha cometido el.. 

ab~so de este error :Legis:Lativ-o, aprovec::hándc:>:Lo en su beneficio. 

Es por e1.l..o que e1 presente trabajo tiene co~o fina1.idad 

an.aiizar d.up1.ic:idad de procedimientos en l.O& juicios 

arrendamiento Inmobi1iario, estab1ec::er una comparación entre e1.1os, 

conocer c::~aies son 1.as direrenc::ias en su apl..ic::ación, determinar que 

prob'l.e111as se producen. con esta situación y fi.nai.mente,, est.ab1ec::er 

c:ua:Lea pueden ser 'l.as a1t.ernat.ivas viab1.e& para corregir este error 

1.egis1at.i~o y de3ar de ap:Lic:ar esa indebida dup1ic::idad judicia:L de 

proc:edi•ient.o&. 



-~ DUPLXC:CDAD DE .PR<>CED:CK:CE91TOS Ea9 .laA.TER.IA DE .ARRBMl>AIC:C:Elr.l.."O 

::l:.-OB:l:LI:AR..::1:0 Ell EL D- P. ~AL:CS::C:S J'URXD:CCO• 

CAPXTULO X 

ANTECEDENTES DEL PRC>CEDXMXENTC> JUDXC:CAL EN MATERXA DE ARRENDAMXENTO 

:CMMOBXLXAR.XO EN LA LEGXSLACXON MEXXCANA 

Para iniciar •1 an41.isis sobre 1a dup1.ic:::id.ad de 

proc::edimientoa qua existe a.c::tua1•ente en 1.o& juicios que :r••ue1.ven 

1as c:ontrovarsiaa d.•.riva.daa d.•1 arrendaai•nto iruaobi1.i.a:rio, ... 
necesario c:onoc::e:r como 1.aa 1egial..ac:iones ant•riore• d.• nu•at:ro pa~a, 

que a.1quna vez ru•ron derecho positivo :requ1aron ric;r.ir-

jur~d.ic:a.. 

También es c::onveni•nt• estab1•c::•r en que c:on•iate e1. 

arrendamiento iruaobi1iario, qui•nea aon 1.a• parte• •n dicha :reiac::ión, 

que <>b1igac::iones tienen 1a. u.na para con 1.a otra y cual..•• son 1•• 

c:au.aaa de terminación d• 1a re1a.c::ión c::ontrac:tual... 
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En primer 1.u.gar, definiremos consiste el. 

arrendamiento, segtl.n dice el. diccionario jur.í.dico: ••Arrendamiento. 

contrato en que dos partes ob1.iqan. en fe>rnta rec::1.proc:a, .l.a. una. a 

c::onc::eder e1 uso o goce de una cosa c:onfo:rTile a1. fin para e1 c::ua.l. fue 

c::rea.d.o , por un tiempo dete:rna.i.nado y un precio cierto .... e :J.) , l.a 

definición anterior sim.i1a.:r a 1.a. q-ue se contiene e1. Código 

Civi.l. vigente, pc:>:r .l.o que en obvio de :repetic::ione~, no se cita. 

En t6rminos genera.1.es se pueden arrendar c::ua.1.quie:r 01.ase 

de bienes, pero 1.as cosas :rentad.a& del:>en ser imperecederas, pues e.l. 

bien arrendado debe mantenerse durante e1. t:.ie~po y una vez c::onc:1.uido 

e1. p.1.a.zo y c::on.d..ic::::iones de u.so, debe :regresar a a.qu.e1. que 1.o rentó, 

por esta razón, quedan e:xc::1u1.d.os de1 arre:nd.amiento 1.os produc:::tos 

a.1..iment.ic::.ios y todos a.qu.e1l.os que por su. natu::ra.1.eza. no puedan ser 

usados y devuel.te>s-

Las partes qua .interv.iener:i en el.. arrenda•.iento son dos: 

a) El. arrendatario, qu• es aqu.•1 que recibe l.a po•••ión d•l. bien para 

su. uso o goce y b) E1 arrendador, que es quien otorga •l. bien por un 

tiempo determinado y cobra por -110 un precio cierto 

El. precio cierto por a:r::randaaien.to , es el. pago 

denominado renta, que gen•ra.l.••nte se ha.ce en din•::ro por una cantidad 

espec::.Lric:a., pero también puede darse el.. ca.ao de que el. pago sea en 

especie-

( .1.) O•&e>rio, Manu•l. - Dic:c:::.ionario de C:i•nc:iaa Jur.:C.dic:aa Po.1..Lt.ic:a.s y 
social.es- Ed. H•1.iaata., Bu•nos .Airea Argentina, 19&1, pag. 65-
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Como se a.precia, en el.. a.r:renda.m.iento transmite J..a 

posesión de1 bien arrendado, para que eJ.. arrendatario l..o util..ic:e, 

conforme al.. fin para el.. cual.. está destinado y a J..o dispuesto por J..as 

partes en el.. contrato que se cel..ebre para formal.izar J..a rel..ac::ión-

El.. arrendam~ento se puede c:J..asificar por el.. tipo de bien 

que se renta, en dos el.ases que son: 

1..- Arrendamiento de bienes ~uebl..es y 

2.- Arrendamiento de bienes inmuebl..es 

De 1a anterior c1.asificación só.l..o ser4 de u.ti1id.a.d para 

nuestro estudio, el.. de bienes inntuebl..es, que ~s aquel.. que se refiere 

a. casas o terrenos y se conoce como arre~damiento inmobil..ia.rio. 

Parece simpl..e J..a re.1a.c::ic5n c::ontractua.J.. de1. arrendamiento 

iruaobi1.ia.r.io, sin embargo, en 1.a pra!l.c::tic::a. se producen c:on gran 

fac::iJ..idad c:onriic:tos entre 1a.a partes, 1os cua1es se van a reso1ver 

mediante 1a int•r"V'ención de1 órqanc:> jurisdiec:iona1, e1 c:u.a.1 cuenta 

c:on regias ciaras a seguir para r•aoiver dichos c:onf1ictos. 

Esta• req1aa se p1a--an en e1 Cód.igo de Prc>c•d.:i.•iento• 

Ci~i1es, que es •1 ordenamiento 1ega1 que contiene ios pa•os que han 

d• seguirse, ob1iqatoria..ente, para 1a tra•ita.c:ión de un :juicio de 

orden civ.:i.1, cua1quiera. que sea su naturaieza y origen-
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A-- CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1884. 

Para entender porqué n:uestro Código Proc::esa.1. Civi1 

vigente tiene 1a forma que presenta, necesario recordar 

ordena~ientos 1ega.1es que l..e dieron origen y al.. respecto e1 Maestro 

Eduardo Pa.1.l..a.res nos c:omen:t:.a : "<::"U.ando México conquistó su 

independencia, siq'2ieron teniendo fuerza de 1ey en materia procesal.., 

ia Rec::opil..ación de casti11a, el.. Fuero Rea.1., el.. Fuero Ju."zgo e::i. 

Ordenamiento Raa.1., y sobre todo, con gran autoridad ........ J..<>s 

tribunal.es, :Las siete Partidas. Adena4s, hay qu.e mencionar a este 

respecto, l..a l..ey procesal.. expedida el.. 23 de Mayo de 1837-

Posteriormente fue expedida por Ce>monfort l..a l..ey de 4 de 

mayo de 1857: y ~6& tarde l..os Códigos de 1872 y 1884 inspirado• en l..a 

Ley de En~uiciami•nto Espaftoia."(2) 

E1 Código de Procedimientos Civiiea que fue pro•u1gado e1 

15 de mayo de 18&4, y pUb1icado en ei Diario oricia.1 de ia Fed•ración 

e1 día 29 de ese mismo mes y aft.o, cont.•nía diverso• T1..t:u.1oa y 

artícu:Los, E1 Libro segundo, rererante a ia Jurisdicción Cont•nciosa, 

dedica ei Tít.u1o X, a 1os aspectos de1 Juicio Ordinario Civi1. 

(2) Pa.11ares, Eduardo- "Derecho Procesai Civi1" Ed. Porrl1a, M•xico, 
1985, pag 46. 



s 
En Capi.tu1.o :i:. trata. sobre 1a demanda y e1 

emp1azamiento y nos se.ñ.a1a en :su a.rt:t.c:u.J..o 922 que "Todas 1as 

contiendas entre partes que no tengan seña.l..ada en este Código 

tramitación especia.J.., se ~enti1ar4n en juicio ordinario.•• (3) 

Continúa seña.1.ando dicho ordenamiento en su a:rtíc:u1.o 923, 

que e1 juicio ordinario principia por 1a demanda, expuestos 

susc:int~ente y nunaerados 1.os hechos y 1.os fundamentos de derecho, se 

ri.~a:r4 c:on precisión 1.o que se pida, determinando 1.a ciase de acción 

qu• se ejercite y 1.a persona contra qui•n se proponga. 

A1. iqua1. <rJe en e1. código actua.1., •• fijan 1.o• r•quiait<>s 

indiapenaab1.es d• .l..a d.eaanda y .l..o• ••c:•niamos para •1. •ap.J..aza•iento, 

adem4s se sefta1.a e.l.. t•raino que ae 1.e concede a1. d•••ndad.o de MUEVE 

DZAS para formu1.a:r y entregar por escrito su contestación. 

Dedica al.. Cap1.tu.1.o :i:::i:::., a 1aa Excepc:.ionea di.1.atoriaa y 

ri:J;a 1aa :reg.1.aa a seguir para e:L c::::aao de qu.• •l. d•--ndado d•••• 

interponer •••• exc:epciones-

En e1 Cap1.tu.1.o :i::x:i:, nos hab.1.a. de 1a c:on~••t.ac:ión a l..a 

d•~•nda sefta.J..ando .J..o• requi•ito• qu• ha d• ••ti•rac•r el. d•mandado al. 

contestar y establ.ec:• que cuando a• intente 1a rec:onv•nción •n contra 

d.•1 actor en el.. juicio, se debe inc:Luir a.1 ro~u.1.ar ia conteat.ación-

(3) co:Lec:ción. Dul:>l.an y Lozano Tomo XV, 
Pre>e•di•iento• Civil..•• d• 1884-

qu• contiene Código de 
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En e.l. 1.l:.l..timo de sus cuatro c:ap.:Ctu.1os, se refiere a .J..os 

pasos que han de seguirse en .l.os a.l.egatos y .l..a citación para 

sentenc:.i.a, c:o.nc:1uyenclo con e.l..l..o.ese primer T.:Ctul.o. 

Enseguida. ,,. en Titu.J..o rr, hab.l.a. de .l.C>S :juicios 

extraordinarios y en su Capitu1o r se .refiere a.2. Juicio sumario, 

indicando en su sec::c:ión Primera,,. donde estab.l..ec:e Diapos.i.c:iones 

Genera.l..es, qué son juicios su~arios entre otros, .l.os que versen sobre 

,pago ele :rentas,,. desoc::u.pa.c:ión ele p:recl.ios rl:l.stic:os urbanos o sobre 

c::ua1qu.i.er otra cuestión re.1ativa. a.l. contrato de arrenclam.i.ento-

Mol!l.s acial.ante,,. en su Sec:c::ión segunda, se re.fi•.r• a .l.as 

Disposiciones E25~c.i.a.2.es para e.l. Ju.i.c::io Sobre Deaoc:upac:idn y •n e.2. 

art.:Cc:u.l.o 960, prec:.i.aa que dicho ~uic::io procede cuando se funda en; 

r.- E.l. c::...._p.l.imiento de.l. t•rm.i.no eat..ipu.J..ado en e.l. 

contrato. 

II.- E.l. c:::ump.J..imiento de.l. p.l.azo qu• por e.l. Código civ.i.l. se 

ri~a para .l.a termin•cidn d•.l. contrato por ti••po ind•finido. 

III-- La ra.l.ta d• pago d• u.na ao.l.a de .l.aa pena.ion•• o de 

ias qu• se h&a>ieran convenido •xpr•••••nte. 

zv. - En .l.a i.nrrac:::c.i.dn de c::ua.1.quiera. de 1aa c:::ondicion•a 

que con ai7r•q.l.o a.l. códiqo c::.i.vi.l. •otivan .l.a r••ci•.idn d•.l. contrato. 
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Como se puede apreciar, J..as causas que dan origen a 1a 

tr2!UD.itac:ión de este juicio sumario son simi1ares 1as que hoy en d~a 

~stán vigentes en 1a a.c:tuai J..egisl..a.c::ión, pero ca~ hacer notar que en 

el.. Código de l..884, bastaba con ei atraso de un sól..o mes de renta, 

para que existiera causal.. para iniciar el.. juicio-,_ 
En el.. art~c:ul..o 961, indica que estos juicios se seguirán 

ante el.. juez que corresponda, segün su c:uant~a-

En su artíc:u.J..o 962, esta.b:J..ec::e demanda de 

d.esc:>c::upac:ión que se funde en 1.a. fracción X:X:I:, esto es de fa:Lta. de 

pago de renta, di~~dir• el.. ~uic:io en dos periodos; 

.1. ... - A1 primer periodo, 1.o denomina el.. de Providenc:ia d.e 

Lanza.miento, en el.. que el.. actor acredita :La rel..ación de arrenda~iento 

y sol..ic:ita 1.a d.esoc:upac:ión: y si el.. juez estima ia prueba bastante, 

di.c::t.ar4 auto, mandando que escribano de d.i1ig•ncia.s C> 

s•c::reta.rio en su caso, pas• a requerir a.1 inqu.:i.1ino para que en e1 

acto, de 1a di1igencia justifique con e1 recibo c::orreapondiente haber 

c'U.Blp1ido con ei pago de ia. pensión o penaion.•• e•t.ipu.1.adas y no 

haciéndo1.o, ie prevendr4 p8ra que proceda a deaoc::upar, d•nt.ro de ocho 

d~as si ia rinca sirve para habitación, o dentro d• quince •i sirv• 

paz-a giro mercanti.1 o i.nd:u.at.riai, o dentro d.• treinta si :ru•r• 

rdst.ica, apercibido de 1anzaaiento a su costa si. no 10 ~•ri:rica. 
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2.- En el. segundo periodo, que es p:ropia~ente del. juicio, 

el. demanda.do en l.os p1.a.zos respectivos pod.1.a. oponer 1.as exc::epc:::io.nes 

que tuviere, l.as que se sustanciarán sin perjuicio del. l.anzamiento, 

desde 1.uego, que si el. a.et.o de 1.a di1.igenc::ia, el. inqu.il..ino 

justificare con el. recibo correspondiente haber verificado el. pago de 

l.a pensión o pensiones est.ipu1adas exhibiere su i%D.porte, se 

suspenderá l.a dil.igenc::ia, a.sent.4ndose en el.l.a el. hecho y agregándose 

en su caso el. just.iric::ante para dar cuenta al. juez. 

con dicho documento se da vista al. actor para que exponga 

l.o que a su derecho convenga, dando por terDtinada l.a Providencia de 

Lanzamiento, sal.ve el. ca.so que e1 actor l:>ajo protesta de decir 

verdad, n.o rec:::onoc:: i ere como suyos :Los recibos que presente ei 

demandad.o, e: aso en. e:L c:u.a.1 contin"U.a.rd. Provi.denc::i.a de 

Lanzamiento, sin perjuicio de 1os derechos q'U.& a1 demandado competan 

contra e1 actor, conrorme al. Código Penal.-

. . 
Luego dispone que C"U.ando no se enc:u.en:t::.re ai: cl•--nd.ado a 

J.a primera busca y en ia casa no hubiese personas de 1a ra•i.1ia de1 

demandado, se 1• de~ará cita.torio para que espere a1 d~a siguiente a 

J.a hora que se 1e seña1e, apercibi•ndo1o en e1 ~is~ c:itatorio, que 

para e:L c:aao de n.o esperar, se entand•r4 di.1.iqenc:ia de 

requerimiento con 1a persona que se encontrare era J.a ca•• y •n su 

defecto con el. casero, vecino, Inspector, Subinspector o Ayudante d• 

Acera -
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Cump1.ido e1 :requisito del.. c::itato:rio, si e1 demanda.do no 

espera para 1..a dil..igencia de requerimiento, ésta se practicará con 

c::ua.1quiera de 1.as personas de 1a fami1.ia, criados, casero, vecinos o 

agentes de po1.ic~a y se 1eva.ntar4 

requerintiento y entregará copia 

un acta, c:::onc::1.uyendo 

en pape1. c::on e1. timbre 

e:L 

corres-

pendiente, a l..a persona c::on quién se haya entendido 1.a di1.igencia. 

Para e1. ca.so ele no verif:i..c::arse 1.a desocupación en 1os 

pi.azos previstos, ni ac::::redi ta:rse rea1.izarse e:L pago de 

pensiones adeudadas, se 1.1.evará a cabo 1.a Prov.id•nc::ia de Lanza~iento, 

en:t:endiendo esta por su orden con a.1.quna o a.1qu.nas de 1.as personas 

designadas con anterioridad, c:ontando c::on fac:ul..tad para :roape.r 1.as 

c::er:radu.ra.s de 1.a. c::asa si fu.ere necesario. Respecto a 1.c>& nau.•b.1.es u 

ob:let.o& que en 1.a c::aaa. se encuentren, si no hubiese persona de 1.a 

ranai1.ia de1 demandado que 1.os recoja u otra persona autorizada. para 

1.a Xnapec:c:ión de Po1.ic::1.a. de.:J.. 

e: u.arte l.. respectivo y donde no 1.a hu.bies•, a :La oficina de 1.a 

Autoridad Po2.1.t.ic:a., para determine :Lo c::onv•ni•ñt.e, dejando 

constancia de esta di1.i.genc::ia. en 1as actuaciones. 

Taabi6n est.ab1.ece que a.1 ejecutarse el.. 1.anzam.i•nto s• 
deben retener y depositar 1.oa bienes :m4a rea1.izab1•• y qu• aea:n. 

suric::ient.ea para c::u.bri.r 1.aa pensiones y costa•: 1.a d••ignac::ión d.• 

aqu.e2.2.oa se har4 con ar.regio a 1.a. 1.ey. Lo ntia•o s• ob••rva:r4 a.:i 

rea::t.izar ia di1.igenc::ia d.• requ•rimient.o, 

pedido ai enta.b1.a.r 1.a de~anda. 

si. e1 a.c::tor 2.o bubi••• 
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En .l..os ca.sos de embargo ele bienes, su remate quedará 

pendíente de 1o que disponga. l.a sentencia que :recaiga en el.. juicio 

respectivo .. 

Asimismo, estab.l..ece que para 1os juicios de desocupación,, 

se entiende como domicil.io de1 demandado 1a finca 

cuya desocupación se trate, sal.ve> pacto en contrario .. 

departamento de 

El. Código a estudio establ..ec:e en su art~c:u1o 975, que ni 

1.a :rec::usac:ión ni. ningún otro rec::u.rso es aclmisib1.e en el. periodo de 

P:re>'Videnc:ia de Lanzamiento,, dando una fa.c:il..idad adic:iona.1 a1 

arrendador para ejecutar e.l.. l.anza~iento,, pues no existía medio .l..ega1 

a.1.q'U.rle> para detener e1 1.an.z:amiento, a.unqu..e se tuviera derecho para 

hac:erl.o-

La ú..nic:a opción ra.vorab1.e arrendatario que se 

encuentra en ese ordenamiento 1.eqa1 ,, es 1a que se contiene en a.l.. 

art~cu.l..o 976, que nos sefta.l..a "Si ei demandado en e.l.. juicio r•apectivo 

~ustific:are .l..as excepciones qua haya opuesto en e.l.. t•:r31lino, s•fta.l..ad.o 

en e.l.. requerimiento, e.l.. juez a.l.. sentenciar en cle~in~tiva, cond.•nar4 

a.l.. actor ai pago d• .l..oa daft~• y perjuicios qu• hubiea• ocasionad.o--

M4s a.cle.l..ant.e, ei ordenamiento .l..ega.1 a.ciara que una. vez 

ta:rn1ina.d.a 1a. Providencia. de .l..anza.•i•nto, -- c:ontinu.ar4 1a 

suatanciac:ión d.e.l.. proceso, hasta cl~c:tar aent•ncia d•rinitiv•-



J..J.. 

Ca.be ac::1.a.ra.r que 1.a PrC>V'iclencia ele Lanza.miento s61.o era 

procedente cu.ando se ciaba e1. :supuesto de fa.1ta de pago d~ rentas ya 

que, por 1.as causa1.es ele inc::unip1.imient.o ele p1.azos o ele infracciones a 

1.as c:ondic::iones de1 contrato, se seguía e1 proceso como 1.os dentá.s 

:juicios sumarios, si e1. interés de1 p1.eito 1.o permitía. 

En. ese supuesto ele seguir e1 :j'U.ic:io sumario, se dan al.. 

clemanclaclo TRES d~as para contestar y no se a.dnliten otros a~tícu1os de 

previo y especial.. pronuncia.miento más 

personal..iclacl de a.1.gu.no de :Los 1.itiga.ntes 

:juez. 

que 

y 

:Los re1at.i vos a 

1 .. 

Las exc:epc=iones perentorias se opondrán a.1 c:::orit.estar .:l..a 

demanda y se decidird.n con e1. negocio princ:ipa.J..; .l.a. recon:V'ención. no 

se acbnitir~, si.no cuando 1.a a.c:c:ión en que se funde estuvie~e tambi6n 

sujeta a juic:::i.o sumario; e.l.. término ele prueba no pasa.r4 de veinte 

d~as y dentro de él.. se podr4n al..ega:r y probar 1.aa tachas qu~ tuvieran 

.l..os testigos e instrunaentos ele prueba-

Se pond:rd.n 1.os a-u.tos a J..a vista de cada una de ::J..as partes 

por término de diez d1.as, para que expresen sus al..agatos y el.. ra.J...1.o 

se pronunc::ia..r.21. en ocho d.2:a.s: Por ú.1. timo, en dicho :)u.ic::io sumario se 

. estab1ec::e que .l..a sent•ncia definitiva. o a.J..quna otra, só1o ser4ri 

ape.l..ab.J..ea en et.l.. efec:t.o devoiutivo, por l..o tanto, :renaitir.d. a.l.. 

superior del.. :juez testimonio ele J..as c::onstanc::ia.s respec::ti"Va.s y S• 

ejecutar• el.. fa1.l..o de.l.. inferior, previa .l..a. fianza respectiva-



Estos Jl.1.i..c:.ios ele Oesoc:.upa.ción resu.1ta.ba.n su:ma.mente 

senei11os para l..os arrendadores, quiénes con dicho procedimiento 

Sl.llnario tanlbién obten~an una sentencia rápida, carente de equidad y 

'justicia• 1.a cual.. era in:rned.iatamente e:iec::u.t.abl..e, aún sin estar 

confirm.ada por el.. tribunal.. de aizada y pod~an 1.ograr ia. desocupación 

de1 inmueD1e sin tener derecho a e11o-

como se aprecia. e1 Código de Proced.im:i..entos Ci:vi.J..es d.e 

1884:, daba. exagerad.as faci.1.id.ades arrendador para l..ograr 

desocupación, ya fuera mediante ia Providencia de Lanzamiento o por 

ia vía del.. Juicio Sumario, 10 que seguramente tra~o ~úl..tip1es abusos 

por parte de 1os arrendadores y creó un desequi1i~rio social... 

No había un ~uicio en forme. pues bastaba con ia -~~pl..e 

manifestación dei actor negando haber recibido ei pago de 1as rentas 

para que fuera inmediatamente e~ecutab1e e1 ianzawaiento de1. in~i1ino 

y aunque éste contara con un comproban:te. era sur i.cien:t.e. qu.e e1. 

arrendador 1.o negara. para d.ej,arl.o sin efe.et.os. aunque 1.e de:\a:Da a 

saivo ai arrendatario, ei derecho para e~erce:r 1.a v~a penai-

A pesar de no existir una sentencia de~initiva. se pod~a 

e:\ecu:t.ar e1. J...an:za•ien.t.o. 1.o que de-jaba en estado de i.nd.e~en.sión a.1. 

in~i1íno, q~i.én ai fina1. de1. ~uieio pod~a qanar1.o y rec1a•ar daños y 

per~uicios, pero antes ya 1.o hab~a.n despose~do de1 inaueb1• ya que en 

e1. ordenamie~to ieqa.1 no se estab1.ece que 1.os arrendad.orea tuvieran 

ob1igación de reinsta.1.ar ai ínqui1.ino en 1.a posesión dei in•~ebie. 



Lo anteriorr en ia práeticar tra~ó como consecuencia que 

rep~tidamente se cometieran in~usticia~ y abusos, pues aun a pesar de 

que ei arrendatario 

clEuspose :i.d.o C.e1. bien 

arr-endador para eiio. 

e:terc::::i..t.ara. 

arrendado 

ia 

sin 

Debemos record.ar que ei 

a.cc::ión pena.1., ya ha.b::l..a. sido 

que ie asistiera derecho ai 

1.ª de Dic:::iem.t:>re de 1.BBOr 

Genera.1. Pórfiro D:i.az deciarado Pres.i.dente constit.u.c::.ionai 

.. i 

de 

n~estro paísr quien tomo posesión y posteriormente se hizo ree1.egi~ y 

a.sí su.cesi..vament.e se ree::i.iqi..6 en. diversas ocasiones, qu.eda.ndo en 

"V"igencia durante todo ti..erapo de su. m.a.ndat.o ei Código de 

Procedi..~ien.tos ci.viies a que nos estamos re~iri6ndo en esta parte de 

Tl.uestro estudio. 

Partiendo da ia información histórica de que en aqueiios 

año& e1. país se encontraba gobernado en form.a de •oTl.C>'pc:tl..io, con 

el..imi..n.a.c:.i.ón de adversarios. po1.1.t.icos y u.na prensa so•et.i-<Sa 

per&e9'1ida cuando trataba de mantenerse :i..ndependi•nte, pc:>de.as pensar 

que se abusó de ia apiica.ción de1 procedimiento su.ario en materia de 

juicios sobre deaoc:u.paci..ón, que seg-uraa•n:t:.e trajo como 

consecuencia u:na serie de ianzamientos in~uatos y abusos por part• de 

::i.oa. arrenda.dores en per:)uicio de 1os. i..nqu:i..3..:i..nos, ad.e._.• d.• una 

d.es.ig-ua1d.ad. ~u:rídica entre ::i.a.s partes en ia rei.aci.ón c::ontrac::tua1 de 

a.rrend.ami.ent.o. 
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B.- EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1932. 

Así t:.:ra.nsc::ur:ren. 1os años, hasta que surge e1 Movim.ien.to 

Revoiucion.a.:rio de 191.0 y c::omo c:on.sec:uenc::ia. de este, 1..a prom:u..1.ga.c:ión 

el.e una nueva Constitución Po1~tic:a en e.1. año de 1917, 1a c::u.a.1 se 

contiene un Capit:u.:J.o espec:.:i.al.. el.e Gara:n.t:í.as inc:l.ivicl:ua:Les, que hasta 

nuestros d~as con sus refornias se encuentra vigente. 

En l..oa art.:í.c:u1..os 14 y 16 de nuestra constituc::ión, se 

establ.ec::ieron 1os principios de 1ega1idad y segu.::ridad. 'ju.r:í.dic:a. para 

1os gobernados, en .1.oe que se estab1ec::e: 

Art~cu.1.o 1.4--. Nadie pod:ra ser privado el.e 1a vida, de 

:La 1.ibert.ad. de sus propiedad.es, posesiones o d•r•c::hoa, sino 

mediante 3u.ic::io seguido ante .1.oa tribuna.1.es previa•ente estab.1.ac::idos, 

en e.1. que se cuap1an 1.as foraa1.idades esenc:ia1.ea de1. procedi~iento y 

c::onfo:rn1e a 1.as 1.•Y•• expedidas c:on anterioridad a1 hecho." 

sum.ario 

Enc:ont.ra•o• que 

para 1.oa Juic:ioa de 

Procedimientos Ci~i1.es d.• 

1a• d.ispc>sic:ionea de1 

Desoc:upac::i.On, previstas en 

1884, son c:ont:ra:riaa a.1 

proc::::ad.i•iento 

e1. Código de 

principio de 

1.eqa1.idad, c:ont:.eraido• en este a:rt:.1.cu.1.o, pu.ea como se observa no se 

c::u.mp1.e con 1.as forma.1.i.da.d.e& y se ejec:::-u.ta un ac:to irreversib1e, si.n 

c:ump1ir con e1. raq-u..isit:.o esencia.1 de1. proc:ed.i~iento de que haya 
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sentencia fi:r-me que ordene ese acto que es el. J..anza.miento, privando 

ele 1.a posesión del.. inmuebl..e a 1.os arrendatarios sin antes ser o~dos y 

venc::iclos en 3uicio-

E1 contenido del.. Artíc:uio 16 Constituciona1, comp1ementa 

1.as disposiciones del.. 14 y reafirma l..as garant~as jur~clicas en favor 

ele l..os gobernaclos, cuando expresa: 

.. Ar"t1..c::ul..o l..6 - - Nacl.ie puede ser :mc:>1estado su persona, 

fa.m.i1ia., d.cnnic::il..io, pa.pe.l..es posesiones, sino en virtud de 

mandamiento escrito ele l..a autoriclacl competente, que r1.1ncle y motive l..a 

causa 1ega1. clel.. proc::ed.i:m.iento - •• 

Estos p:rec:ept.os constituc::ional..es tienen c::om.o objeto 

proteger a l..os gobernados y que exista un estad~ ele clerec:ho en el.. que 

l..as l..eyes se apl..iquen ele l..a misma manera para todos l..c:>a ciudadanos. 

Aun deepu•s de p:romu1gad.a 1.a corustituci.ón Po1.1.t.i.ca de 

nuestro pa~s, tuviere~ que pasar varios años, para que s• 1.e>qrara 1.a 

me>diric:ación a1. Código de Procedimientos Civi1.ea de 1884, ya que en 

1os años posteriores a 1917, e1 pa~s aun sufr~a 1.as c:onsec:uenci.as de 

1.a. revo1.uc:ión y 1.os medios de c:omun.ic:ación aran 1.imaitadoe, 1.o que 

tra:)o como c:onsec:uencia que dic:ho Código de Procedi .. i.entos Civi.l.•• 

continuara vigente hasta e1 año de 1932. 



:L6 

A este respecto, e1. maestro Edu.a.rdé> Pal..l..ares seña.1.a. "La. 

necesidad de reformar :La l..egi.sl..ac:ión. procesal.. para e:L Distrito 

Federal.. y territorios, contenida. en el.. Código de 1884, era sentida en 

1.os medios ~~r~dic:os de México, desde ~uc::hos años antes de iniciada, 

pero, en :rea1.idad, fue 1.a publ..i.c:ac::ión de Código Civil.. del.. 28 l..a que 

c:ont.ri.buyé> a ac::el..era:r 1.a el..a.be>rac::ión de un nuevo Código procesal.. 

civil.. - ...... 

Durante v-arios meses se trabajó en l..a formac::í.ón de un. 

nuevo proyecto, ~e fue c::onc:l..u.ido el.. 12 de abril.. de 1932 ... Sometido a 

J.a a:probac:.i..ón de1. señor Presidente de :l..a Repll.bl..ic:a, :La otorgó, 

habiendo ordenado que se pasara a :La comisión. Jur~d.ic:a d.e1. poder 

Ejecutivo Fed.era.1, q"U.e en l..a sesión ordinaria correspondiente a.1. :t.2 

de ju.1.io die .1932, pesar de tener a.1.gunos 

aciertos, sustanc:ial..mente no representaba 1.in& transformac:..l..ón, de:l. 

sistema pro~esal.. de l..884 •• -

como una c:::onsec::u.enc:ia d.e:J.. dict4••n referid.o nue'V'ament.e 

paso e1 proyecto a 1.a Sec::reta:r~a de Gobernación Y·--Proc:edieron a 1.a 

formación de1. nue'V'o Código q'1e es ei hoy vigente."(4) 

Del.. l.. 0 a.1. 2l.. de sept.iewal::>re de l..932, siendo Preai.den:te 

constitucional.. de M6xic:o Pasc:ua.1. Ortiz Rubio, se pub1ic:o en ei Diario 

Oficial.. de ia Federación e1 Código de Procadiaientos Ci'V'il..es, para e1. 

Distrito Federal.., e1. cua.1. fue corregido se~ :La d• erratas" 

(4) Pal..1ares, Eduardo- "Derecho Procesal.. Civi1." Ob- Cit.- p4gs. 46 y 
47. 
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pu..b1ic:act.a. en e.2. mismo diario, de fechas 27 ele Septiem..b.re, .1. 12 y 4 ele 

octubre de .1..932-

La e>epedic:.ión de este ordena.miento 1.ega.l., ia. hizo en uso 

ele .l.as fac:u.1.tacle:s extraordina.r.ia.s que .ie hab1.an sido c:::oncecl.ic:la.s por 

detc:::.reto de1 H- Conqreso de .l.a Unión de .fecha 31 c:le Dic:::iem.bre d~ 193.J.., 

pe>~ .l.o que dicho ordena.miento no presentó exposición ele motivos para 

su c::.rea.c:.ión. 

En este ordenamiento proc:esa1, e.l. .1.Etqis.2.acl~r supri~ió de 

proc:4"<2.i•i entos su111.arios, c:ont.rovarsi as de arrenda.mi en to 

i.n:m.<:>.bi1ia.r.io, qu.-dando v-iqente para .2.a. 

proc::•dimientos, e.1. ~uício ordinario c:ivi.2.. 

suat.a.nc::iac:.ión da estos 

con exc:e,pc:::ión cte.2. Juicio ea,p.ec:.ia.2. de deaahu.c:io, que se 

i.nse.z-tó en e.l. Titu.l.o s•pti.ao denoaina.do: De .2.o• Jueces Especia.2.es y 

da .ia v~a ele apre-.io, .,n su cap.itu.l.o cuart.o d..ic:bo ordenaaiento 

modificó a.l.. procedi~iento anterior en 1oa siquiantes ••pectas: 

i - - Caabid e.1 n\lmero de renta& acS<eudadas, para dlar 

trmaite a 1a d••anda, pasando en iuqar de uraa a do• ~•ncidas-

2-- Amp1iando 1os t•rainoa d• d••ocupacidn para e1 ca•o 

de .inc:::umpl.i111.iento en pago de renta• a 30 c:l:Ca• para e.l.. caso de casa 

habitac:.idn, 40 d:Cas para q.iro mercanti.l.. y 90 s.i. se tratara de f.inc:a 

rt1stic::a.-
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3-- Limitó 1a.s reql..as de1 emp1azamiento a fin de que e.1. 

demandado fuera debidamente empl..azado-

4 ... - Un cambio importante fue, para el.. caso ele que se 

exhibieran recibos a fin de acreditar el.. pago, que se diera vista al.. 

actor con dichos recibos y para e.1. ca.so de que no l..os objeta..ra 

daba por c:onc:1uide> e1 3uic:io, pe.ro si 1.os objetaba citaba para. l..a 

audiencia de pruebas y al..egatos ... 

s.- La exhibición de l..os recibos de pago o del.. importe de 

l..a& pensiones rec:1a•ada.s dentro de1 p1.azo fijad.o para e1. d.esa.h.uc:io 

daba por termina.da l..a Providencia. de Lanzamiento sin c:ondena.c:ión en 

costas y si esto se hiciera después de .1.o• pl..azos fijados, condenaba 

al.. inquil..ino al.. pago de costas. 

6 ... - Eatabl..ec:ió un mecanismo pa~a que e.1. d••andado pudiera 

hacer vaiar ex:c::epc:.ionea y d.•ren•a• que d.•1::>1.an reso.l.ver••, ant•• de 

vencer e.l. p.l.azo ri~ado para e.l. .1.anzamiento, por 1o que ain aent•ncia 

no ... pod.:La e:jecutar e:i. .l.anz .. iento, respetando c:on e.l.1o 1aa 

garant~as Conatituciona.l.es-

con .l.o anterior, se dió a .1.os .inqui1.in.o• .l.a poaibi1.icla.d 

de d•r•nder sus d•r•chos y •• reapetaran su• Garan.t:La• cl• .l.eqa.l.iclacl y 

seguridad ~ur:Ldica, buacando e.l. equi.l.ibrio entre 1a• part.••, •.l. cua.l. 

a• hab1.a perdido durante .l.a 6poca Portir1.sta, cuap.l.iendo con e.l..l.o •.l. 

objetivo socia.l. de .l.a Revo.J.ucidn, de dar ~ trato iqua.l. a todos-



C.- CODXGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 

CON SUS REFORMAS VIGENTES 

Desde 1.ueqo que Códi.go de Procedimientos c~vi..1es 

origi.n.a1. de 193~, ha sufrid.o diversas YDod:i."fi.c.a.c:::iones desde l.a fecha 

de su expedic:Lón hasta nuest:ros d~as. pero s.63..o nos re~eriremos a. 

aqu.e1.1.as que son trascendentes p-ra nuest~o te~a de estudio. 

Ad••Aa de revisar ias modi~icacio~es que ha sufrido este 

ord.ena.ai..ento l..ega.1.. d.ek>eaos ana.1.iza.r 1..a c::reaci..ón o -mod.i.fi..caeión de 

otros ordena:mien.tos 3.ega:Les,. reiac::ionados con a.rrendan.i.ent.o 

:i.n~obi1.iario. para comprender ia actua.1 situación de dupiici..dad en ia 

ap1.i.c::e.c::ión de proc:.ed.i:mi.entos en l...as c::ont.:ro-v•rsias de a.r:renda:mien:to 

irunobi 1. iario .. 

Un a.eontec:::.i.mi.en.t..o re1.e:va.nte para ra1.ac:::i.onea 

cont.rac::t~a1es de a.rrend.a•i.ent.o inm.obi'l..i.ario en esta Ci.ud.ad., fu.•ron 

ios Oecretos de 24 de ~uii.o de 1.942: 27 de octu.bre de 1942: 11 de 

navieabre de 194~: 2S de D~c::ieabre de 1945• a da •ayo de 1946: 31 de 

dic:i.e'lnb:re de 1.947 y 30 de d.icie'ml::>re de l.94&, que ordenaban. ei 

conge1amiento de rentas y prorrogaban, en ~oraa ind•~in~da* ei piazo 

6 térWLino de ios contratos de arrenda~iento para 1o& ínm~eb1es qqe se 

encont.:raban rentados en esas fechas. 
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En J.os inicios de l..a década l.os cuarentas, l.os 

d.esequi.1.ibrios ec::oné>mic:os d.eriv-aclos de J..a Sequnda Guerra Mund.ia.l., 

trajeron como c:onsec:uenc:ia un aumento genera1.izado de precios, razón 

por l..a c:ua1. e.l. gobierno del.. Presidente Manuel.. A~il..a Ca~acho tomó l..as 

medidas que se pl.asmaron en estos decretos. 

E1 primero de el...l.os, que c:o:r:responde al.. 24 de ju.1.io de 

1942, en su e>eposic:i.ón de moti.V"C>S nos dec::J:a.: "CONSrDER.A.NDO: Que es 

una ob.l..iga.c:ión de1 Gobierno ante J..a crisis ec:o.nómica ac:tua.l., tomar 

medidas enérq .i.. ca.a para impect..i:r que l.as ciases 1a.bo:rantes, 

c:on.siderando c:omp:renclicla.s en estas a l.os t:raba:ja.elores partic:u.l.a.res y 

de.l. Estado y a l.os obreros, se vean i~pedidos de a.tender su standard 

ele ~ida pc:>:r ia e1.evac:ié>n continua de l.os precios de J..os artícu.3.os de 

primera necesidad, a cu.yo efec:::tc:> se han dic::taclo por c:::c:>nducto de .l..a 

sec:retar..:i.a. de .l..a Ec:onomía Nac:::.i.onai. 3.as disposicion.,s de.l.. caso, 

f.i.jia.ndo dichos prec:::ioa, pero ha escapado ha.ata ia. fecha, .. l.a 

.l..im.ita.c.i.ón de1 3.uc:ro excesivo, .1.a.s rentas de 3..aa casas qua 1.a gra..n 

mayoría de .l..a pob1.ac::ión mexicana se v- ob1iqada a ocupar. y este 

c:a.p1.tu1.o puede y debe considerarse como indispensa.bl-:• para 1.a vida. 

pu.es s.i. es indispensa.b1.• J.a a.l..ime.nt.ac:ión, 

a.3.o~amiento."(S) 

( 5 ) Ordoñez R.u.i z • Jos.e Luis - "Las rentas 
desc::onge1a.c:::ión" Ed. Limusa, M•xico 1993, pag. 69 

t.aabi4tn l.o es el. 

c:onge.1.a.cla.s y su 
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Desde J..uego que estos Decretos só1o eran ap1icab1es a 1os 

in~ueb1es que para esas fechas se encontraban a:rrend.acl.os, J..os que se 

renta.ron en fechas posteriores a vigenc.i.a. de 1os Decretos, 

quecl.a.ron exentos de estas cl..:ispos.i.c:iones, sin embargo fu.e muy grande 

e1. numero de inmueb1es· que queda.ron comprendidos en e..l. decreto y 

refirió pr.i.ncipa1mente a ios inmueb1es ubicado hacia ei centro de 1a 

ciudad. 

Esta. cl.ec::.i..si.ón de c::onqe1aZ" rentas que en su momento tuvo 

una 3ustific::a.c.i.ón soc::.i.a.1 acl.ec::uada., se prorrogó indefinidamente y se 

de:ia..ron pasar varias d.i6c:adas,,. antes el.e que el.. Congreso el.e 1a Unión, 

aprobara J..a medicl.a tendiente a soiuc::iona:r 1.os p:robl..e•a• que g•ne:raron 

J..a.s 11a.madas "rentas c::ongeJ..acl.~s" en 1.a. Ciucl.a.cl. de M•xico-

Estos Dec::retoa se :mantuvieron vigentes por medio siq.l..o, 

1o que provc::>c:::ó un clesequ.i.l..ibrio en .:La re.l..ac::ión c::ontractu.a.l., ya que 

brinclaban e~c:::eaivos ben•ficioa a ios inqu.i1inos, a qui•n•• convirtió 

prac::ti.c::ament<S' en super propietarios, c::on muchos d•r•choa pe.ro sin 

ob.l..iqaciones, ya que e1 ctu.e~o no pod~a desa1o~ar a .:Loa arr•ndatarios, 

ni tampoco incrementar .l..a renta; io cuai dio 1u.ga.r a qu• a.l. pa•o de 

1oa aí'ioa, 1.a.s vi vienctaa s9 cl•teriora.ran y perdieran su. prese:nc::ia, 

sequridad y dignidad por fa1ta ele mantenimiento actec::u.ado. 

E1 30 de dic:ie.i:::>re de 1948, siendo presidente de ia 

Repllb2..:i..c::a, Miqu•.2. A.l..em4n, se pu.b2.icd un Dec::reto que prorrogaba por 

ministerio de 1ey, .l..a c:onqe1ación de rentas. 
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En e1 año :l..948, si.en.do su.bsecretario de Gobernación ei 

Licenciado Ernesto P. Uruc::hurtu., nombró una comisión que e.l.aboró un 

anteproyecto de:L Código de Procedimientos Civi.l.es que deb~a s-u.stituir 

a.l. de 1.932 y que se c::onoc:e como ~J.. de 1948, pero 1.as buenas 

intenciones de :ios jurisc::onsu.l.tos que participaron en e.l. proyecto, 

tuvieron éxito, debido a .l.a oposición que hizo ante .l.a Secretaría de 

Gobternac::ión e.l. Dc>c::tor Gabrie1. Garc::~a Rojas, ~e defendió e.l. Código de 

1932, de1 c:ua.l. ~e consideraba principa.1 autor. 

Desp-u.és de 1.a revo:i.u.c:::ión, e1. gobierno fue dan.do mayores 

beneficios a por c:e>nsiderar.l.os una c:.l.ase soc:iai 

desprotegida y ec::onómi.c::a~ente d•bi.l. frente a .l.os a:rrendadores, quiz•s 

tanabién para resarc:ir1es de 1.e>s fuertes abusos da que fueron ob:jeto 

durante e1 réqimen Porfir~st.a. 

Como c::onsec::uenc:i21. de esa ac:tit.ud. de be.nef!ic::.i.a.r a 1.a& 

c:1.ases de menor poder económico y también, con e1 fin d• mantener '-2rl 

me~or c:ontro1. po1.~tico sobre esos grupos socia1.ea que son '.IBayor~a, se 

fue perdiendo ~1 equi.1.ibrio en 1.a re1.ación contractuai, 5M9E"O ahora en 

detrimento de 1.os arrendadores-

"L~ escasez da vi~ienda empezo a notarse a partir de 1a 

d6cada de 1os años sesenta, en 1.oa cua1.es •• frenó 1.a cc:>n•t:rucción d• 

vivienda tran~itoria de ba:jo precio, c:oao uno de 1.oa efectos de 1.a& 

po1.~ticas qubernamenta1es que ca1ificaron de parasitaria este tipo da 

inversiones ... 
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Las disposic:ion<e:s fiscales instrumentad.as en l..os años 

setentas y ochentas, incrementaron su:sta.nc::ial.mente 1.os impuestos a 

.l.os ingresos deriva.dos de arrendamiento, .l.o que agudizó e.l. 

desest:i:.mul.o l..a. inversión inmobi l.. iaria, dando resu.1. tado u.na. 

mayor c::ontrac:ción en l..a c:onstruc:ción de vivienda transitoria. 

El. desal.iento en l.a in~ersión inmobil.iaria y l..as el.evadas 

tasas de c:rec::imiento de l.a. pc:>bl.ac::ión, tra~eron come> c::onsec::uenc:ia el.. 

desenvolvimiento an4:rquic:o d~ l.a Ciudad de México, l..os hacinamientos, 

e1. arrenda.miento informal. y t.C>clos 1e>s p:rob1ema.s imp.l..:Lc::itos de orden 

social., económico y pol.~tic:o-- (6) 

Otra reforn1a en ~atería de arrendamiento, fue l..a del. 7 de 

rebre:ro de 1.985, .l.a c:ua.1. modificó a..l. Código de Proc:::edimientos 

Civi1es, ai Código Civi1 e inc:1uso a 1a Ley Federa1 de Protección ai 

c:onsl.llllidor y se produ3o en '-1.n tiempc> que 1a econom~a de1 pa~s fue 

~uy ac:eiera.da (debido a 1a i~f1ación y 1a devaiuaciOn de1 peso rrenta 

ai do1ar despu~s de muchos años da haber mantenido su paridad) y por 

ios nuevos conceptos financi~:ros de1 Gobierno de 1a Repdb1ic::a. 

En dicha reforma. se m.c:>difica.:re>n en ei Código Civi1 ias 

c:ondic::iones d.e1 arrendamiento, ob.1.igando a.1 arrendador a prorrogar 

ob1igat.oriam.ente pc>:r dos ade>a 1os contratos, teniendo 1i•itacloa 1oa 

incrementos de renta. a1 es~ de1 que tuvieran en ese periodo 1os 

saiarios m~nimos genera1es d~ esta p1aza. 

( 6) ordoñez Rui z , Jose Luis. 
d.esconge1a.ción•• Ob. Cit. paq- 1.6. 

renta.a c:onge1ada.s y su 
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También modificó al.. Código de Procedimientos civi.l.es,,. 

inc:.l.uyenclo un Capitul..c:> especial.. para controversias de arrenda.miento 

que fue marcado como T~tul..o .Décimo Cuarto Bis; el. cual.. quedo 

integrado después de1 Titulo Dec::imo Sexto; Es inexp1ic:ab1e porque se 

:manejó con esa nomenc:J..a.tura.,,. pues el. Tit.u1.ó Décimo cuarto 

c:or:respond.1:a juicios sucesorios que :na.da tienen que ver con e1. 

arrendamiento y no se siguió e.l. orden de marc:ar.l.o como T~tul..o Dec:imo 

Séptimo o Dec:imo sexto Bis, ta.1 y como ac::tua1:mente se encuentra 

V"igente ... 

En estas reformas que tuvieron un.c::arác:ter popul..ista, se 

pretendió dar apoyo a J..a.s grandes masas de arrendatarios, l..o que 

trajo como c:onsec:uenc:ia. que l.C>S a::rrendadores e1.imina.ran 

mantenimiento .l.e>s inmueb.1.es y que 1os arrendatarios se neqaran a 

pagar incrementos, cayendo con el...1.o en un circu1o vicioso. 

En estas reformas, se dio intervención para que pudiera. 

cor:iocer y reso1ver de controversias de arrenda.miento a .1.a recién 

creada Procuradu:r.i:a Federa.J. de.l.. consumidor, dando con eJ...1.o 1ugar a 

u.na aberración ~ur~dica par .J.as siguientes de>• razones: 

l..- La Proc:uradur.i:a Federa.1 del. conaua.i.d<>r es 

orqanismo clescentra1izaclo cle.1. Gobierno Federa.1, esto es una autoridad 

adnlinistrativa. y no ~urisdicciona.1..(7) 

(7) Cfr. Reg1amento del.. capituio Octavo de Ley Federa.J. de Proteccion 
a.1 consumidor, pag. 27, México, 1991-
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2. - La c:o•petencia. de la Ley Federa.l. de Protec:c:ic5n a1. 

consumidor, como su nombre 1.o indica, es de orden Federa.l..; sin 

embargo , 1.a. co111petenc.i..a para. c.onoc:er de asuntos de arrendamiento 

inntobi1.i..a.rio quedó 1.imitada. sc51.o para ap.l..ic:ac:ión .l..oc:a.l.. en e.1 Distrito 

Fecl.era1. y exc:1usi~amente para arrendamientos de casa habitación, como 

1o refiere 1.a citada 1.ey: 

.Ar-t1.c:u1.o 2 ° - - ... .Asimisao quedan ob1igadoa a.l.. c:Ulllp.1.i..miento 

eta esta 1ey 1os arrendad.<>res y arrendatario& el.e bienes destina.dos 

par-a ha.bit.ación er::a e.l.. Distrito Federa.1. .. 

Dicha Proc:uradur1.a tenia su propio procedimiento, por .l..o 

que se iqnoraba ei previsto en e1. Código el.e Proc:edi•i•ntoa C:i vi..l..es, 

a.qu.1. 1.os .i..nqu..i..1.i:noa e:ra.n .l..l..ama.dos: c::ons-ua.idor arrendatario y 1.os 

arr-ndado:res: prov~-dor arrendador. 

La p.ri.nc::ipa1. función de .ia Procurac:l:u.r1.a Fec::le.rai 

Co.nzsumidor 1 como una znat.i.tuc::ión soc:ia1 protectora de C:onauaid.<>r••, 

era 1a ele que este>& tuvieran una autoridad .s ia c::uai ac::udir para 

rec::ia.:mar c:ua..ndo •2. arrendador no c:u:ap.1.1:a c:on sus ob.l.iqac::.i.on•• en e2. 

arrendamiento o cuando cl.•:laba ele dar manteni•iento a.l.. inmu•b.ie o 

cuando 1• n•qaba e.l.. sumini•tro ele •9U• ai arr•ndata.rio. 

En e1 pr~c:•di•iento que se sequ~a ante eata Proc:uradur~a, 

se manejaba par dic::ba autoridad una actitud d.• •xc••i~a protecc::ión a.1 

inqui1ino y a.1 arrendador s~ 2.e mante.n.1:a ame~azado con .l..a i•Po•ic::ión 
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de sa~c::iones consistentes en mul..tas y cuando 1os arrendatario~ hacían 

consignaciones de pago de renta ante esa Xnstituc::ión, estas ~o se J..e 

1.ibera.ba.n al.. arrendador, si.no hasta en tanto no quedara res'l..2el..t.o el.. 

fondo del.. asunto, J..o que resu.1.taba u.na vi.01.ación a 1.a.s Ga.ra.nt~a.s 

Const.i..tucional..es, pu.es se 1.e privaba de bienes y d.erec::he>s, sin 

que existiera. una reso1.uc::.i..6n d.ic::t.ada por autoridad competen:t.e que 

estuviera l..egal..mente fundada y motivada y hacía con el.. úriico fin 

de e~erc::er presión contra del.. arrendador, para que c::ump1.iera c::on 

J..as pEttic::iones del.. arrendatario, l..as c::u.al..es mu.chas de J..a.s ve~es eran 

injustas e infundadas-

Con todas estas situ.ac::iones a favor de l..os inquiJ..inos, se 

hizo notoria 1.a actitud p.a.t.erna.1.ista por parte d.e1. G<>biarr1.o de 1.a 

Ciudad, primero a.1 permitir que se mantuviera. vigente e.l. Dec:::reto de 

conge1ación de rentas, que debió ser de natura1.eza transitoria y que 

si bien tuV"'C> su justificación en su momento histórico por 

situación especia.1 q-ue 1.e dio origen, con 

convirtió en un verdadero prob1.ema ec::onó~ico y socia1, que ~ún no se 

ha terminado de superar-

En sequndo 1.uga.r por 1.as rerormas a 1.os códigos civil.. y 

de ~ocedi•iento Civi1es a.s.1. como Ley Fiedera.1. de Prc:>t•c::c::ión a.1 

cons~idor, que perait.~an a1arga.r exc::esiva•ente •1 proc::edimi•nto, 10 

que procl.u.jo 1.a mayor escasez de vivienda para rentar que ha 'Vivido 1.a 

ciudad de México, ya que tanapoco ·hab~a inversionistas que quisieran 

cons~ir in~ueb1.es nuevos para este fin. 
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En un país como e1. nu~stro, donde 1.a idiosincrasia es de 

abusar de 1.os derechos con que se cuenta, 1.a rea1idad que se presentó 

fue d.esastroisa., ya que 1.os inqui1.inos que tenían posesión. de un bien 

arrendado, abusaron de estas posil:>i'l..ida.des 1ega.1.es y u.t.i1.iza.ron e.1 

procedi..~iento co~o un subterfugio para di1atar 1.a desocupación de 1.os 

in'lllu.eb1.es, pagando rentas ~ínimas o no rea1.izando pago a1.guno-

Todas estas situaciones y 'Jllucha.s otras 'Jllá.s, de tipo 

económ.ico y po1.~t.ico, dieron CC>UlC> consecuencia un deterioro :Las 

re:La.c:i..ones de :Las partes que in:t.ervienen en e1. arrend.a:mi..ent.o y 1.os 

arrieruSador,_s después de 1.og:rar 1.a desocupa.c:i.ón de sus ÍTUllU.eb1.es, 

dete:;c,ainaron no vo1.ver a rentar y 1.os q~e decidieron seguir rentando, 

soi.icitaron precios exorbitante~ por sus inmueb1es, pues su intención 

era protegerse a futuro para c~ando tuvieran que entrar a ~uicio con 

1.os inqui1.inos, 1..o que c:>riginc:> una "Xnayor escasez de vivienda en ia 

ci~dad ma~ pob1..ada d.e1 ~~ndo. 

En el.. año 1.992, s- iniciaron refc:>:r-mas 1.ega.1..es pro•ovidas 

por e:L entonces Presidente 

Gortari, sien.do 

1..a. Proc~ra.dur1..a. 

ei pri.:mero de 

F•derai. C:sei. 

de 1.a Repúb1..ica, 

esos ca.Dlbios, ei. 

consumi.d.or para 

carios Sa.1.inaa de 

de 1..a co•petencia de 

asuntos 

inqui1inarios que ce•ó cuando se rero:rmo ia Ley Fede:ra.1.. de Protección 

a.1. cons~idor que se pukt1ic0 ei. 24 de diciembre de 1992 y que o•itió 

de p1an.c:> 1.as disposiciones 1.ega1•& que i.e deban :fa.cuita.des para 

conocer de estos asuntos, con~1.uyendo as~ una •poca d• error ~ur~di.co 

p~ra e1 procedimiento ~udicia.1. • 
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p>ibl.icó 

En esos mismos dí.as, el.. 30 de diciem.bre de 1.992, se 

el.. Diario Oficial.. de l..a Federación, e1 Decreto mediante el.. 

c~al.. se deja sin efectos el.. Decreto de 1948, que prorrogó por tiempo 

indefinido l..a congel..ación del.. monto de 1.as rentas de inml...1eb1es 

clestina.dos a habitación y toda c1.a.:se de comercio industria, 

a~nque para l..a entrada en ~igor de este ül..ti~o Decreto, se mane~aron 

pl..azos diferidos, que van desde 30 dí.as hasta 4 años, por l..o que aún 

e~ estas fechas existe una mínima parte de inqui1inos protegido~ por 

el.. ancestral.. decreto de congel..ación ele rentas-

Por ll.1.t..imo, est.4n ias :reformas q-u.e sufrieron e1. C:Ocligo 

Ci~i.l.., el.. de Procedimientos Ci~il..es y l..a Ley F-d•ral.. de Protección al.. 

consumidor, en materia de arrendamiento innaobi1ia.rio, mediantet un 

Decreto que fué pub1icado en ei Diario Oficia.1 de J..a Federación Et1 21 

de Ju1io de l..993, el.. cu.a.1 est.ab:Leció en su Art::t:c:u.io Transitorio 

Primero, que l..a. entra.da en vigencia de dicha.~ reformas, seria a. l..oa 

90 d::t:as de su. pu.1:>1ic:ación, l..o que significa que entrar~an en viqetncia. 

el.. d~a 19 de Octubre de ese mismo año.(S) 

E1. anuncio de estas reformas, tra3o como consecuencia que 

gr-upos popu.1ares, iniciaran una serie de manifestacionea p1anto~es y 

ma~c:has en diversas c:al..1es y avenidas as~ co~o en el.. zóc:al..o fre~te a 

J..a~ oficinas de 1a Regencia de 1.a ciudad, con e1 fin de manifeat.a.rse 

en contra de 1.as :reformas a J..a Ley 

in.m<>bi1iario .. 

materia de arrendam.i.iento 

(8) Cfr. Diario Oficia1 de J..a Federación, publ..icado e1. 21 de Jul..io de 
1993 .. 
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Antes de 1.a pub1 icación de estas refo:rm.as, ya existía 

desc:ont.ento entre .l..a pobl.ac:ión. de inquil..inos, pues c::c:nno ya se di :jo, 

rec:i•n se había pub1.ic::ado e1 Decreto que ordenaba e1 desconge1amiento 

de 1.a.s rentas, .1..o c::ua1. también 1os tenia in.tranquil.os-

En esos grupos de manifestantes se vio e1 oport.u.ri.ismo de 

diversos grupos pc:>.1.ític:::os que a.provecharon :La ac:::tit.ucl de 

inconformidad de 1.a pc:>bl..ac:ión inqui.1.inaria para tomar fuerza, siendo 

e1 p:rinc:ipa.1. de el..J..os e1 Partido de 1.a RevoJ..~c:ión De~oc:r4tic:a-

Para. ese afto d.8' 1.993, l...a. situac::.ión económica y poJ..ític:a 

de.l.. país, podemos c:c:>nsiderar1.a est.a.b.:Le, au..nque con 1.a pree>c:upac:ión 

de1. partido en e1. ,poder, por 1a. iruaedia.ta. venida det .l..as c:a•pa.i\.as 

e1.ec:tora1.es para Presidente de 1..a Rep~1ic:a., as3: c:om.o senadores, 

Diputados y Representantes a 1a asamb1ea para 1a ciudad de M•xico. 

Por a.11.o, Gob.i.e:rno de :La Ciudad de 

ante 1.a& presionas po1~ticas, pue• c:::on e1. parcia.1.•ante 

mantener u.na supuesta situación de ord.eri y conc:o:rdia 

c::.i.udada:n.~a, dec.1.i.nó ant• :Loa •an.i.festant•a y a.c:::ept.6 

cedió 

fin 

entre 

de 

:La 

:rea.1..i.zar 

mod.i.f .i.cac::.i.ones, pero s.61.o en cuanto a 1.a entrad.a en vigor de dicho 

o:rdena•ient.o. 

Como una medid.a para mantener 1.a eatab.i.1.id.ad, con racha 

23 d• S•pt.i.eml:>re de eae mi.&WI<> afto, se pl.1b1i.c::ó otre> decreto en a1. 

Diario 
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Ofic:ia.1. de l.a. Federación, ahora con el. fin de c::anlbiar J..a fecha ele 

entrad.a. en viqor de 1.as reformas, con e1 c:ua.1. se moclif ic:aron 1.os 

Artícu.3.c::>s Transitorios de J.. Decreto publ.ic:ó reformas, 

especif ic:amente en cuanto a su entrada en vigor, e1. cual.. se pub1ic:o 

~n 1.os siguientes tér~inos: 

"Artícul..o U:n.ic:o. - se reforman 1.os a.rt.í.c:ul..os transitorios 

del. di~erso por el. que se refoi:-Dia:n. e1. Código Civi1. para e1. Distrito 

Federa1. en materia c:omtín y para toda 1.a Repúb1.ic:a en materia Federa1., 

e1 Código de Procedimientos Civi1es para el.. Distrito Federal. y l.a Ley 

Federa1 de Protección a.1 consumidor. Pub1.ic:ado en el. Diario Ofic:ia.1. 

de 1.a Federación el. 21 de Ju1io de 1993. Para quedar como sigu.e: 

PRIMERO-- Las disposiciones c:ontenid~s en el.. presente 

decreto entraran vigor e1 J..9 de C>c:tu.bre de 1998 ... Sa1vo J..o 

dispue~to por 1os transitorios siguientes-

SEGUNDO ... - Las disposiciones d•J.. cl•c:reto se 

apl..icaran partir d.e1 19 de octubre de 1993... U:nic::amen.te cuando se 

trate de inmueb1es que: 

I-- No se encuentren arrendad.os a1 19 de Octubre de 1993: 

II-- se encuentren arrendados a1 19 de Octubre el• 1993-

IIX ... - Su c:onatr-uc::ción sea nueva, sie~pre que el.. aviso de 

terminación sea posterior a1 19 de Octubre de 1993 ... 
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TERCERO .. - Los ju..ic::.i.os y procedimientos judic:ia1e:¡;¡ y 

administrativos a.c:tu.a1m.ente eri trámite, a.s:í como l..os que se inicien 

antes de J.. 19 de OC:tl.1bre doe 1.998, deri'Vatdos de contra.tos 

arrendamiento de .i.nmueb1.~s pa:z:-at habitación y sus prórrogas que no 

encuentren 1os supuestos cstabl..ecidos ~1 trdn.sitorio anterior 

se regirán hasta. su c:on.c:1.usióri, por 1.a.s dispc::>:siciones del.. Código de 

P::roc:ed.i:m.i.ent.os Civil.es pa.:ra. e1 Distrito Federa..l.. y 1.a Ley Federal.. de 

P:rotec:c:ión a.l. Consu:m.i.d.o:r vigerl.t.es con anterioridad al.. 1.9 de octubre 

de 1993 .. " (9) 

Mediante 1.a. promu1gación de es toe' Segun.do Decreto, ..... 
n1.od.i. f .i.c:aron J..os Art.1.cu1os Trans.i.te>r.i.os del.. Primer Decreto, 

posponiendo 1.a entrad.a en vige>r- de 1as refornaa.s, para J..os in.mueb1.es. 

destinados casa ha.l:>.i t.a.ci.ón. que encont..ra.ran :rentados en esa 

fecha, también quedaron exc:ept.-u.ados el.- l.a eritrada. en vigor, todos 

aquel..l..e>s inmuebl..es que s~ anco~traran en juic:.ic::> en ese aomento. 

como c:onsec::'l.2encia de J..o ant.e:z:-ior, .... p:re>duc::e J..a 

ap1ic::a.:t::>i1ida.cl. del. nuevo proced..im.i.ento l.os i.:n.muebl..es d.eat..i.nadoa a.l.. 

u.so com.erc:ia.l.. y l..oa de casa ha.b.itac::ión que se c:::•1ebren. poaterio:re• a1 

eaa f•c:::ha en el. inicio de l..a 

d.up1ic:idad p:roc::ediaenta.l..,. e1. a.ri4l.isia deta.1.l..a.do de l..a manera en que 

quedó confo:rm.acl.o ei Código de Proc:edi•iento C.i~il..es, a partir el.e J...as 

:reformas, 10 rea1iza:remos en ei. Capitu.1.c::> siqui..ente. 

(9) Diario Oficial.. de l..a Federación, pl.ibl..icac::ión del. 23 de Sept.ieab:re 
de 1993. 
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Como ya se menciono, 1a manera como se pusieron en vigencia 

.1.as refo:rn1as en materia inqu.il..ina.ria, tra:jo como c:onsec:uenc:ia l.a 

que ac::tual..mente tengamos dos tipos distintos probl..em4tic:a de 

procedimientos para reso1.ver :Las c:ont.r'ove:rsias derivad.a.a 

de 

del.. 

arrendamiento i.rimobi1.iario, a.1. primero de el..l..os, que se enc::ontraba. 

-vigente antes de J..as reformas de1. 1.9 de octubre de 1993, a.1. que 

.1.l..amarem.os para erectos de este estudio EL PROCEDIMIENTO ANTERIOR y e1 

sequndo que resu1ta despu6s de entrar en vigencia .1.as rerormas, a.1. que 

1.l..a.maremos EL PROCEDIMIENTO NUEVO, esto con e::L 

c::l..a.ridad cuando habl..a.aos de uno y cuando de.1. otro. 

En primer t.4trmino, no& referiremos 

ri:n. e&tat:>l..ec::er con. 

a:L Procedimiento 

Anterior, que est• contenido -n el.. T~tuio Décimo Sexto Bis del.. Código 

de Proc:ed.iaientos Civ.i1.es, c:"Uyaa ul..ti:mas naod.irica.cionea, fu•:ron l.aa 

ordenadas mediante 1os decretos d• 7 de febrero de 1985 y 10 de Enero 

de 1986, con entrada en viqo:r estas 1.l..l..tinaas a 1.os 90 d~a.a de 

pu.bl.ic:::a.c:ión .. 
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En febrero de 1985, se est.a.bl..eció e1 Tit:uio Dec::imo Sexto 

Bis, de1 Código de Procedimiento Civi1es, en e1 cual.. se inc:orpc>ró un 

procedimiento especiric:o para tra~itar 1.aa controversias derivadas de1 

a.:rrend.a:mi..ento inmobi l.. ia.:rio, ad.e:m~s de reformar e:L Código Civi:i y 

ordenar e:l. otorgamiento de facil..i.d.ades aébni..nist:rat.ivas :Los 

propietarios de irunuebl..es en :re~ta, para que 1.os pudieran vender a l..os 

inqui1.inos que l..os ocupaban. 

Le> que se buscaba con eaa.a disposiciones, era :re9"1.1.1.ar de 

manera m4a equitativa. y acorde 1.a rea1id.ad ec:::onómi..ca de eaa época, 

:Las re l.. a.e: iones d.•:l. a:rrend.a-aient.o inaobi1.ia.rio, quiz6 con 

.i.ntenc:::.i.ón, pues por un 1.ad.<> &• buscó un p:roc:•di•ien.to m4• 4q.i.1, 

comparado con e1 que ya axist~a, para reaoiver esto& ~uic::io• y por a1 

otro, otorqando a 1<>• inqui1i.n.oa ia gara.nt~a d• pez:aanenc::ia en ei. 

iruau•b1•, de por 1<> •enes tres años ya que consid•raba ob1igatorio ei 

pe:ric:>d.o m3:.n:Lac> de un año para ei contrato y :La prorroqa t.aabien 

obiigatoria hasta por dos añ<>• m4•, a eiec::c:::Lón dei arrendatario y en 

caso d• a.a~ convenir1o entre 1a.a partee, 1a& fac:::i1.idad•• para que •• 

vendiera ai in~i1ino e1 inaueb1e rentado. 
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l.a 

práctica debido al abuso de 1os mecanismos 1ega1es, no se 1ogró e1 fin 

que se pretendí.a - Ahora., revisemos en que forma se estructuró dicho 

procedimiento-

En ei art~c:uio 958 prevé que para e1 ejercicio de J..as 

ac::c:iones de ese Títu1o, e1 arrendador deberá exhibir con su demanda. e1 

contrato ele arrendamiento correspondiente, en caso de haberse 

ce1ebrado por escrito-

Lo anterior presupone que corre a cargo del.. arrendador J..a 

01::>1.igac:ión de ac:reditar 1a re1ac:ión c::ontrac:tua1 y desde J..uego, e::J.. 

me~or medio de pru.eba para e11o es e1 propio contrato; Sin embargo no 

se establ..ec:e que sea indispensable y para el.. caao de que no se hubiera 

c::e1el:>ra.do por escrito, el. arrendador ac::reditar1o •ed.iante 

confesión 3udic::ia1 del.. ar-rendatario-

En el.. artí.c::uio 959 reriere, que una vez ad•itida 1a d••anda 

c:on J..os dc:>c:umentos y copias requ•ridaa, se correr4 traaiado d• •11a a 

J..a parte demandada y se 1e eap1azar4 para qu• J..a c::ont••te dentro de::J.. 

t6rmino de cinco dí.a&-

Desde l.uego que ei actor deber4 rorwaui.ar su d...._nda, 

cubriendo todos :Los :requisitos procesal.e• qu.• •• exiq•n para este 

escrito, a fin de que e1. juez que conozca de el..J..a, 1• adaita y ordene 

e:L emp1azamiento-



35 

E1 demanda.do só1o cuenta. con c:inc:o d..1.as para dar 

c::ontesta.c:ión, a diferencia. de.J.. ju.i.cio ordinario c:ivi1. que conc::ede 

nueve días para 1.a c:ontesta.ción_ 

E1 a.rt.1.c:u.l..o 960 de ese ordenamiento nos seña.J..a. que e.1. 

demanda.do formu.l..ará J..a. c:o:n.test.a.c::ión en ::t.os t.é.rininos previstos en e.J.. 

art.1.cul..o 260 de ese código. Si opusiese exc:epc:iones de c:one>cid.ad., 

1.itispenclencia c:osa juzgada., se dar4 v-ista con e11a.s a.1 ac:to:r para 

que ofrezca 1.as pruebas que considere oportuno.(10) 

E.l.. a.rt.1.c:u.J..o 260 a.J.. que nos remite, contiene 1os .requisitos 

de fo~a que ha ele contener todo escrito de c:oratesta.c:ión de demanda. y 

que son 1.os mismos que se seña.1.an. para e.J.. escrito inic:ia.l.. de demanda, 

por .l..o que refiere a 1.as exc:epc::iones que seña.1.a, estas son de 1.as 

perentorias o sea que ponen rin a1 procedimiento, es por el..l..o que para 

no dejar a1 actor en estado de indefensión, se 1e da l..a oportunidad de 

ofrecer pruebas de su parte, para :resol.. ver incidental..••nte sobre 

dichas exc::epc::iones ... 

Asimismo se esta.bl.ec:e en el.. numera.1 de ::rererenc:ia., que .,n 

l..os casos en que el.. demandado fO:rDtUl..e ::rec::onvenc::ión, l..o d•be::rd hacer en 

e1. momento de p:roduc::i:r su contestación, anexando copias para que se 

corra trasl..ado de el..1a al.. actor, a fin de que l..a c::ontest• dentro d• un 

té:rnaino si:mi1ar de cinco d~as. 

( .10) Cfr_ Códiqo da P:roc::edi:mientos Civi:Le:s para el.. Distrito Fede:ra.1 ... 
México... .1994 ... 
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Para el.. supuesto de que el.. demandado oponga rec::onvenc::ión en contra del.. 

actor, l..o cual.. es sumamente frecuente en l..a práctica, pues con e11.o 

obtiene ia posibil..id.ad de retardar 1a duración del.. procedimiento, el.. 

demandado qenera.1mente reconviene el.. pago de me~ora.s real.izadas el.. 

inmuebl..e aunque no 1.a.s ha.ya. rea:L iza.do, l..o ql..J.E!I' pone a1 actor una 

posición de demandado reconvencio~al.., es por el..l..o que se l..e conc::~de el.. 

mismo térnaino que a.1. demandado en el.. principal.. para que formu.l..e 

c::ontesta.c::ión, l..a c::ua.1 se deberá e1.abc:tra.r también en términos de l..o 

previsto por el.. art~c::ul..os 260 del.. código a estudio. 

El.. ül..timo p4rrafo del.. artic::u1.o 271 del.. mismo ordenamiento, 

establ..ec::e que se p:resu.m.ire!ln con.fesad<>s l..os hec::h.os que se de:jen de 

contestar, sin embargo se tendrá por contestada en sentido neqativo, 

entre otros casos cuando e1 inqui1ino sea e1 deaandado, sin embargo no 

prev• .l..o mismo cuando se deje de contestar .l..a :reconvención. 

Desde .l..uego que esa es una negativa f~cta, sin presentación 

de arqumant.os o defensas, por .l..o que, aunque se tenga por contestad.a 

en sentido neqativo, no controvie:rte 1os hechos de 1a demanda, pues no 

afirma que sean otra.a .l..as circ:u.nstanc::ias ele .l..os hecho& que se 1e 

imputan y soio queda c::omo una negac::ión simpie. 

E.l.. art~cuio 961, indica que u.na vez contestada ia deaanda y 

en su caso ia reconvenc::ión, e1 ju•z sefta.l..ara de in•ediato dia y hora 

para. l.a c::e1ebración el.e u.na Audieru::ia Previa y ele conc::i1iac::idn dentro 

de .l..os cinco d~as si~ientes. 
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Es importante c::o.nocer .l.a opinión cle1 Licenc::iaclo Rosa.l.:Lo 

Ba.i1ón Va.1dc:>V"inos, sobre que es, 1a. Auclie.nc:ia Prev-ia y de 

Conc::i1iación, quien a1 respecto seña.l.a: 

••Es el. acto procesal. en e.1 que e.l. juez, ante .l.a presencia 

de .l.as partes depura e.l. procedimiento y resue.l.v-e sobre l.as excepciones 

pl.anteadas. 

Pe.ns amos que 1a Audiencia. de Conc:il.ia.ción debe.r.:í.a 

conc:ret.a.:rse a su objiet.i'V'C> princ:ipa.1 y c:.ie.rto, que es .l.a c:onc:i.l.iac::ión 

de J..os interés opuestos de 1.as partes, sin entrar para. nada en e.l. 

terreno de J.as exc:epc:iones - " ( 11) 

La. rase c:onc:i.l.iatoria fue copiada de1 p.roc:eclimí.en.to 

Labora..l., as:L como de.l.. Proc:eclim..iento Administrativo que se siqu.e ante 

Proc:uradur ~a Federa.1 de1 Consumidor; En e1 sec:reta.rio 

conc:i.l..iado.r exh~rta a .l.aa partes para avenir sua inter•s y 1ea propone 

.l..a ter-.ínac::ión da 1a. controversia mediante 1a c::e.l..ebrac::ión de un 

convenio, con e1 c::ua1 se fin a .l..a controversia. 

La c::onci1iac::ión busca que a.aba.a partea cedan a.l..qo de sus 

pretensiones, par-a evitar sequ.i.r un p.rocec:liaiento ha.ata su.a u.l..timas 

c::onaecuencias, g~neraimente estos convenios versan sobr• un p.l..azo para 

ia desocupación y en a1qu.noa casos sobre .l..a condonación de renta• que 

(11) Bai.l..ón Va1d~~inoa, Roaa.l..~o- "De.racho Proceaa.l.. Civi.l.." Ed. Pac S.A. 
de c .. v., M.rtx:ico, .l..993, pa!l.q. 16 
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se adeuden; Es un buen método para resol.ver 1a. 1..1'.:tis, pues c:or:i este 

~ec:anis:rno, se pone fin a .l.a controversia y 1.as partes obtienen una 

seguridad jur.1'.:dic::a respecto a1. pl..a.zo para desocupación, 1o que produce 

~na economía procesal.. y reduce el.. costo de 1os gastos que se generan 

el.. :juicio -

Desde J.. uego qu.e todos 1os ca.sos se 1ogran resol.. ver 

mediante 1.a c:onc:il..iac:ión, inc:1uso existen ca.sos en que 1as partes ni 

siquiera. se presentan 1.a audiencia. previa, es por e1.1.o que c:c::>n el.. 

fin de ::reforzar esta. figura jur~dic:a fac:uJ..t.o para J..a apl..ic::ac:ión de 

medidas de apremio para sa.nc:ionar a. quii6nes teniendo ob1igac:ión de 

hac:erl..o no c:omparezca.n a dicha audiencia, c::omo se desc:::ribe .,n eJ.. 

segundo y Ul..timo p4rrafo del.. art.~c:ul..o a que nos referimos_ 

Enseguida., e1 art.:Cculo 962 ordena que para el caso ele 

desacuerdo entre las partes se continúe con la audiencia y otorga al 

:iuez 1a.s m~s a:m.plias facu.1.tades de direc::c::ión p.roc::eaa1. para ex~inar, 

en su e: a.so :Las e:xc::epc.iones de conexidad, 1itispand•ñcia y cosa 

juzgada, con e1 fin de depurar e1 procedimiento-

En ese acto, e1 juez en uso de esas facultades, dicta por 

conducto del Secretario Conci1iado:r el acuerdo que re•u•1ve sobre 

estas e:xc:epc::iones, si es que fueron planteada.a en tie•po y forma-

Con e1 fin de e~itar retrasos innecesarios, e1 sequ.ndo 

párrafo de ese art:Ccuio se establece que la resolución que se dicte en 
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esta audiencia, só.l.o sera ape.l.ab.l.e en e.l.. efecto devo.l.utivo, aunque.con 

e.l..l.a se .resue1.'V'a sobre' e>cc:epc:iones que se mencionan en ios 

pdr:rafos que anteceden, mismas que en juicio ordinario c:ivi.l., son 

e>cc:epc:iones perentorias y ponen fin a.1 procedimiento, pEtro en este 

caso se sustancia ante .l.a Sa.l.a, sin suspensión de.l. procedimiento. 

En e1. si.quien.te art.1:.c:u.l.o, e.l. 963 ordena que c:onc::1uicla. .l..a 

Auclienc:ia Previa. y de Con.c::il.iac:::ión y :s.iquiendo e.l. supuestc:> de que no 

se .1.ogro .1.a. c:on.c::i.1.iac:ión entre .l.as partes, e.l. :juez ord-na que se 

rec:iba e.l. p.l.eito a prueba, iniciando con e.l. periodo de ofre~imiento de 

pruebas, c:oncedie-nclo a 1.a.s partes, e1 termino ele diez d.:Ca.s fata.l.es 

para su ofrec:imi~nto, que eapeza.ran a contarse desde e1 d~a siguiente 

a.l. ele ia notiric::ación de.l. auto que manda abrir e1 ~uic::io a p~eba. 

Se observa. aqu.1., que e1 1eqis.l.ad.or uti.1.iza dos t4'rminos 

distintos para ide.ntific:ar 1a misma situación, primero die::• que se 

mandar4 recibir e1. p.l.•ito a prueba y a.1. fina.1 de.1 a.iaao a~1.c:u..l.o se 

ref.i..era a 1.a mia211a aituac:::idn diciendo que manda abrir e.J.. ~uic:io a 

pru•ba, qu.iz4 porque en 1.a pri.mera expresión &• d•nota \2Z'l. sentido 

b4t.l.ic:o a..l. referirse a .l.a c:::ontroveraia como "•1 p1eit<>" y ai rina.l. de 

1a. red.acción e1 .2.eqis.l.ador trata de enmend.ar1.o dando un tono maa 

jur1.dic::o, con 1a expresión "e.l. juicio". 

No ea motivo de nuestro estudio po.1emizar aobr-• estas 

c:ueat.iones, ,pero r..,au1.ta i.ntereaa.nte observar y comentar c::o-o en e1. 

aspecto 1eqis1ativo de nuestz-o pa1.a siempre exiatat por part.a de .l.os 



40 

1.egis1.adores, un pro~undo miedo a u.ti1izar e1. 1.enguaje de manera 

fuerte y con:t:.undent.e,, prefiriendo u:ti1izar u.no su.a.ve, con un tono 

genti1. para disimu1.ar e1 sentido de l..a expresión, l.o cua.1 deja ~er que 

1.egisl.a.d.ores antes que na.da son pol...:ttic:::os que 

permanencia en dicho medio, pero como éste no es ei tema 

mejor continuar con 1.a materia que interesa ana.1.izar-

cuidan 

estudio, es 

Ah.ora se ana1iza e1. contenido de1 párrafo segundo de1. 

a:rt..:tc:'-11.o 963, el.. c::u.a1 reza que para ofrec::imiento, admisión 

preparación y desahogo de pruebas se segu.irán 1.as regias estab1ec::id.as 

para e1. juicio ordinario c::ivi1-(12) 

Este es uno de 1.os puntos fu.ndamenta1.es en 1.a derensa de un 

inqui1ino, pues c::o•o ya se mencionó, e1 objeto de 1.itiga:r un juicio de 

arrenda.miento irunobi::J..iario es dnicamen.te con e::J.. fin de obtener l.1n 

mayor p1azo para 1.a desocupación del.. in.mueb1e y e1 hecho de se re•ita 

a. 1as disposiciones general.. es del.. ~uicio ordinario civil.. para e1 

ofrec:::::im.iento, ad~isión y preparación de l..as pruebas, rac.i1it.a. al.. 

demandado 'U.rl. sinnll.aero de pc>sibi1..id.ades de u:ti.1..iza::r subterfugios 

l..ega1es para a1argar el.. procedimiento. 

Vamos ana1.izar como ea ese ofrec:i~iento, admaisión. y 

desa.h.e>qo de pruebas conrorae 

orcl.in.ario civil... 

a 1as d.isposicion•• para ei. ju.i.c:::io 

(3..2) Ib:í.de~ 



En. primer 1.'1..2gar, nos referiremos a.1. ofrec::intiento, 

41 

e:L 

primer párrafo de1 artíc~1o 963, se establ..ec::e termino de diez d~as 

para e1. ofrecimiento, :m.ismo p:J..azo que se seña.1.a e1. artic::u.l..o 290 

para e1. procedimiento o:r-dina.rio c::ivil.., durante ese pl...azo cada. una de 

l.as partes fo:rniul...ará por escrito dicho ofreci~iento, rel...acionando ca.da 

una de l...as pruebas con ~no o varios de l...os hechos controvertidos de 1.a 

demanda, de l...a rec::onvención o de sus respecti~as contestaciones-

inmediata 

Aunque al.qun.a. de l...a.s partes haga su. ofrecimiento en fornta. 

cuanto se ~bra e1. período de ofrecimiento de pruebas, se 

deberá dejar transcurrí~ el.. terniino de 1ey, para esperar a que 1.a otra 

haga su ofrecimiento, i~c1.uso p~ede darse &1. caso de que ambas partes 

hagan. su ofrecimiento en forma inmediata, a"U.n en ese c::aso se deberá 

esperar a que c::oncl..uya e1. pl...azo, para que se dicte e1. auto adm.isori.o 

sobre l..as mismas, ya q~- hasta e1. úl.ti~o d~a se pueden ofrecer pruebas 

adic::ional...es a 1.as ofrecidas, pues no es regl..a qu.• sea un so1<> escrito 

para su ofrecimiento y pueden ser varios, inc1uso uno por cada prueba. 

Una ~ez eon~1uido e1 p1azo el.e su or:raci~iento, s• dicta ei 

auto a.dmiso:rio de pruebas, mediante e:J.. cual.. se adait•n l..as qu• hayan 

sido debidamente ofrecidas y re:J..aeionadas, pero desechando 1.as que no 

hayan sido presentadas ~onrorme a derecho-

En ei. mismc::> auto a.d.nlisorio, el.. 'juez señaiar.11. d.1.a. y hora 

para 1.a ce1eb:rac::ión de 1a audiencia el.e 1.ey o d• d.esahe>g"<> de pruebas, 
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en dicho auto y de conformidad. a como hayan sido ofrecidas, ordenará 

J..a preparación de J..as pruebas admitid.as. 

Desde 1uego que s61o admitirá aque1.1.a.s que sirvan para. 

probar hechos controvertidos y desec:::h.a.:rá aque1.1.as que na.da tengan que 

ver con 1.a controversia._ En este tipo de juicios de arrendamiento, es 

de J..o más com\.l.n 'Ver QU.Et se ofrezcan pruebas que na.da tienen que ver 

con 1a 1.:!.tis. 

Es importante estab1.ecer cua1. es e1. concepto de prueba y a.1. 

re~pecto e1 Maestro Eduardo Pa1.1.ares nos comenta: -La doctrina de 1.a 

p:r'U.eba se d.esarro11.a en dos conceptos fundamenta1es, saber: e:L 

expresado con e1. verbo probar, y e1. que se menciona con e1 sustantivo 

p:r'U.eba. 

Probar consiste en evidenciar 1.a verdad o 1.a fa1.sedad de '1n 

juicio, o 1.a existencia o inexistencia de un hecho. 

cuando se trata de prueba jud.icia.1, esa actividad ha. de 

rea1izarse ante e1 órgano juridsd.icciona1 y convencer1.o. 

En sentido diverso, el.. sustantivo prueba significa todo 

aquel..1.o que puede servir para 1ograr ia evidencia ~encionada.-ci3) 

(13) Pa.11.ares, Eduardo- -oarecho ProCesa1. civi1" Ob- Cit. p4g. 359. 
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Para darnos u.na. idea m.21.s c::1.a.:ra de 1a. cantidad. de pruebas 

l..1egar a ofrecerse, en :Los juicio de a:rrenda.mient.o, 

:revisemos el.. Capitu1o respectivo de1 Código de Procedimientos Civi1es, 

referente a pruebas y anal.icemos cada una de el..l..as. 

E1 artic::u1o 278, expresa que para conocer 1a verdad sobre 

l..os puntos controvertidos puede el. :juzgador 'V'a1e.rse de c:ua1qu.ie:r 

persona, sea parte o tercero, y de cual..qu.ier cosa o documento, ya sea 

que pertenezca a l..as partes o a un tercero; sin m4s 1imitación que 1a 

de que J..as pruebas no estén prohibidas por 1a l..ey ni sean c::ont:ra:rias a 

1a mora.1-

E1 a:rtic::u1o 281, ordena que J..as partes en ia c::ontrove:rsia, 

a.su.airán 1.a carga. de 1a prueba de 1<>s hechos constitutivos de sus 

pretensiones, sin en 1a prd.c::tic::a, en :Lo• juicios de 

ari-endamiento que se siquen bajo este procedi•iento, es e1. actor quien 

a.su.me 1a carga ele 1.a prueba. d.• a.nabas partes -

Tambi41tn estab1.ec::e e1 Cód.igo que e1. tribuna1. debe r•c:i.bi.r 

1.as pruebas qua 1.e pr•senten 1as partea si••pre que est.6n permitid.a& 

por 1.a 1.ey y se re~ieran a 1.os pur.toa cuestionados. 

Para tener un mejor panoraaa de sobre 1.a• prueba• pr•vistaa 

en 1.a 1.ey, se debe dar respuesta a 1.a siquient• prequnta: •¿cua1.•• son 

:Los medios de prueba o pruebas existentes ..... e:L Código de 

Proc::ed.imientos Civi1.es para e1. Distrito Federa.1.?: 



en materia 

interrogar 

a.) Confesiona1 

b) Test.im.onia1. 

e::) Doc:"Ument.a.l.. 

d.) Pe:ric::ia1 

e) rnspec::c::ión Judicia1 

:f) Fam.a. pú.bl. ic:a. 

g) Presunciones 

h) Inst:rumenta1. de ac::tuac::iones 
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i) Las demás que no estén prohibidas por 1a 1ey-(14) 

a) La Confesional.., 1.a primera de 1.a pr"Uebas que se uti1.iza 

civil.. es 1.a. confesi..ón, esta prueba tiene por objeto 

una. de l.as partes en e1 juic:i..e> por 1a. otra, para que 

dec:1a:re sobre hechos propios que se 1.e i:lllpUten, c::uando se hace su 

ofrec:im.ien.to se sol..íc::ita que se l..e cite por conct.-u.c:to del.. 'juzgado que 

c::onoc::e del.. juicio, esto tiene su razón, ya que sería impc>sibl..e que e1 

oferente de l..a. prueba se: comprometiera presentar a su. c:ont.raria. 

Si..~u1.t4nea~ente se so1ic::ita ~- se 1.e aperciba para que én e1. caso de 

no c::om.parec:er sin :justa causa, se 1.e tenga por confesa. de aqu.e11.as 

pc:>siciones que sean ca1ificadas de 1.ega.1.es. 

EJ.. juez .. i admitir esta prueba ordena.r4 .... cite 

confesante mediante notificación peraona1, 1.o que genera.1.~ente se hace 

con instr'U.ctivo, en e::L domic:i1.io que se haya sefia.1.ado para 01..r y 

recibir notificaciones. 

(14) Bai1.ón Va1.dovinos, Rosai~o- -oerecho Procesa1 Civi1.- Ob. Cit. 
pág. 29-
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E.l. juez a.c::u.erd.a. 1.a pE!'t.ición de ape:rc::ibimiento en sentido 

afir"lllativo y requ.iere a1. confesante para que acuda a .l.a cita que en su 

c:a.1.id.a.d de a.u.to:rid.a.d jud.ic:ia.1. 1.e .est4 fo:rmul..ando y 1.e hace saber que 

~ra e.l. caso de q~e no c::omparezc::a a dicha c::itac:ión tendrá un castigo, 

que consistirá. en tener por contestad.os en sentido a.firmatiV'o .l.os 

hechos que se .l.e i~puta.n. 

De esta manera, a.l. no acudir e1. confesante a desahogar l..a. 

a.uc:l.ienc::ia. y l"l.ac:etr1.e efectivo e1. ape:rc:ibimiento, .... 1e tienen por 

confesados .l.os hechos, produciendo l..a. figura ~urídic:a de .l.a confesión 

f:l:c::t.a. 

Ex.is.te una exc::epció:ra a 1.a. reg::La, para quet se dec:l..are 1.a. 

confesión fíc:ta. y consiste en ~e a quien se cite para. ser confesado 

se encuentre 1.ega1mente inc::apa.c:itado para ac:ud.i:r l.a. aud.ienc::ia, un.a 

c::.ausa puede ser pc:>r un estado de gravidez en su sa.1.ud, 1.o que del:>er4 

~creditarse con oportunidad y d-ber4 ser ratificado por un médico ante 

ia presencia judicia1..(15) 

Como se aprecia esta exc:::.epc::.:i.ón a 1.a. :reg:La., es u.no de 1.os 

subterfugios 1.ega.:Les que se pueden ut.i.:l..izar para que e1. dewtandad.o 

1ogre just.ific:::.ando su i.na.sist.e~c::.ia di.ferir 1.a fec:::.ha de1. desahogo de su 

c:::.onfesión y c:::.on ei.io pro1ongar por mas tiempo, 

i.nmueb1e arrendado. 

(15) cfr. Bai:Lón Va1dov:i.nos, Rosa1.~C>- Ob- Cit., pág. 31 
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Tantbién se produce .l..a confesión f~cta, cuando e.l. confesante 

c:ompa.re.zc:a a .l..a audiencia, pero se ni.egue a dec:.l.a.rar 

insista en no .responder afirmativa o negativamente. 

dec.l.a.ra.ndo,. 

uti.l..izada,. 

b) Testimon.ia..l., otra. prueba que también es frecuente-mente 

.l.a Testimon.ia.1, esta c:onsistE! en hacer c:ompa.rec:er a.1 

,juicio a una persona a. :je.na a .l.as partes, para que dec:.l.are sobr~ 1os 

hechos re.l.ac:ionados con .l.a controversia, conocidos por e.l..l.a a t~av•s 

de sus sentidos, dice e.l. Código que todos .l.os que tenqan conocimiento 

de .l.os hechos, est~n ob.l.igados a dec:.l.arar como testigos. 

E1 

esta.b.1ec:e que 

art.~cu.10 357 d.e.1. Código de Proc:ecl.i.mie.ntos Civi.1es, 

.l.as partes tend.rci.n ia obl..i.gac:ión de presentar sus 

propios testigos para cuyo efecto se .l..es entregarél.n .l..as c4du1.as de 

notificación. Sin embargo cuando rea.l..mente estén imposibi.l..itactas para 

hace:r.J.o as1. l..o manifestaran, bajo protesta de decir ve:rctacl y pedir4n 

que se .l..es: c.i te -

E.l.. juez orclenar4 J..a citación con apercibi~iento ele arresto 

hasta por 15 d1.as o mu.J.ta equ.iva.l..ente hasta is d1.aa de sa.l..ario m1nimo 

qenera.l.. diario viqe.nte en e.l.. Distrito Federa.l.., que ap.l..icar• a.l.. testigo 

que no comparezca sin causa justificada o que se niequen a dec::.l..a:rar. 

En caso eta que e1 sefla.J.amiento de domic::i.l..io de a1gún 

testigo resu.l..te inexacto o ele comprobarse que e.l.. oferente de .l..a prueba 

so.l..icitó su citación con e.l.. propósito de retardar e.l.. procediaiento, se 
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im.pondrá. al. promovent.e, u.na mu.1.ta equival..ente hasta treinta d1..as de 

sal.ario mínimo genera1 vigente en el. Distrito Federal. en el. momento de 

im.pone::rs.e 1a misma, sin perjuicio de que se deru.incie 1.a fa.1.seda.d en 

que se hubiere incurrido, debiendo dec1.ararse desierta J..a prueba 

t.estimonia.1.. 

De 1.o anterior, se col..ige que 1.a. preparación de 1.a prueba 

debe recaer al. oferente de 1.a misma, pero en razón de 1.a facul..tad que 

tiene e:l.. demandad.o de manifestar .. l::us.:jo protesta de decir verdad" que 

1e es i~posibl.e presentar al. testigo, revierte a.1 actor 1a preparación 

de 1.a. probanza., ya que es este ú.1. timo, quien :rea:l.mente tiene que 

preoc::""U.parse de vigil..ar qu.e se prepare 1.a c6d:u1.a y de que e1 act.u.a:rio 

acuda a pract.ic::ar l..a not.ific::ación. 

En J..a pr.,c::tic::a, en J..os juicios de a.r:rend.a:m.iento, eJ.. 

objetivo d.e:L demandado es de•o:ra.:r e:L proc::ed.imien:to, para e11.o se 

esti1a so1icit.a:r se citen a testigos, inc1.uaive con doaic::i:Lio fuera d• 

1a 3~risdicci.ón d.e1 Distrito Fed.•ra:L, io que ob:Liqa, para •1 caao de 

admi t.::1.:rse, que deba rea:Lizarse e:L desahogo de :La pru•ba •ediante 

exhorto, :Lo que trae co•o con••cuencia una di:Lación p:rocesai. 

Aunque para este ca.so ai "juez exige a.1 o~•r•n.t.• d• :La 

prueba, e1 otorga.miento de un deposito para garantizar e:L pago d• una 

muit.a para e1 ca.so de que resu:Lte inexacto e1 do•ici:Lio 
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e::) La d.oc:::umen.ta.l..; también e:nc::ont.ra.:rnos esta prueba, que se 

refiere a todo tipo de documentos que sirvan para acreditar l..os hechos 

controvertidos de.l.. juicio; esta. prueba c:l..asific:a en púb1ica y 

pri'Vada; La primera se refiere a documentos públicos o sea en l..os que 

interviene a.l..g~n órgano ofic:::ia.l.. y 1a segunda, se refiere a documentos 

p:ri 'Va.dos, c:om.o son J..os c:e1ebrac::lo:s entre pa.rtic:u1ares, ca.so t..:ípico es 

el.. contrato de arrendamiento. 

e) La pericial.., es otra de .l..as pruebas de uso frecuente en 

estos procec:li111ientos, consiste 1.a opinión que sobre una c:ienc::ia., 

arte u oficio, da. una persona autoriza.da en e:L t.em·a, esta puede versar 

sobre aval.. do, para probar 1.os posib:J..es daños, mejoras o reparaciones 

al.. inmuebJ..e; y sobre grafosc:op~a.. para e.l.. 

.l..as firmas .insertas en .l..os contra.to&, 

de qu- se estén negando 

recibos de renta. o en a..l..qú.n 

otro documento que ~e exhiba como prueba y que contenga firmas-

perito y 

La 1ey exige, que a.l.. ofrecerse esta pruieba, se señ.a1e a.1. 

d.eberci. requerir a 1.a otra., para que sei\a.1.e e1. suyo, 

a.pet:rcibid.o de que caso de no hac:er1o, .l..e se:r4 no..i:::trado uno por e.l.. 

juez, pero siempre ambas partes deben tener a su. propio_ perito. 

Estab1.ece que cu.ando 1.os peritajes que rindan .l..as P•rtes, 

sean notoriamente diferentes en resu.1.tad.e>, se proc:ed•r4 a nombrar 

por e1 T:ribu.na.1, perito tareero en discordia, e1 c::u.a.l.. e:mitir4 e.l.. 

dictamen definitivo que uti1.iza. e1 juez para ru.ndamentar .l..a sentencia.-
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judic:ia.1, esta prueba consiste en e1 

examen senso:ria1 directo real.izado por e1 juez, en personas u objetos 

re1ac::ionados con 1a. controversia y se practica en fornia directa sobre 

aque1.1.o que ha de inspeccionarse :revisarse través de 1.a vista en 

J..os :jl..J.icio el.e arrendamiento, se es ti 1a ofrecer esta. prueba, cuando 

existe conexidad de 1a causa o cosa juzgada-

g) La Fa~a púb1ic:a, es un ~edio de prueba consistente en e1 

conocimiento 9enera1.izado que tienen 1as personas de un hecho re1ativo 

a personas o cosas, esto se prueba por medio de testimonio directo-

h) La presunciona1, es J..a prueba ~ediante 1a cua1 1a. 1ey o 

el.. juez deducen partiendo de un hecho conoc::ido, 1.a. verdad. sobre otro 

desconocido, 1.as presunciones se c:.1.as.i.fic:an en 1.e9a1.es y hu.manas, :La 

primera de e1.1.as es .1.a deducida por .1.a. .1.ey y .1.a se~da 

por e1 juez-

.l..a deducida 

i) La Inatrumenta.1. de actuaciones, por u.1.timo podemos citar 

.1.a p:c-ueba ~e refiere a toclos .1.os doc-umentos que en su contexto forman 

ei propio expedían.te y :Las ac:tua.c::iones a.sentadas :Las actas 

c:irc:unstanc:iadas de .1.as audiencias c:e1ebradas. 

E1 art~c:u.1.o 964 de.1. Código da Proc:ed.i.mientos Ci~i1ea ordena 

que dentro de ·ioa ocho a~as s~qu.~entes a .1.a conciuaión de1 per~odo de 

ofrec::.i.~iento de pruebas, e1 juez c:ita.r4 a i.as partes a .1.a Audiencia da 

Pruebas, A.1.ega.tos y Sentencia. 
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Lo anterior resuita imposible, debido a 1.a carga de trabajo 

de 1.os propios tribunales y a1 número y tipo de pruebas ofrecidas, que 

requieren de un mayor p1azo para su preparación, por 10 que en 1.a. 

práctica esta audiencia de 1.ey se programa aproxi~adamente a un de 

1.a fecha· en que se dicta e1 auto admisorio. 

En :La audiencia de p:ruebas a.1.ega.t.os y sentencia, se 

observ-arán 1.as siguientes regias: 

I-- E1 juez só1o admitirá 1.as pruebas que se refieren a 1.os 

hechos controvertidos. Esta .i.nstruc::c::ión queda sin efectos, pues a.1. 

momento de dictarse e1 auto acbnisorio de pruebas, se debieron revisar 

y admitir só1o 1.as que rerieren a 1.os hechos controvertidos y desechar 

de plano 1.as que no tuvieren nada que ver con 1.a 1.~tis, por 1.o que una 

vez admitidas, ya pueden dS'sec:ha.r-se en 1a. audiencia de 1ey si no 

existe para e11o fundam~ntació~ 1ega.1 ap1ic:ab1e a.1. ca.so-

Lo anterior es pc:>:rque a.1 desecha:r1a sin ru.nda.mento, se 

corre e1 riesgo de vioiar 1a garant~a c:onstituciona.1 de 1ega1.i.dad, ya 

que 1a parte a quien .1.e desechen 1.a. p:r'lleba estos_ t.i6:rm.inos pu.•de 

aiega::r que no se respetaron 1~& regias de1 procedimiento y en e1 caso 

de promover un j:u.ic:.i.o de garant~as, ganar ei a•pa.ro que condene a 

reponer e1 procedimiento a partir de esa prueba.-(16) 

(16) crr- Castro, Ju~entino- Lecciones de 
Editoria.1. Porrúa s-a-, M•~ico, 1981. p~g. 56 

Ga.:rant.1.as y Amparo-
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:XI - - Las pruebas se desahogarán en 1.a. audiencia, en e1. orden que el. 

juez determine, at.en:to a su. estado de preparación- Lo que 1.l.eva. a 

pensar que, para el. caso de que no haya prueba preparada., no habrá. 

ni..n.~n. desahogo en J..a fecha sei\a.1. ad.a. para. el..1.o y 1.1.ega.r a :La 

c:onc:1.u.sión de que 1.a parte demandada no va a rea.1.izar ningún acto p~ra. 

preparar a1.c;J"Una. prueba, pues no tiene interés en que se a.gil.ice el.. 

p:roc:ed.im.ient.o y se dicte sentencia, de 1.o ~e resu.1.t.a que e1. ac::t.o:r 

quien. debe rea1izar todas J..as gestiones necesarias para que se 

preparen ias pruebas y se conc1uya r6pi..do con este per~odo de1 juicio-

III - - Se oi:r6n 1.os a.l.egatos de ambas partes... Esta etapa 

ju.r~d.ic:a, es una fiqu.ra :rom6ntic:a de1. derecho, tota1.mente inusual., ya 

que ninguna de 1.as partes expresa dichos a.1.egat.os y en 1.a audiericia 

con e1. fin de cubrir e1. requisito y acreditar que se dio cuapl..imiento 

1.a forma1.idad, en e1. acta respectiva se asienta en rorma rutinaria 

J..a. l..eyenda "1.as partes a:Legaron verbal.mente l..e> que a su d•recho 

convino", sin que en rea:Lidad ninguna de e1.1.aa forau:Le arguaentos con 

l..os c:-u.al..es trate de convencer a.1. :\u.ez de que l..oa hechos a:ri:rmadoa han 

sido probados y que l..es asiste 1.a razón y el.. derecho. 

IV. - E1.. juez pronuncia.r4 su sentencia de manara br•v-• y 

concisa, a m4a tardar dentro de l..os ocho d~as siqu.ient•• a 1.a ce1.•bra­

c:ión de 1.a audiencia. Este acto queda fuera de 1.a propia audi•n~ia y 

só:Lo refiere a.1. término de que di.apone e1. Juez para reso1.v._r en 

definitiva, por l..o que no se puede considerar reg1.a de 1.a audiencia-
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A1. revisar 1a manera en que ha de c:e1ebrarse l..a auc::lienc:.i.a. 

de 1.ey, da 1.a impresión de que está sera ele fác:i1 :rea1izac.i.ón, sin 

embargo no es as1., ya que s.i.~iendo 1.o dispuesto en e1 párrafo segundo 

de1. a.r-t.:C.cu.1.o 963, que ordena seguir 1.as reg-1.as de::t. "ju..i.c:.i.o ordinario 

c:iv.i.1, hace que c:on fac:.i.1.i.clad, por :no estar debida.m.ente prepar-adas o 

por no perm.i. t.i.r1o 1.a.s 1.a.bo:res de.1. juzgad.o, se ordene diferir J..a. 

audienc:.i.a. c:o.n l..o que e1 dema.ndado .1ogra. su cometido de a.1.a.rgar e.l.. 

tiempo de posesión de1. inmueb1~-

Por Ul..timo este T~tu1o Dec:imo Sexto Bis, indica en e1 

art.:C.c:u.10 965, que .l.os .i.nc:ident.es qu<e se p1.anteen en e.l. proc:ed.in1.i.ento 

no 10 suspenderán y se sustanc:iar~n en términos de1. art.:C.c:u1o ea ele 

este código, pero l..a :reso1uc:.i.ón de~rá pronunciarse en 1.a. audiencia. 

inciclen.ta.1 ... 

E1. 1.egis1.ador, a1. redactar este articu1o, consideró que 1a 

parte tediosa cle1 procedimiento estaba en 1os incidentes y encaminó su 

preocupación a evitar que con e11oa se suspendiera. e.l. procedimiento, 

para e~ita.r que e.l. demandado a1.argara. e1 tiempc> de duración-

Como .... aprecia, e1. Titu.1.o que requ.1a e.l. 

procedimiento de 1.as controversias d., arrenda.miento inmobi1.ia.:rio es 

inc:omp.l.eto y pe.rmi te a.1 demandado e1 uso de muchas tra.apaa 1ega.1es 

para 1ograr su fin de a.1argar e1 procedimiento ... 
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_que 

ei 

procedimiento, admiten e1. recurso de a.peJ..ac:ión, aunque si bien só1.o 

ei efecto devoiutivo, sin embargo, deben su~tanciar en 

autónoma cada una de e11as. 

B.- EL PROCEDIMIENTO NUEVO EN MATERIA 

DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

forna.a. 

Esta parte de1 estudio, se centra en 1as r-forina.s a.1. Código 

de P:roc:::edim.ientos Civi1.es que entraron en vigencia. e1 19 C>c:tu.b:re de 

1993 y que por .l.a. manera en que pusieron en viqor, se o:riqinó 1.a 

sit:uac:ión ele que ex:.i.at.a.n dos proc::edim.ient.os ju.d.i.cia.1.eos para. :reso.l.ver 

1.as c:ont.roversias deriva.das de1 arrenda.miento de inaueb.l.es, ya que por 

un J..a.d.o d.ej:ó vigente •.l. Proc:edimient.o Anterior para c:::i.ert.o tipo de 

irunueb1.es 

inmueb1es 

y por ei otro 

arrend.aaiento-

de Proc::ed.imientos 

instauro uno Nue"V'c:>, pa~a otro tipo de 

..... estab.l..ec::ió un Proc8'cli•i.ent<> Nuevo, 

rdpido, simp1e y eficaz qu• cuap1e c::on e.l.. principio Conatituc::iona1, d.• 

impartir justicia pronta y expedita, que únic::a••nte tendr4 vig•nc::ia en 

controversias de arrendamiento inmobi.l..iario. 
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Estas :re~ormas queda.ron comprendí.das en e.1 T.l:..tu.1.o oeeimo 

Sexto Bis de.J.. Código de Procedimientos Civi.1es y se C'Ontiene en .l.os 

art.:Ccu1os de.1. 957 a.1 968-

E.1 art.:Ccu1o 957, seña.l.a que a .1as controversias que ~ersen 

sobre e.1 arrendam~ento inmobi.l.iario serán ap.l.icab.l.es .1as 

d..isposiciones de este T.:Ctu.10. E.1 

.1es 

,juez tendrá l.as más a:mp.l.ias 

fac:u1tac:les para decidir en forma pronta y expedita .1.o que en derecho 

convenga.-

A 1as acciones que se intenten contra e.1 fiador que haya 

otorgado fianza ele cardcter civi.l., o terc::•ros par controversias de.1 

arrendamiento, ap.J..icarán l.as .reqJ..as de este t.:.(tu.J..o, en .10 

concluc:ente- .rgua.1.mente, .l.a acción qu.e intente e.2. arrendatario para 

exigir a1 arrenc:lacto.r e.1. paqo ele daños y per.:fuícios a. que se refieren 

ios a:rt~cu.J..os 2447 y 2448-J de.2. Código Civi.l..-(17) 

Este nu.mera..2. esta.J:>.2.ece que se deben rem..i.t.ir .. este 

prcu:::edim.i.ento todas aque.2..l..a.s c:ontrovers.i.a• qu• versen sobre 

arrendam.iento, sin cl.istinqui.r e.2. deustino o fin para e.l.. c::ua.2. eue 

arrenc::lacto e.1 inmuel::>.l..e, ta.JllJ:>ién círc:'l.ll"lsc:r.ibe a este Titu.J.o a. .l..os 

fiadores,. as.:C como a .l..os arrendatarios que intenten ac::c:ión en contra 

de .J..os arrendadores, esto es c::::ua.l..quier c:ontrove.ra.ia que se c::le:r.ive d.• 

una re.l..ación oontractua.2. de arrendamiento .inmob.i..2.iario. 

(17) Cfr. Diario oric::ia.2. de .2.a Federación, pub.J..ic::ado a.l.. 21 de Ju.l...io de 
.2.993-



E1 a.rt1.c:u.J..o 958, estab1ec:e que para e.:I. ejerc::i..c:io 

SS 

de 

c:ua1esquiera de 1as acciones p~evista.s en este t1.tu1o, e.J.. actor deberá 

exhi..bi..r con su demanda e1 contrato de arrenda.miento c::or.respondiente, 

en e1 caso de haberse c::e1ebrado por escrito. 

escrito, 

A\l.n en e1. c:aso de no existir contrato d.e arrendamiento 

pueden intentar 1as acciones bajo este p.roc:-dimiento, pero 

sera. nEtc::esari..o rea1.izar medios preparatorios a juicio, en 1os que 

conste que e1 demandado d.ec:1a.ro ante autoridad 3udic:ia1, que ostenta 

1a posesión a t1:tu1o de arrendatario y que e1 inicio de dicha re.J..a.c:ión 

c:ontrac:tua.1 es posterior a.1 19 d~ octubre de 1993. 

continúa. ordenando El'.1. art1:c::u..l..o 958, que er1. 1.a c1. .. ma.nda, 

c:ontestosc::idn, rec:onvenc:i..ón y c::ontestac:i..dn ia rec::onvención, ias 

partes c:le.ber4n ofrecer l..as pru~.t:>a.s que pretendan rendir durante el.. 

juicio, e:xhibiencto 1as doc::umental..es que tengan en su poder o ei 

esc::rito se1l..a.cto, mediante el.. c::ua.2. se hayan sol..ic::itado .l..<>• doc::uwa•ntos 

que no tuvieren en su poder, en 1.os términos de 1<>& art~~u1.oa 97 y 99 

de este Código .. 

Es una de l..as raro.rm.a.s m4s impc>rtantes d•.J.. P:roc::edim.iento 

Nuevo, ya que a.l. ob.l.iqar a .l.as partes a of:rec::er c::onju.n.tament.e con 

estos esc::ritos b4aicoa de1 p:roc::edimiento, l..as pruebas con que pretenda 

ac:::redita.:r .l.os hechos sobre .l.oa qu..a runda sus pratenaione2S, 1ogra. que 

se reduzca sustanc::ia.l.mente el.. tiempo de durac::idn de.l.. juic::i<>-
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E1. ordenamiento 1ega1 estab1ece en el.. art~cu1o 959, que una 

vez a.cbnit.ida. l..a demanda c::o:n l..os documentos y copias :requeridas, 

correrá trasJ..ado de el..l..a a l..a parte demandada, señal.ando el.. juez en el.. 

auto de admisión, fecha para l..a. ce1ebra.c::ión de l..a. audiencia de J..ey, 

que deberá fijarse entre l..os 25 y 35 días posteriores a l..a fecha del.. 

auto de admisión de l..a demanda.. 

Esta es otra de l..a.s reformas destac::adas del.. procedimiento, 

ya que al.. señal.ar fecha de audiencia. de l..ey, desde el.. momento 

se dicta e1 auto que admite tr.timit.e l..a demanda, tiene 

que 

:La 

~egurida.d de una fecha para el.. desahogo de l..as pruebas que el.. actor ya 

o:frec::1.ó su demanda. y J..a.s que pudiera ofrecer el.. dem.a.n.dado en 

c::ontestac:ión, :Las que resu.1.ta.ra.n de :La rec::o.nvenc:ión de :La 

c::ontesta.c::ión a ésta, aunque ca.be mencionar que se señal.a J..a fecha, aün 

sin dictar acuerdo sobre J..a admisión de dichas pruebas. 

contintl.a. señal.ando en ese art.1.cu.1<> 959, que e1 demandado 

deber4 dar contestación y rormul..a.r ca.so rec::onvenci<5in dentro de 

J..os cinco d1.as siguientes a 1a fecha de1 emp1azamiento. 

Se mantiene e1 p1.azo de cinco d~as para contestar 1a 

demanda y c::on.tinüa ia regJ..a de que, para e1 caso d• qu• a• rormu.1.e 

reconvención, ésta debe:r4 pr•sen.tarse dentro de ese misa<> p1azo a.1 

momento de producir J..a con.testación, por 1o que parece siail..ar, pero 

J..a qran diferencia esta en J..a ob1igac::ión de orrecer 1as pruebas 

simu.J..táneamente con J..a contestación y J..a reconvención. 
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Enseguida., e.l. art.:C.c::ul..o en comento ordena, que si hubiera. 

reconvenc::ión, correrá trasl..ado de ésta. J..a parte ac::tora. para ql..l.E! 

l..a conteste dentro de 1os c:inc::o días sigu.ientes a 1a fecha de 

notificación del.. auto que l..a. admita. 

El.. actor formul..ara su c::ontestac::ión a J..a. ~ec::onvenc::ión dentro 

de dicho término y simul..t.áneament.e ofrecerá. l..a.s pruebas que est.i:rne 

pertinentes, pues este es el.. momento proc::esa.1. oportuno para el..l..o. 

Ese mismo numeral.. est.a.b1.ec::e que una vez c:ontesta.cta 1.a 

demanda. y ca.so l..a rec::onvenc::ión, t.:ra.nsc::u.:rr id.os :Los p.1.a.zos 

previstos para eJ..l..o, el.. juez admitirá l..as pruebas ofrecidas c::onfornae a 

derecho y rechazará .l.as que no estén ofrecidas en esos términos, 

f i janclo .l..a forma de preparación de l..as mismas, a efecto de ql..J.S se 

desahoguen a m4s tardar en 1.a audiencia de l..ey. 

Es interesante obse~a:r como se cambia 1.a mec4nic:a para ei 

ofrecimiento y 1.a acbaisión de l..as pruebas, ya que simu1.t4neamente con 

1.o:s esc:::ritos de demanda, c::ontest.ac:::ión, :rec:onvenc:ión y c:::ont.estac:::ión 

l..a :rec:onvenc:ión, se van o:f:rec:iendo y vez ~- se pr<>duc:::e esta 

ll.l..tima ac:t:.uac:::::ión, se dicta auto que l..as admite l..as desecha, dando 

una :reforDta de fondo a.1 procedimiento, que 1.o hace ágil.. y eficaz. 

En el.. art~c:uio 960, senaia que desde 1.a aclJDisión y hasta l..a 

c:::el..eb:rac:::::ión de 1.a audiencia. se p:repa:ra:r4 el.. desahogo de 1.as pruebas 

que hayan sido admitidas de acuerdo a l..o siquiente: 
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I. - La preparación de 1as pruebas quedará a c::a.rgo de l..a.s 

partes, por l..o que deberán presentar a l..os testigos, peritos y demás 

pruebas que 1es hayan sido admitidas y sól..o en caso de ~e demuestren 

1.a i"mposil:>il..id.ad de preparar directa.mente el.. desahogo de al..gunas de 

1.as pruebas que 1.e fueron admití.das, ei. 'juez en au.xil..io del.. oferente 

deberá expedir l..os oficios y citaciones y rea.izar el.. noml:>ra~iento de 

peritos, inc::l..u.so perito tercero disc:o:rdia, poniendo a disposición 

de l..a parte orerente l..os oficios y citaciones respectivas, a efecto de 

que cada u.na de l..as partes l..as tramiten y l..as pruebas se desahoguen a 

mas tardar en l..a audiencia de i-y;(18) 

Esta es una rerorma de fondo al.. procedi~ient.o, ya que eat.a 

disposición pone l..as cosas en ~u 1ugar, ai ob1igar a cada una de 1as 

partes a. cuidar y preparar op<>:rtunamen.t.e 1.as pr"U.ebas ofrecidas por 

e11as, a1 esta.b1.ecer que 1.a dni~a. ayuda que :recibi:r4 e1 orerente de 1.a 

prueba por parte de1. 'juez, i.a expedición de oficio& y cita.torios, 

por 1.o qu.e sera suriciente que se certifique que han sido e1a~radoa _Y 

puestos a su disposición, 

tr4~ite para S'U. preparación. 

par-a que sea su responsabi1idad dar1.ea 

r:i::.- Si 1.1.amado testigo, perito o so1ic:i. t.ado un 

documento que hayan sido admitidos co~o prueba, no se desahogan ••tas 

a m•s tardar en 1.a audiencia, ~- dec:1.a:rará desierta 1.a prueba orrec:ida 

por causa imputa.b1.e ai oferent~-

(18) Cfr. Diario Oficia.1 de 1.a Federación, pub1icado e1. 21 de Ju1io de 
1.993. 
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Esta Fracción, es un apercibimiento para e1 oferente de la 

prueba, para haga su preparación oportunamente, sabedor de que el no 

hacer1o, traerá como consecuencia .que se le declare desierta la prueba 

por causa imputable a quien la ofreció. 

El ordenamiento legal. en su a.rt.ícul.o 961 dispone que la 

audiencia de ley a que se refieren los art.ículos anteriores 

desarrollará conforme a las siguientes reglas: 

I.- El juez deberá estar presente durante toda la audiencia 

y exhortará a las partes a. concluir el litigio mediante una andgable 

composición. 

Resulta curioso que se establezca la regla de que al Juez 

este presente en la audiencia, ya que en principio todos los Jueces 

deben presidir las audiencias de ley que se celebran en sus juzgados, 

pero l.a verdad es que en l.a pr4ctica no raaul.ta a•~ y •• el. Secretario 

de Acuerdos es quien preside l.as audiencias sin l.a pr•••néia del. Juez, 

quizd. el. l.egisl.ador al. incl.uir esta regl.a, pretendió subaanar esa 

deticiencia, pero en real.idad esta disposición raaul.ta inneceaaria. 

Taabi4'n l.e eatabl.ece al. Juez l.a obl.igacidn de exhortar a 

J.as partea, para concl.uir al. l.itigio mediante l.a riqura de l.a a•igabl.e 

composición y terainar l.a controversia ••diante l.a cal.ebración da un 

convenio, da esta rorma se subsana l.a fase proceeal. de l.a audiencia 

previa y de concil.iación, que se maneja en el. Procedimiento Anterior. 
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II .. - De no J.ograrse 1a amigable composición se pasará a1 

desahogo de 1as pruebas admitidas y que se encuentren preparadas, 

dejando de recibir 1as que no se encuentren preparadas, l.as que se 

decl.ararán desiertas por causa imputable a1 oferente, por l.o que l.a 

audiencia no se suspenderá ni diferirá en ningún caso por fa1ta de 

preparación o desahogo de l.as pruebas admitidas. 

Qué importante son l.as reformas en este sentido, ya que l.a 

audiencia de l.ey se convlerte en un térml.no común y fatal. para l.a 

preparación y desahogo de l.as pruebas de ambas partes, concl.uyendo en 

esa única audiencia el. desahogo de todas el.l.as. 

III.- Desahogadas ].as pruebas, ].as partes alegarán l.o que a 

su derecho convenga y el. juez dictará de inmediato 1a reso1ución 

correspondiente. 

Por 10 que reriere a 1a fase de a1egatos, igua1 que en e1 

Procedimiento Anterior, só1o se asienta en e1 acta de 1a audiencia, 

que 1as partea a1egaron 10 que a su derecho convino, pero sin que en 

rea1idad se produzca una argumentación forma1 de ias partea ante e1 

juez, sino que se hace 1:;. .:..:int:~ción COU•-' mero forma1ismo procesa1 que 

~ndica que se dio cump1imiento a esa instrucción de1 procedimiento. 

Es v~1ido exhibir en 1a audiencia, un escrito de a1egatos 

que contenga 1os argumentos con 1os que se pretende convencer a1 juez, 

para que a1 momento de dictar sentencia, 1a dac1are ravorab1e. 
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Por 1o que respecta a 1a reg1.a de que deberá dictarse de 

inmediato por parte de1 juez, 1.a reso1ución correspondiente, 

refiere a 1.a sentencia definitiva sobre 1a controversia, por 1.o que en 

esa fecha o en 1.os d:!.as inmediatos siguientes, se dicta esa sentencia, 

con lo que se da por conc1uida 1.a primera instancia de1. procedimiento. 

Ahora vamos a comentar e1 contenido de1 art1.culo 962, e1 

cual expresa que: "En caso de que dentro de1 juicio a que se refiere 

este T:!.tulo, se demande el pago de rentas atrasa.das por dos o mas 

meses, 1.a parte actora podrá so1icitar al Juez que la demandada 

acredite con 1.os recibos de renta correspondientes escritos de 

consignación debidamente sellados, que se encuentra a1 corriente en el 

pago de 1as rentas pactadas y no haciéndo1o se embargarán bienes de su 

propiedad suficientes para cubrir 1as rentas adeudadas."(19) 

Este numeral viene a dar la mecánica a seguir en e1 caso de 

incumplimiento en el pago de rentas por parte del demandado, 

conveniente mencionar que despu6s de las reformas quedo derog•do e1 

Juicio Especial de Desahucio, que era e.l procedimiento idóneo para 

reclamar rentas vencidas, ahora se har4 mediante e1 mismo 

procedimiento y para el caso de que e1 demandado no acredite estar a1 

corriente en e1 pago de sus rentas, se el'D.bragar~n bienes de su 

propiedad para dar curso a1 juicio, sin que se 1a aperciba con ninguna 

providencia de lanzamiento. 

(19) Cfr. Diario oricial de la Federación publicado el d~a 21 de julio 
de 1993. 



62 

En su art1'..cu1o 963, nos refiere que para l.os efectos de 

este t1.tu1o, siempre se tendrá como domicil.io l.egal del ejecutado, 

refiriendose a1 arrendatario sentenciado a desocupar, el. inmueb1e 

motivo del. arrendamiento. 

Esta disposición es muy congruente con 1a realidad, pues en 

muchos casos estila señalar como domicilio para 01.r y recibir 

notificaciones a~n de car6cter personal, uno distinto a1 del. inmueble 

arrendado, que general.mente es el. despacho del. abogado que patrocina 

al. demandado, con l.o que se juega después de quedar firme l.a sentencia 

dictada·, ya que también ayuda a dil.atar el. procedimiento. 

En su art1'..cul.o 964, establ.ece "Los incidentes no 

suspender4n el. procedimiento. Se tramitaran en l.os términos de1 

art.:tcu1o BB de este código, pero 1a reso1uci0n se pronunciar4 en 1a 

audiencia de1 juicio conjuntamente con 1a sentencia definitiva."(20) 

Este numera1 est4 p1anteado en 1os mismos términos que e1 

Procedimiento Anterior y refuerza 1a idea de que sea breve y e1imina 

1os subterfugios que producen 1a di1aci0n procesal de 1oa incidentes, 

1os cuales también deben reso1verse al dictar 1a definitiva. 

Enseguida e1 art~cu1o 965 sefta1a que para 1a tramitación de 

ape1aciones respecto de1 juicio a que se refiere este Titulo, se 

estar4 a 1o siguiente: 

(20) Cfr. Diario Oficia1 de 1a Federación pub1icado e1 d.:ta 21 de ju1io 
de 1993. 
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I. - Las resol. uciones y autos que se dicten durante el. 

procedimiento y que sean apel.abl.es, una vez interpuesta l.a apel.ación, 

el. juez l.a admitirá si procede y reservara su tramitación para que se 

real.ice en su caso, conjuntamente con l.a apelación que se formule 

contra de l.a sentencia def1.nitiva por .1a misma parte apel.ante. S.i no 

se presentara apel.ación por l.a misma parte en contra de l.a sentencia 

definitiva, entenderán consentidas l.a.s resol.uciones y autos que 

hubieran sido ape1ados durante dicho procedimiento; y 

II.- En l.os procedimientos en materia de arrendamiento no 

procederá l.a apel.ación extraordinaria. 

Este fue un recurso uti.lizado en forma comlln por l.os 

demandados que hab1:an sido rabel.des al. juicio, quienes impuqnando 

dericiencias en el. emp.lazamianto, contaban con termino de tres meses 

contados a partir de .la notificación de 1a sentencia para hacer1o 

val.ar y en caso de qanar •1 recurso .lograban que se restituyera e1 

proceso a partir de l.a contestación de 1a d••anda qanando con e11o 

tiempo de posesión y en caso de perder e1 recurso, par l..o ••nos 

manten1.an posesión durante el. tiempo que tarda 1a sa.la en reao.lver 

dicho recurso .. 

continuando con e1 recurso de ape1ación, el. art1.cu1o 966, 

estab1ece que, en .los procedimientos en materia de arrendamiento .las 

ape1aciones so1o serán admitidas en.el. efecto devo1utivo .. 
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Esta disposición es en sentido general, por 1o que incluye 

autos, providencia y 1a sentencia definitiva y trae como consecuencia 

que aunque se ape1e en contra de 1a definitiva sera admitida en efecto 

devolutivo y en e1 Juzgado formara el Testimonio de ejecución, con 

el. cua1 puede seguir la ejecución por separado, mientras 

sustancia ante e1 tribunal. de al.zada e1 recurso. 

Pero para que el juez autorice l.a ejecución, deberá 

otorgar previamente fianza, la cual. deberá comprender la devolución de 

la cosa que deba percibir, sus frutos e intereses y la indemnización 

de daños y perjuicios si el. superior revoca el fallo. 

También con estos cambios se reduce sustancialmente el 

numero de -t:.estimonios de apelación que se turnan ante 1as Sal.as de1 

Tribuna1 Superior de Justicia de Distrito Federa1 para su reso1ución, 

pues se el.abara un so1o testimonio para e1 expediente, que contiene 

todas 1as ape1aciones admitidas durante e1 proceso y reservadas para 

su tramitación, pero esto so1o en caso de que se interponga apel.ación 

contra 1a sentencia definitiva. 

Sigue eatab1eciendo e1 Código de Procedimientos Civil.es en 

su art~cu1o 967, sobre 1oa 1ineamientos para interponer el. recurso d• 

ape1ación y sefta1a que est~ deber' interponerse en 1a rorma y t•rminoa 

previstos por e1 Titu1o Decimo Sequndo da1 Código de Procedi•iento 

civi1es. 
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Dicho Titu1o fue reformado el. 21 de Mayo de 1996 y 

estab1ece l.a manera y l.os términos en que ha de interponerse el. 

recurso de apelación, al. respecto señal.a que deberá presentarse por 

escrito, dentro de l.os seis d.ías, si se trata de un acuerdo intermedio 

y dentro de l.os nueve d.ias, si se trata de sentencia definitiva. 

Ca.be destacar que al.. interponer el. recurso de apel.a.ción, 

deberá expresar en el. mismo escrito l.os aqravios y fundamentos en que 

basa su recurso, pues en el. caso de qu~ no l.a haga. así, no sera 

admitido y auto providencia o sentencia que se recurre, quedara firme 

para todos l.os efectos l.egal.es a que haya l.ugar. 

Con el. art.ícul.o 968, se cene.luye el. T.itul.o Oecimo sexto 

Bis, el. cual. establ.ece que en todo l.o no previsto regir~n 1as reg1as 

genera1es de1 Código de Procedimiento Civi1es, en cuanto no se opongan 

a 1as disposiciones de1 presente T~tulo. 

Ser~a di.r~ci1 llegar a la necesidad de aplicar alguna de 

las reg1as generales previstas en el citado Código, ya que e1 

Procedimiento Nuevo contempla adecuadamente los puntos esencia1es para 

su sustanciación y prevé todos los supuestos que puedan presentarse 

durante su desarrol.lo del juicio, ademas establece un mecanismo muy 

completo, que cumple con e.l objetivo de aplicar justicia pronta y 

expedita, que respeta las garant~as Constitucionales y que representa 

una alternativa real para .la tramitación de un juicio sin trampas, .lo 

que trae como consecuencia una verdadera impartición de justicia. 
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Asimismo,. después de real.izar e1 anél1isis general. de 1as 

reg1as que han de seguirse en ambos Procedimientos,. es conveniente 

rea1izar un comparativo entre el.J.os, para establ.ecer con precisión 

cual.es son sus dírerencias entre uno y otro procedimientos, J.o haremos 

en nuestro siguiente tema. 

C.- COMPARATIVO ENTRE PROCEDIMIENTO ANTERIOR 

Y PROCEDIMIENTO NUEVO EN MATERIA DE 

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

Para hacer el. andl.isia coaparativo de a.abas procedimientos, 

seguiremos l.a secuel.a procesal. comentando l.as diferencias en cada 

etapa procesal. entre uno y otro. 

1.- Escrito inicia1 de demanda. 

Procedimiento Anterior.- se deben cubrir todos 

requisitos de l.a demanda que se contienen el. art1.cul.o 255 y sol.o se 

exhibe el. docu•ento con que se acredite 1a re1ación contractua1. 

Procedimiento Nuevo.- Se cubren todo• 1oa requiaitoa de 1a 

demanda y se exhibe •1 docU11ento rundatorio de 1a acción, pero ad••4• 

se ofrecen todas y cada una de 1aa pruebas que e1 actor ••ti­

convenientea para •1 juicio, ya que de no hacer.10 en esta mo•ento ya 

no pod.r4 ofreceriaa en ninquno otro. 



67 

Como se aprecia, en ambos procedimientos se exhibe e1 

contrato de arrendamiento 6 el documento que se usa como base para 

poder ejercer l.a acción, ya. que en dicho documento se establ.ecen l.os 

derechos y obligaciones de l.as partes. 

La posibilidad de que el. actor pueda ofrecer l.as pruebas 

desde su escrito inicial. de demanda, tiene como objeto l.a reducción 

del. tiempo que ha de durar el. procedimiento; por l.o general. l.as 

pruebas que otrece el. actor son: l.a confesional. a cargo del. demandado, 

l.a documental. privada consistente en el. contrato de arrendamiento, l.a 

instrumental.. de actuaciones y l.a prasuncional. en su dobl.e aspecto 

l.egal. y humano.(21) 

2.- El. auto admieorio 

Procedimiento AnterJ.or. - El juez admite la demanda y ordena 

correr tras1ado ai demandado, a quien le otorga cinco d~as para que 1a 

conteste. 

Procedimiento Nuevo.- E1 juez admita ia de•anda y ordena se 

emp1ace a1 demandado para que la conteste en e1 miaao termino de cinco 

d~as, pero ademas sefta1a dia y hora para 1a ce1ebracidn de 1a 

audiencia de 1ey en un plazo de 25 a 35 di.as contado• a partir de ia 

fecha del auto de admisión de la demanda. 

(21) Bailón valdovinos, Rosal.i.o. "Derecho Procesal civil" Ob. Cit. 
p.tg. 30. 
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Es una de l.as principal.es diferencias, ya que en el. 

Procedimiento Nuevo, desde el. momento en que se admite l.a demanda se 

conoce 1a fecha en que ha de l.l..evarse a cabo l.a audiencia de l.ey, 

dando una certeza y seguridad jur.ídica sobre l.os acontecimientos que 

se van a presentar en el. procedimiento. 

3.- El. Empl.azamiento. 

Procedimiento Anterior.- El. empl.azamiento a la parte 

demanda.da, se hace en términos del. art.ícul.o l.l.4 del. Código 

Procedimientos Civil.es y s.a real.iza mediante cédul.a que contiene el. 

acuerdo del. auto admisorio, a l.a que se aqreqan copias del. escrito 

inicial. de l.a demanda y de l.os anexos exhibidos por el. actora, l.o 

real.iza el. Actuario adscrito al. juzgado y a partir de el.l.a corre el. 

término para l.a contestación. 

Procedimiento Nuevo.- Esta parte de1 procedimiento es 

simi1ar al. Anterior, ya que no se presentaron reformas Etn cuanto a1 

mecanismo para e1 emp1azamiento, e1 cu41 ordena real.izarse en forma 

personal. a1 demandado, para que tenga l.as consecuencias jur~dicaa 

correspondientes. 

Es muy importante que el. empl.azamiento se haga conrorne a 

l.a l.ey y m'a 1o as en •1 Procedimiento Nuevo, porque as 1a manera de 

obl.igar al. demandado a sujetarse al. juicio y una fal.l.a en ••te sentido 

trae como resul.tado que se deje sin erectos todo el. juicio. 

".,,,;..,_ 
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4. - La contestación. 

Procedimiento Anterior.- Una vez emp1azado, el. demandado 

deberá presentar su contestación dentro del termino de cinco dí.as, l.a 

cual. debe contener los requisitos que se exigen para el.l.a y para el. 

caso de que considere conveniente interponer reconvención en contra 

de1 actor, l.o ha.:r4 en ese mismo acto, desde l. uego cumpl.iendo con l.os 

requisitos señal.a.dos para el.lo .. 

Procedimiento Nuevo. - Presenta l.a contestación, igual. que 

en el. Procedimiento Anterior, pero adem4s debe ofrecer en ese escrito 

l.as pruebas que estime convenientes para acreditar l.os hechos 

controvertidos y en caso de que promueva reconvención, también debercl 

incl.uir su propio cap1'..tul.o de pruebas .. 

De 10 anterior se conc1uye que pueden darse cuatro 

supuestos en la etapa de 1a contestación a 1a demanda que son: 

a) Que e1 actor se a11ane a 1a demanda .. 

Procedimiento Anterior.- Esta posibi1idad, que desde 1uego 

muy remota, se prev• en e1 articu1o 274 de1 Código de 

Procedimientos Civi1es y trae como consecuencia que requiera a.1 

demandado para que ratifique e1 escrito en e1 que se a11ana, ante 1a 

presencia judicia.1 y una vez hecho esto, se cita a 1as partes para 01.r 

sentencia., con 1<> que se dar4 por conc1uido e1 procedimiento. 
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Procedimiento Nuevo.- Para el. caso de que el demandado se 

al.l.ane, el. Juez atento a l.o dispuesto por el. art~culo 517 ul. timo 

p4rrafo del. Código de Procedimientos Civil.es, que también forma parte 

de l.as reformas que entraron en vigencia el 19 de octubre de 1993, sin 

más tramite dicta senterícia, en l.a que le concede al demandado, un 

pl.azo de cuatro meses para l.a desocupación del inmuebl.e. 

Se observa la intención de val.orar l.a actitud de honestidad 

del. demandado cuando se al.l.ana a l.a demanda y reconoce que son ciertos 

los hechos que le imputan y procedentes las prestaciones que l.e 

recl.aman, por l.o que l.a ley l.e concede como premio a esa conducta, un 

pl.azo de gracia da cuatro meses para l.a desocupación del. inmuebl.e, sin 

perjuicio de1 cump1imiento de 1as dem4s prestaciones que le recl.amen. 

b) Que e1 demandado no conteste la demanda 

Procedimiento Anterior.- Atentos a 1os dispuesto par el. 

articul.o 271 cuarto pdirraro, se tendrll por contestada en sentido 

negativo, por ser e1 inqui1ino el demandado. 

Procedimiento Nuevo.- se presumen confesados los hechos de 

1a demanda que se dejen de contestar y no podra el. de .. ndado hacer 

ofrecimiento de pruebas, pues el. t•rmino para hacer1o concluye con el. 

p1azo de 1a contestación, aunque se podr4 apersonar a l.a audiencia de 

l.ey: en este supuesto e1 juez acordar4 la rebe1d.1:a del. demanda.do por 

no dar contestación y admitir4 l.as pruebas ofrecidas por e1 actor. 
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Esta. es una de l.as mayores diferencias entre uno y otro 

procedimiento, ya que en el. Anterior, se tiene por contestada en 

sentido negativo y en el. Nuevo se.tiene por confeso de J.os hechos que 

se l.e imputan, además, en el. Procedimiento Anterior aun cuando no 

conteste l.a demanda se puede apersonar al. juicio y ofrecer pruebas, 

pero en el. Nuevo pierde el. derecho para ofrecerl.as, l.o que obl.iga al. 

demandado a contestar en tiempo y forma, orreciendo sus pruebas al. 

contestar .. 

e) Que conteste negando sin interponer reconvención. 

Procedimiento Anterior.- En este caso el. juicio serd nada 

mds en una v1a, del. actor contra el. demandado y el. juez dar4 vista al. 

actor por el. término de tres d1as para que 11u1.nirieste l.o que a su 

interés convenqa en cuanto a 1a contestación p1anteada 

Procedimiento Nuevo. - En este caso, e.1 juez ad•i t.irll. 1a 

contestación y acordar4 sobre 1a admisión de 1as pruebas órrec.ida• por 

cada una de 1as partes, ordenando su preparación. 

d) contestación con reconvención 

Procedimiento Anterior.- En este caso, •1 juez ordenar• que 

se dé vista al actor por tres d1.as, para que nani:rie•te 1o que a au 

interl6• convenga en relación a 1a contestación y 1e concede p1azo de 

cinco d1.as para que conteste la reconvención. 
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Procedimiento Nuevo.- En este supuesto, e1 juez dará vista 

a 1a actor por el termino de tres días para que manifieste en relación 

la contestación y de cinco días para que conteste la reconvención y 

una vez que se concluye ese plazo, procede a admitir las pruebas de 

ambas partes que ya debieron ser ofrecidas en su totalidad, tanto para 

el expediente principal, como para la reconvención, las que deberán 

desahogarse en la misma y ~nica audiencia prevista para esos efectos. 

s.- Audiencia previa y de conciliación. 

Procedimiento Anterior .- Después de contestar la demanda y 

en su caso la reconvención, se señalara d.ía y hora para que tenga 

~ verificativo la audiencia previa y de conciliación. 

Procedimiento Nuevo.- No existe una audiencia espec.ífica 

para este fin, pero e1 juez a1 iniciar 1a audiencia de 1ey exhorta a 

1as partes para conc1uir e1 1itigio mediante una amigab1e coapasición. 

Esta rrase de 1a amiga.bl.• compasición es un sinónimo de 

conci1iación, ya que persigue e1 mismo fin, que 

controversia mediante un arre9J.o entre J.as partes. 

conc1uir 1a 

como se observa, en ambos casos se cump1e con 1a idea de 

conci1iar a 1as partes. pero e1 Procedimiento Anterior toma. mucho 

tiempo para buscar esta situación y en e1 Nuevo, forma parte de 1a 

audiencia de 1ey, con 1o que se 1ogra una verdadera econom.ta procesal.. 
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6.- Ofrecimiento de pruebas. 

Procedimiento Anterior.- Al concluir la audiencia previa y 

de conciliación sin que exista acuerdo entre las partes, el juez manda 

abrir el juicio a prueba, por el término de 10 d~as hábiles comunes y 

fatales para que ambas partes puedan ofrecer pruebas. 

Procedimiento Nuevo.- Las pruebas ya fueron ofrecidas en el 

momento de formular la demanda, la contestación, 1a reconvención o la 

contestación a ésta llltima, pues se ofrecen junto con cada una de 

estas etapas. 

En los dos procedimientos encontramos que se respeta el 

derecho de las partes para ofrecer pruebas, pero en el Procedimiento 

Nuevo, los momentos y pl.azos para su ofrecimiento son inmediatos, l.o 

que trae como resultado que se aqi1ice e1 procedimiento y se resue1va 

en menor tiempo. 

7.- Admisión de pruebas. 

Procedimiento Anterior.- Una vez transcurridos 1os 10 d~as 

para ofrecer pruebas, e1 juez dictar4 auto que 1aa adaita y ordene su 

preparación .. 

Procedimiento Nuevo .. - La· admisión de pruebas se puede dar 

en tres momentos direrentes, que son: 
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a) Cuando e1 demandado sea rabel.de a contestar la demanda, 

a1 cumplirse e1 término de cinco días que se 1e concedió para ello. 

b) Cuando e1 juez acuerde 1a contestación a la demanda en 

e1 caso de que se conteste sin reconvención. 

e) En el. caso que se formule reconvención, cuando el. juez 

acuerde la contestación a ésta o concluya el. término para hacerlo. 

En ambos procedimientos se admiten l.as pruebas, cuando 

estén debidamente ofrecidas y cumplan con los requisitos que establece 

el. Código de Procedimientos Civiles, aunque cabe mencionar que en el 

~· Procedimiento Nuevo, se limita la admisión de la prueba. pericial. sobre 

cuantificación de daftos, reparaci.ones o mejoras y estill sólo sera 

admisible en el. periodo de ejecución de sentencia, en ia que se haya 

condenado a cump1ir con dicha prestación. Lo anterior eli111ina un 

tiempo y costo innecesario, pues ai no ganarse ia prestación, resuita 

ocioso que se cuantifique su costo antes de conocer ese resuitado. 

s.- Preparación de pruebas. 

Procedimiento Anterior. - Cada una de ias partes deber:ían 

preparar sus pruebas, pero el demandado no lo hace, para deaorar ei 

procedimiento, 

ias pruebas, 

por 10 que la actora carga eon 1a preparación de todas 

inciuso tramitando· y diligenciando ios exhortos 

necesarios para 1os casos de testigos fuera de jurisdicción. 
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Procedimiento Nuevo.- Verdaderamente cada una de 1as partes 

tienen ob1igación de preparar sus pruebas y el. juez sol.o l.as auxi1ia, 

poniendo a su disposición los oficios, citatorios y cédul.as necesarias 

para su preparación; Esta diferencia es fundamenta1, ya que cuando 

deban rendirse en e1 juicio informes, citarse a testigos o notificar, 

esto sera tramitado por la parte interesada y sol.o bastará con 

certiricar que se pusieron a su disposición dichos documentos, para 

que el. oferente se vea obl.igado a prepa.rarl.a y en caso de que no l.o 

haga, se tendr~ por desierta l.a prueba por causa imputabl.e a él. mismo. 

Por J.o tanto, ahora l.a preocupación del. actor, ~nicamente 

serd l.a de tramitar que se el.abaran dichos documentos en e1 juzgado y 

-· so1icitar se certifique que est~n a disposición de1 oferente, para que 

est• se vea ob1iqado a tramitarl.os para preparar l.a prueba, pues en 

caso de no hacer1o, se dec1ara desierta al. momento del. desahogo.(22) 

9.- Desah090 de pruebas. 

Procedimiento Anterior.- Las pruebas se de•ahogan en el. 

orden que e1 juez estime conveniente y canfora• est•n p~eparadas, pero 

en el. caso d• que no l.o estttn, se difiere 1a audiencia. para su 

preparación y ha•ta en tanto no eat•n debidamente preparadas y queden 

desahogadas todas y cada una de l.aa admitidas, se sigue difiriendo l.a 

audiencia, l.o que puede traer como consecuencia un procadi•iento 

interminabl.e. 

(22) Cfr. Diario oricial. de J.a Federación, pub1icado el. 21 de Ju1io de 
1993. 

, ... ,. ,_,,,..___,._,,. ................ ~.~-···-··-- -··-·-·----·-·---· ·--. 
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Procedimiento Nuevo.- Todas l.as pruebas deberán desahog~rse 

en l.a audiencia de l.ey y para el. caso de que alguna no se encuentre 

preparada, se decl.arara desierta por causa imputabl.e al. oferente, pero 

l.a audiencia no se suspenderá ni diferirá en ningún caso por fal.ta de 

preparación o desahogo de las pruebas ofrecidas. 

Es un cambio absol.uto el. que refl.eja esta diferencia en el. 

Procedimiento, pues en el. Procedimiento Anterior, el. desahogo de l.as 

pruebas se puede convertir en un trá.mi te interminabl.e y en el. Nuevo /1 

se deben desahogar l.as pruebas en una sol.a audiencia l.a cual.· no se 

suspende ni se difiere. 

10.- La sentencia definitiva. 

Procedimiento Anterior.- Se establ.ece que l.a sentencia se 

pronunciar4 de manera breve y concisa a mas tardar dentro de 1os ocho 

d~as siguientes a 1a ce1ebración de 1a audiencia 

Procedimiento Nuevo .. - Como parte de l.a audiencia da 1ey, 

desahogadas 1a pruebas, 1as partes a1egaran 1o que a su derecho 

convenga y e1 juez dictar4 de inmediato 1a reso1ución correspondiente .. 

En ambos casos se pasan 1os autos a 1a vista de1 juez, para 

que dicte 1a definitiva, en e1 Procedimiento Anterior, concede todav~a 

ocho d~as para que dicte 1a reso1ución y en e1. Procedimiento Nuevo 1a 

debe dictar de inmediato, 1o que logra otra disminución de1 tiempo .. 



.,-. 
77 

11 .. - En materia de recursos. 

Procedimiento Anterior.- Admite l.a posibilidad de que sean 

apelables todos los autos del procedimiento, aunque sólo serán 

admitidos en efecto devo1utivo; y contra la sentencia definitiva, sera 

admitida en ambos efectos, por lo que suspenderá el procedimiento. 

Procedimiento Nuevo .. - se establ.ece que serlln apel.ables en 

efecto devolutivo las resol.uciones y autos que se dicten durante el.. 

procedimiento, pero el. juez al. admitir esas apelaciones intermedias 

reservará su trami.tación para que se real.ice conjuntamente con la 

apelación que se formule en contra de l.a sentencia definitiva, siaapre 

y cuando se J..o haga l.a misma parte apelante, pero si estd. no presenta 

apelación contra 1a definitiva, se entender4n consentidas 1as 

resol.uciones y autos que hubieren sido ape1ados. 

En arabos casos, se respeta el. derecho de l.aa partea a 

inconformarse con l.as resol.uciones dictadas por el. juez, P9rO ea 

notorio que en el. Procedimiento Anterior se abusaba de este recurso de 

apel.ación como un mecanismo para compl.icar al. proceso, 10 que 

ocasionaba un impresionante vol.umen de expedientes, saturando l.as 

sal.as del. Tribunal.; En el. Procedimiento Nuevo taabi6n a• permite que 

haya inconformidad en contra de esas determ.inacionea, pero 1iaita su 

tramitación para el. final. del. juicio y sól.o en el. caso en que sea 

tambi6n apel.ada l.a sentencia derinitiva, caao en el. que se au•tanciar4 

dicho recurso en expediente de una sol.a pieza y en forma dnica. 
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12.- En la ejecución de la sentencia. 

Procedimiento Anterior.- Una vez confirmada la sentencia, 

para que proceda el lanzamiento, se concede al demandado todav.ía el 

termino de 30 d1as hábiles después de haberse notificado personalmente 

el auto de ejecución. 

Procedimiento Nuevo. - Como consecuencia de las reformas a 

la ley, se derogó el p4rrafo cuarto del o.rt.ículo 525, por lo tanto, 

una vez confirmada 1a sentencia se procede de imaediato al 

lanzamiento, sin necesidad de notificar al d••andado el auto de 

ejecución y otorgarle 30 dí.as para su desocupación, sino que 

directamente se ordena la ejecución, teniendo co•o domicilio para la 

ejecución el de la localidad arrendada. 

Con l.as reformas se corrige ese privi1e9io excesivo que 

ten1.a e1 d••andado, pues se 1e conced1.a un benef!i.cJ.o adiciona1 de 

tiempo para cump1ir con 1a raso1.ución judicia1, 1o que •n cua1quier 

otro caso as inmediatalllante ejecutable una vez que queda rirae, pero 

por rortuna se corrige ese exceso que no tiene razón de existir. 

13.- Tiempo aproximado de duración de1 procedi•i•nto. 

Los tiempos que se marcan en aste qoaparativo, d••d• 1ue90 

son aproximados y est•n marcados en d1.aa hlibi1e•, por 10 que se debe 

considerar para estab1ecer e1 tiempo rea1 de duración, qu• el Tribuna1 
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tiene un mes de vacaciones al. año y que l.os sábados, domingos y días 

festivos son inhábi1es, de l.o que resu1ta en promedio 230 días hábil.es 

en cada año, por l.o tanto 1a duración del. Procedimiento Anterior varia 

de un año y seis meses a dos años y en el. Procedimiento Nuevo, es de 

aproximadamente seis meses, l.o que significa una diferencia mínima de 

un año entre uno y otro procedimiento, aunque puede l.l.egar a ser mucho 

mayor l.a variación del. tiempo. 

El. presente comparativo por etapas procesal.es, da una mejor 

idea de l.as diferencias de tiempo entre uno y otro procedimiento. 

Etapa Procesal. Anterior Nuevo 

Demanda y auto admisorio 10 10 

Empl.azamiento 10 10 

Contestación s s 

Reconvención s s 

Audiencia de concil.iación 20 o 

Ofrecimiento de pruebas 10 o 

Admisión de pruebas s 1 

Audiencia da l.ey 20 s 

Desahogo de pruebas de 120 a 240 1 

Sentencia 10 1 

Recursos de ape1ación 80 30 

Ejecución 90 30 

Tiempo aproxima.do de1 procedimiento de 38S a sos 108 
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como se aprecia l.a reducción del. tiempo de duración del.. 

procedimiento en el. Procedimiento Nuevo, es consecuencia de 1as 

diferencias que existen entre uno y otro procedimiento. 

Por 1a manera en que esta concebido el. Procedimiento Nuevo, 

l.ogra cubrir todos l..os requisitos del. procedimiento, pero en un pl.azo 

de tiempo in~erior,, l.ogrando con e1.1.o e1. cumpl.ir con el. principio 

constitucional. de impartir justicia de aanera pronta y expedita. 
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Ya quedó c1aramente establecido que actualmente se 

produce en 1os Juzgados de1 Arrendamiento Inmobiliario de 1a Ciudad 

da M~xico, 1a ap1icacidn de dos diferentes procedimientos para 

resolver e1 mismo tipo de controversias, (1as de Arrendamiento 

Inmobiliario) ahora se debe analizar como surge esta duplicidad y que 

clase de consecuencias y problemas se producen en 1a pr•ctica 

jur~dica, con su existencia. 

Para comprender como surge esta duplicidad, se debe 

recordar 1a manera co•o se pusieron en vigor 1as u1timaa rerormas a 

1a 1ey en materia de Arrendamiento Inmobiliario, ya que eso rue 1o 

que trajo coao resultado que se produjera ia vigencia de ambos 

procedimientos, de manera simu1t4nea. 
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A.- LA VIGENCIA DE DOS TIPOS DE PROCEDIMIENTOS 

Como ya se mencionó, e1 21. de Jul.io de 1993, se pub1icó 

en e1 Diario oricial de 1a Federación, e1 Decreto que conten1.a l.as 

reformas al. Código Civil., al. de Procedimientos Civil.es y a l.a Ley 

Federal. de Protección a1 consumidor, en materia de Arrendamiento 

Inmobil.ia.ri.o. El. propio Decreto en su Artí.cul.o Transitorio Primero, 

establ.eció que l.a entrada en vigencia de dichas reformas, serí.a a l.os 

90 dí.as de su publ.icación, l.o que significa que serí.an apl.icabl.es a 

partir del. dí.a l.9 de octubre de ese mismo año. 

El. anuncio de estas reformas, trajo como consecuencia que 

diversos grupos de el.ases popul.ares, i.niciaran una serie de 

manifestaciones, pl.antones y marchas en diversas cal.J.es y avenidas, 

as~ como en 1a Pl.aza de l.a Constitución, frente a 1aa o:ricinas de l.a 

Regencia de l.a ciudad, con el. :rin de mani:f'eatarse en contra de 1aa 

reformas a l.as J.eyes en materia de arrendamiento inmobil.iario. 

Entre esos grupos de mani:restantes se vio el. oportunismo 

de partidos pol.~ticoa que aprovecharon 1a actitud de incon:rormid4d de 

l.a pobl.aciOn inquil.inaria para tomar fuerza, e1 principal. de e11os 

fue el. Partido de l.a Revol.ución Democr4tica. 
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El. descontento de l.a población inquilinaria ya exist.ia, 

pues el. 30 de Diciembre de 1992, se había publicado en el. Diario 

Oficial de la Federación, un Decreto que después de casi 50 años, 

dejaba sin erectos el. Decreto del. afio l..948, que prorrogó por tiempo 

indefinido la congelación en el monto de las rentas de los inmuebles 

arrendados aquellas fechas. 

El. Decreto de descongel.ación de rentas, manejó su entrada 

en vigor en plazos diferidos, que iban desde treinta d.ias, hasta 

cuatro años, por lo que la ultima y m1.nima parte de inquilinos 

protegidos por el. ancestral y caduco Decreto de Congelación de 

Rentas, quedo sin esa protección al. dia 30 de Diciembre de 1996. 

Para el ano de 1993, la situación económica y pol.1.tica 

del. Pa.is, podemos considerar1a de establ.e, aunque con 1a pr•ocupación 

de1 Gobierno, por 

para Presidente 

1a inmediata J.1egada 

de Repúb1ica,, 

de l.aa ca•pañas e1ectora1as 

senadores, Diputado• y 

Representantes a 1a Asalftbl.ea para 1a ciudad de M•xico. 

Fue por e11o que ei Gobierno de 1a Ciudad, se vio 

obl.igado a ceder parcia1mente anta l.as presion•• pol.1.ticas de J.os 

grupos de inconrormes y con el. rin de mantener una apar•nt• situación 

de ca1aa, orden y concordia entre l.a ciudadan1.a, real.izó 

modiricaciones a J.os ordenamiento• rerormados, pero ~nica .. nt• en sus 

art1.cuJ.oa transitorios que tienen que ver con el. pl.azo para su puesta 

en vigor. 
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Esta medida dio como resu1tado que 1os inconformes 

dejaran de protestar y aceptaran l.as reformas a las 1eyes en materia 

de arrendamiento inmobiliario, pero también trajo como consecuencia 

este trabajo de tesis, 1a creación de 1a 

dupl.icidad de procedimientos en l.os juicios derivados de 

controversias de arrendamiento inmobiliario. 

En ese orden de ideas, con racha 23 de Septiembre de 

1993, se publ.icó en El. Diario Oficial. de l.a Federación un Segundo 

Decreto respecto de l.as reformas l.as l.eyes en materia de 

arrendamiento inmobil.iario, el. cual. cambió l.os Art~cul.os Transitorios 

del. Primer Decreto, l.o que trajo como consecuencia una modificación 

espec~fica en cuanto a l.a entrada en vigor de dichas reformas. 

Es precisamente este acto jur~dico el. que da origen a l.a 

dupl.icidad de procedimientos, ya que dicho Decreto solo modirico 1os 

articul.o transitorios del. priaer decreto, en loa cuales se conten~a 

el mecanismo para l.a entrada en vigor de l.as rerormas "y qu• al. ser 

modi:ricados, vinieron a al.tarar l.as condiciones inicial.es d• l.a 

puesta en vigencia de l.as reformas. 

Por l.o tanto, este Decreto ea, el principa1 punto de 

critica en el. presente estudio, ya que al. pub1.icar•• y ponerse en 

vigencia origino esa indebida situación de l.a dupl.icidad de 

procedimientos para un mismo tipo de juicio, dicho Decreto, se 

publ.ico como sigue: 
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"ARTICULO UNrco.- se reforman los art:I.cul.os transitorios 

del. diverso, por el que se reforman el Código Civil para el Distrito 

Federal. en materia com~n y para toda la Rep~blica en materia Federal, 

el. Código de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. y l.a Ley 

Federal. de Protección al Consumidor, publicado en el Diario Oficlal 

de l.a Federación e.l 21 de Julio de 1993, para quedar como sigue:" 

"PRIMERO.- Las disposiciones contenidas en el. presente 

decreto entrar4n en vigor el. 19 de Octubre de 1998, sal.ve lo 

dispuesto por los transitorios siguientes." 

que como 

Este es el inicio de la duplicidad de procedimientos, ya 

aprecia en este primer articul.o. de.l Decreto, se ordena 

posponer en roraa general. por CINCO Altos 1a entrada en vigor de l.as 

rero.rmas a l.a l.ey, 1o que hace suponer que el. contenido ql.obal. de l.aa 

rerormas entrardn en vigencia e1 19 de octubre de 1998, pero al. rinal. 

de.1. propio articu.1.o, aatabl.ece una sal.vedad o excepción a esa reql.a 

gen4rica y establ.ece que en l.os numeral.es subsecuentes se dispondrd 

sobre esas excepcione• a 1a regl.a que se establ.ece. 

Para esa .racha, estaremos a l.a mitad del. sexenio del. 

Gobierno de.1. Presidente Ernesto Zedil.l.o Pone• de León y al. ob••rvar 

l.aa actual.es circunatanciaa econd•icaa y pol.1tica• del. pa.l•, nadi• 

puede garantizar que l.a• condiciones que se vivirdn para ese entonces 

en l.a Ciudad de México, sean l.as adecuadas para que •• pongan en 

vigencia dichas rerorl!llas. 
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El Gobierno de la ciudad., maneja actitudes popul.i_stas 

como ésta, a fin de hacer sentir a J.os gobernados, que la expedición 

Y apl.icación de J.as leyes, se hace para igual.ar l.as condiciones entre 

las el.ases socia1es, lo que no sucede en l.a realidad y en este caso 

l.o \lnico que genero fue una confusión jur.ídica. 

Esta medida no cambio el. contenido de las reformas y sol.o 

fue un paieativo, para que la ciudadan.ía recuperara la armon.ía, pero 

no se acl.a.ro que esto sol.o ser.ta por un pl.azo perentorio y que al. 

final del. mismo, l.a.s reformas se pondr.ían en vigor. 

"SEGUNDO.- Las disposiciones del. presente decreto 

apl.icaran a. partir del 19 de octubre de 1993, 1.lnicamente cuando se 

trate de inmuebles que: 

x.- No se encuentren arrendados al. 19 de octubre de .1993; 

II.- Se encuentren arrendados al. l.9 de octubre de 1993, 

siempre que sean para uso distinto del. habitacional., o 

r.zr.- su construcción sea nueva, sieapra que el. aviso de 

terminación sea posterior al. l.9 de Octubre de l.993." 

E1 artic::ul.o, expresa una contradicción, pues a.l inicio 

establ.ece que .las reformas sl:. se apl.icarilln a partir del. 19 d• Octubre 

de .1993, esto es en .l.a. recha original.menta proqraaada para su puesta 

en vigor, pero sa"a1a que: "tlnicamente cuando se trate de inaueb1.•• 

que", .lo que establece una l.i•itacidn a un tipo de inauebl.e•, l.oa que 

describe en l.as subsecuentes rracciones del. propio artJ:.cu1o. 
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"I .. - No se encuentren arrendados a1 l.9 de octubre de 

l.993;" 

La disposición contenida en esta fracción, resu1ta 

sumamente obscura y ambigua, ya que estab1ece el. supuesto de que el. 

inmuebl.e no se encuentre arrendado esa fecha, pero 

necesariamente por el. actual. inqui1ino, sino que deja l.a posibil.idad 

de haya estado rentado por otro arrendatario anterior al. actual.; Por 

l.o anterior al. haber estado ocupado el. inmuebl.e en arrendamiento en 

esa fecha, quienquiera que haya sido el. inquil.ino, l.o deja fuera de 

l.as reformas y en caso de controversia judicial., l.as partes tendrán 

que someterse al. Procedimiento Anterior. 

La mayor parte de l.os inmuebl.es destinados a vivienda de 

arrendamiento que actual.mente hay en 1a ciudad de M6xico, se 

encontraban ocupados en esas rachas, por 1o qua en teoría todos e11os 

quedan sujetos a1 Procedimiento Anterior y deber4n esperar a que 

11egue e1 dí.a 19 de octubre de l.998, para obtener e1 b.nericio de 

incorporarse a 1as re~ornaa de 1a 1ey. Eso desde 1uego si no antes se 

produce un nuevo Decreto, que vue1va a modificar su entrada en vigor, 

10 cua1 resu1ta f4ci1 de esperar, pues para 1o• actua1ea inqui1inoa 

•• muy conveniente que se aap11.e nuevamente •1 p1azo para 1• entrada 

en vi9or y con e11o 1a posibi1idad de mantener 1• ocupación de1 

inauebl.e por mas tieapo, por l.o tanto es r•ci1 auponer que nueva•ente 

se producir4n fuertes manifestaciones de inconrormid•d por 1a entrada 

en vigor de 1as reformas. 
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"II.- Se encuentren arrendados a1 19 de octubre de 1993, 

siempre que sean para uso distinto de1 habitacional., o" 

Esta fracción contiene una enorme discriminación 1egal.., 

porque segrega a aque11os arrendatarios que contrataron para un uso 

distinto a1 habitacional., ya que establece el. supuesto de que entra 

en vigor la l.ey en forma l.imitada, con l.o que el. l.egisl.ador crea 

l.eyes privativas y especial.es. 

En primer término debemos establecer cual. ese uso 

distinto al. habitacional. y por exclusión se encuentra el. uso o 

destino de arrendamiento para comercios, oficinas industria, 

aprecia en cual.quiera de l.os casos, que el. uso es destinado a un 

negocio y en general. se cl.asifica como uso comercial.. 

Aqu~ cabe preguntar ¿cu41 habrá sido 1a razón por 1a que 

e1 1e9is1ador considero que esta parte de 1a pob1ación inqui1inaria 

s~ pod~a adlllitir 1a puesta en vi9encia de 1as rerormas y 1o• de casa 

habitación no? ser4 quiz4s porque no eran mayor~a o porque debido al. 

destino del. inmuebl.• consideró que eran inquil.inoa con capacidad 

económica y por el.l.o pod~aian admitir J.as reformas. Esto nunca se 

sabr~, pero s~ se sabe que a1 crear estos precepto•, •• proaul.9aron 

l.eyea de apl.icación privativa, con l.o que •• contraviene 10 di•puesto 

por el. Primer P4rraro del. Art~cul.o 04tcimo Tercero de l.a con•titución 

Pol.~tica de nuestro Pa~s, el. cual. expresa: 
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Nadie puede ser juzgado por leyes 

privativas ni por tribuna1es especiales •.. " 

Como aprecia la disposición contenida en este 

articu1o, es c1ara y prohibe que se produzcan procesos fundados en 

1eyes qua sean de aplicación generai. 

Es evidente que quien promueve una controversia de 

arrendamiento inmobil.iario, ya sea de uso habitacional o de uso 

comercial., promueve el. ejercicio de 1a misma acción l.egal. y que el. 

origen de l.a controversia es sim.11ar, pues nace de una relación 

contractual de arrendamiento de inmueb1e, por l.o que al. apl.icar e.1 

dobl.a procedimiento, se esta contraviniendo el. contenido de este 

precepto Constitucional., ya que se util.izan procedimientos eapecia1es 

para un grupo de gobernados, que son loe arrendatarios de uso 

comercial. a quienes deja en situación de desventaja, co•parado con 

l.oa de u•o habitacional.. 

"III.- su construcción sea nueva, siempre que el. aviao d• 

terminación sea posterior al. l.9 de OCtul:>re de 1993." 

Coao ya se menciono a partir de 1o• ai\oa ••••nta•, •• 

dejaron de construir vivienda• para arrendaaiento en ••t• ciudad y •• 

casi nuJ.o encontrar construcciones nuevas d••tinada a ••• rin cuyo 

aviso de terminación de obra sea posterior a 1a recha de entrada en 

vigencia de l.as reformas. 
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Lo anterior por 1a crisis económica y financiera qu~ se 

vive actua1mente, que da como resultado que no haya quien rea1ice 

inversiones en ese rubro, pues los altos costos de construcción, 1os 

exagerados requisitos para obtener las licencias para ello y 1a débil 

economía de los arrendatarios hacen que estos proyectos 

totalmente inoperantes incosteables, sin posibilidades de 

recuperación para el inversionista. 

"TERCERO .. - Los juicios y procedimientos judiciales y 

administrativos actualmente en trámite, así como los que se inicien 

antes del 19 de Octubre de 1998, derivados de contratos de 

arrendamiento de inmuebles para habitación y sus prorrogas que no 

encuentren en los supuestos establecidos en el transitorio anterior, 

se regir4n hasta su concl.usión, por l.as disposiciones del. Código de 

Procedimientos Civil.es para el. Distrito federal. y de l.a Ley Federal. 

de Protección al. Consumidor vigentes con anterioridad al. 19 de 

octubre de 1993." 

Este Articu1o del Decreto, taabi6n contiene el.amentos 

contradictorio•, que permiten real.izar una severa critica, atendiendo 

a l.as razones que enseguida se comentan: 

La primera parte establ.ece, que l.os juicio• y procedi­

miento& judicial.es y adainiatrativos que se est•n sustanciando al. 23 

de septiembre de 1993, aa1. co•o l.o• que se inicien ante• del. 19 de 

octubre de 1998, se sujetan a l.as regl.as de1 Procedimiento Anterior. 
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Luego estab1ece que só1o será apl.icab1e esta regl.a, para 

el. caso de Procedimientos derivados de contratos de arrendamiento de 

inmueb1es para habitación y sus prórrogas, l.o que l.1eva al. supuesto 

de que si entran en vigencia para inmueb1es con destinos comercia1es. 

Se observa que e1 único fin de esta modificación sobre 1a 

fecha de inicio de 1as reformas, rue proteger a 1os inquil.inos de 

casa habitación, l.o que 11.eva a preguntar: ¿qué l.os arrendatarios de 

bienes inmueb1es destinados uso comercial. son ciudadanos de 

segunda?, si no ea así., ¿porqué se establecieron para el.l.os l.eyes 

discriminatorias? 

Es evidente que con esta medida se busco tranquil.izar a 

l.a pobl.ación inqui1inaria de casa habitación, con el. ~nico fin de dar 

una so1ución po1:1'..tica a 1as manirestaciones e inconformidades, para 

que transcurrieran en cal.aa 1os comicios e1ectoral.es que se acercaban 

para esas fechas. 

Lo anterior, no• 11ava a conc1uir que con fecha 19 de 

octubre de 1993, só1o se pu•ieron en vigor l.aa reformas para 1o• 

inquil.inos de inaueb1e• con destino• comercial.ea, 10& de•tinados a 

uso habitaciona1 que no hayan estado arrendado• ant•• de esa fecha y 

l.as construcciones nuevas deatinada• a ca•a habitación, cuyo avi•o d• 

terainación de obra sea posterior a esa fecha, l.o que marca una el.ara 

actitud paternal.ista del. Gobierno hacia 1o• inquil.ino• de casa 

habitación que ya estuvieran rentadas y 1a di•criainación jur:l'..dica. 
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Termina este punto remitiendo todos l.os procedimientos 

derivados de arrendamiento de casa habitación y sus prórrogas que no 

se encuentren en 1os supuestos del. transitorio SEGUNDO, 1as 

disposiciones l.egal.es vigentes antes del. 19 de octubre de 1993.(23) 

Lo anterior confirma l.a confusión jur~dica sobre l.a 

puesta en vigor y aplicación de l.as reformas, ya que deja vigente 

para l.os procedimientos en tramite, l.as l.eyes y procedimientos 

anteriores, sin considerar para el.l.o el. uso o destino para el. cuál. 

fue contratado el. inmuebl.e. 

La promul.gación de este Segundo Decreto, modificó el. 

contenido de l.oa art~cul.os transitorios del. Primer Decreto, a fin de 

pasponer l.a entrada en vigencia del. ordenamiento l.egal., únicamente 

para l.os inmuebl.es que se encontraban rentados a1 19 de Octubre de 

1993 paro destinados a uso de casa habitación ó qua se encontraran en 

tramite de juicio en ase momento. 

como consecuencia de e1l.o, se produce l.a apl.icabil.idad 

del. Procedimiento Nuevo ~nicamente a inmuebl.ea destinado& a uao 

comercial. y l.os de casa habitación que se cel.ebren po•teriorea a esa 

fecha, pero que no hayan astado rentados el. d~a de entrada en vigor, 

con l.o que se produjo l.a dupl.icidad de procedimiento• para resol.ver 

el. mismo tipa de juicios. 

(23) cfr. Diario Oficial. de l.a Federación, publ.icado el. 21 de Jul.io 
de 1993. 
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Aqu.í encontramos, como un acto de natural.eza pol..í.tica, 

vino a crear este perjuicio jur.ídico, al. poner en viqencia dos el.ases 

distintas de Procedimientos para un mismo tipo de juicio y ante una 

mis1na autoridad judicial. especial.izada, que conoce de controversias 

que se fundan en un sol.o tipo de acción legal. y que actual.mente debe 

de resol.verl.os mediante dos Procesos diversos. 

El. hecho de que existan dos c1aaes de Procedimientos 

vigentes para resol.ver controversias sobre l.a. misma materia, genera 

una desigual.dad jur.ídica, pues resul. ta anti cona ti tucional. que se 

rigan por normas tan notoriaaente di~erentes, para l.a sol.ución de una 

misma el.ase de aauntoa. 

Ya quedó establ.ecida l.a manera como se pusieron en vigor 

l.aa reformas, ahora se debe revisar cud1es fueron 1aa consecuencias 

de esa dup1icidad y como arectó en 1a prdctica jur~dica. 

B.- LA CONFUSZON EH LA APLZCACZON DE 

DOS T:IPQS DI!! PROCEO:IM:Il!!NTOS. 

Co•o es sabido, en e1 Tribuna1 superior de Ju•ticia de 1a 

ciudad d• M6xico, exiate eapecia1ización de juzgado• por aateria, con 

•1 rin de tener órgano• juriadicciona1•s ca1iricado• en cada 4rea y 

hacer mas expedita 1a ap1icación da 1a justicia. 
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Entre esas especia1izaciones, se encuentran 1os Juzgados 

de1 Arrendamiento Inmobil.iario, estos conocen únicamente de 1as 

controversias derivadas de1 arrendamiento de inmueb1es y en e11.os se 

venti1an tanto 1os juicios que se substancian con e1 Procedimiento 

Anterior, como l.os substanciados por el. procedimiento nuevo. 

A partir del. l.9 de octubre de l.993, dichos Juzgados 

material.izaron l.os conceptos contenidos en 1as reformas a 1as l.eyes y 

en especial. l.os contenidos en l.os Art~cul.os Transitorios del. Segundo 

Decreto, de 23 de septiembre de l.993, apl.icando simul.t4neamente ambos 

procedimientos. 

Se presentó una gran confusión para l.a apl.icación 

simul.tanea de ambos Procedimientos, ya que existen grandes y notorias 

diferencias entre uno y otro, por 1o que en l.a apl.icaciOn pr4ctica 

ante l.os tribuna1es se genero l.a confusión, tanto entre e1 persona1 

de l.os juzgados, como entre 1os 1itigantes y mi.is aun entre al. p~b1ico 

en genera1. 

Encontraaos que desda aquel.1a :fecha, 1oe Juzgado• reciben 

y resue1ven 1as demandas con aa.boa tipos de Procediaiento, por 1o 

tanto, ea :fundaaental. para l.a autoridad judicial., el. ••tudio de1 

escrito inicial. de deaanda y de 1os docuaentos :fundatorios de l.a 

acción, a :fin de establ.ecer e1 tipo de procedimiento adecuado. 
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Para determinar1o, será necesario que e1 Juzgador ana.1ice 

cuidadosamente 1a fecha de contratación con que se inicia 1a re1ación 

contractual y e1 destino para e1 cua1 fue contratado el inmueble, ya 

que estos son 1os elementos básicos para determinar que tipo de 

procedimiento deberá aplicarse. 

También entre los litigantes se ha dado 1a confusión 

respecto del tipo de procedimiento que debe utilizarse en cada caso y 

as~ encontramos que algunos asuntos que deben ventilarse mediante el 

procedimiento anterior, debido a que se encuentran el los sUpuestos 

previstos par 1.a ley para el.lo, sean promovidos medJ.ante el esquema 

del procedimiento nuevo o viceversa. 

Con frecuencia se presenta el caso de que el arrendador, 

aún a sabiendas de que 1a. controversia debe 11evarse con e1 esquema 

de1 Procedimiento Anterior, intente su demanda estructur¡indol.a. y 

p1anteando su subatanciación, bajo el. esquema del. procedimiento 

nuevo, l.o que hace con el. f'in de obtener rapidez, a pesar de saber 

que no es el. procedente. 

El. Juez atendiendo a 1as manifestaciones d•l. arrendador y 

a 1oa e1ementos de prueba que agrega a su deaanda, 1a adait• bajo a1 

esquema del. Procedimiento Nuevo, dandol.e tr••ite y ordenando ••Pl.azar 

al. inquil.ino, el. arrendador 10 hace 1a intención de quti •1 d•aandado 

no se de cuenta o que no sea bien asesorado y se soaeta a1 juicio, 

bajo ese esquema 
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También su intención puede ser que se 1e pase el. termino 

para contestar la demanda y a1 incurrir en rebeld:ía se le tenga por 

confeso de 1os hechos que se l.e imputan, lo que automáticamente lo 

someter:ía a.1 esquema del Procedimiento Nuevo, sin posibilidad de 

hacer valer algun recurso en fecha posterior. 

Cuando presenta este supuesto, el. demandado al. dar 

contestación la demanda, hace val.ar 1a inapl.icabil.idad del. 

procedimiento invocado, lo que pl.antea como una excepción de 

improcedencia de l.a v:ía, aportando junto con su contestación los 

el.amentos de prueba que acrediten que el. inmuebl.e es de uso 

habitaciona1 y que se encontraba rentado antes del. 19 de octubre de 

1993. 

En este caso el. juez resuel.ve al. respecto cuando dicta 1a 

sentencia definitiva, determinando 1a improcedencia de 1a v~a y 

dejando a sa1vo 1os derechos de1 arrendador, para que 1oa haga va1er 

mediante una demanda que siga e1 esquema de1 procedimierito anterio~. 

En sentido opuesto, 1os 1itigantes que dan representación 

a 1os demandados, a1 momento de contestar 1a de•anda, en forma 

genera1 hacen 1a argumentación de que se debe seguir bajo e1 ••quema 

de1 Procedimiento Anterior aun cuando e1 uso o destino de1 in•u•b1e 

no sea e1 habitaciona1 o se haya ce1ebrado e1 contrato despu•s d•1 19 

de octubre de 1993, a1egando que ia re1ac:::ión contractua1 se inicio 

antes de 1a facha de entrada en vigor de 1as reformas. 
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Más aun con e1 fin de asegurar su defensa, a1 mismo 

tiempo ofrecen excepciones adicionales y las pruebas respectivas para 

que en caso de no ser modificado e1 procedimiento, no quede en estado 

de indefensión su patrocinado. 

También se ha creado 1a confusión en e1 sentido de como 

debe plantearse 1a improcedencia del tipo de Procedimiento utilizado, 

si como una excepción de improcedencia de la v~a ó como un incidente 

de nulidad, para que sin necesidad de desahogar el procedimiento se 

resuelva al respecto, teniendo como resultado que el criterio general 

es de' resolverlo cuando se dicta la sentencia derinitiva. 

Es por ello que a partir de la parcial entrada en vigor 

de las reformas, los jueces de la materia han sido sumamente 

cuidadosos a1 revisar e1 escrito inicia1 de demanda y 1os a1aaentos 

de prueba que aporta e1 actor y en caso de encontrar dudas sobre 1a 

v.ta, 1o previenen en cu&l.nto a 1a admisión de su deaanda y 10 

requieran para que coaparezca ante 1a pr•••ncia judicia1 para 

ac1arar10, antes de reso1ver sobre su ad•iaión. 

En caso de ser prevenido pueden suceder do• cosas, 

primera que sea rina1••nte admitida cuando exista duda, 1a que aó1o 

podrd reso1verse mediante 1a. contestación de 1a parta d••andada ó 

segunda que despu•s de desahogar 1a prevención •• d•••ch• de p1ano, 

ordenando poner a disposición de1 actor 1o• docua•nto• exhibidos con 

su escrito inicia1 de demanda. 
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La. prob1emática se inicia con e1 auto admisorio, pero 

después 1a situación se comp1ica pues e1 juzgador debe estar muy 

atento a 1a continuación de1 procedimiento, para cuidar que se 

apliquen adecuadamente 1as reglas de1 procedimiento a que corresponde 

e1 juicio y su adecuada tramitación, ya que como se menciona y 

critica en e1 capitulo segundo de1 presente estudio, existen 

importantes diferencias entre ambos procedimientos, en 10 relativo a 

ofrecimiento, admisión y desahogo de pruebas, asi como 1as 

modalidades de la audiencia de ley, la emisión de 1a sentencia 

definitiva e incluso en la tramitación de apelaciones, pero que al 

tener que aplicarlos simult~neamente, puede con facilidad llevarlo a 

incurrir en errores. 

De 

Arrendamiento 

1o anterior 

Inmobi1iario y 

se co1ige que 

.1os 1itiqantes, 

1os Juzgados de 

tienen prob1emas 

derivados de 1a ap1icación simu1t~nea de ambos procedimientos y desde 

J.ueqo que dichos probJ.emas repercuten directaaente en 1.a vida y en 

1os intereses de 1os arrendadores y arrendatarios, que son quienes 

menos entienden esta dup1icidad de procedimientos. 

Aunque cabe mencionar que entre a1.qunoa J.itiqantes, la 

confusión es intenciona1, a fin d• buscar favorecer a 1.a parte que 

representan en e1 juicio, por 1.o que 1.oa juzgados d• 1a materia •• 

ven obl.igados a reao1.ver antea que 1a propia controversia, sobre la 

procedencia y ap1icación de 1a · v~a y forma propuestaa para 1a 

sustanciación de1 procedimiento. 
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Por l.o que refiere a1 p1lb1ico en general., el. cual. só1o 

puede asimi1ar sus conocimientos a partir de l.as experiencias, que ha 

vivido en forma personal., o l.as de terceros que conozca, l.e resul.ta 

dif.!cil. poder comprender porqué en unos casos e1 juicio se 11eva a 

cabo con tanta rapidez y en otros tarda tanto en resol.verse, teniendo 

como llnica respuesta, que es a.si por ].as reformas a 1a l.ey del. 

arrendamiento inmobil.iario, pero sin comprender esta situación por l.o 

compl.ejo de su apl.icación. 

C.- LA DESIGUALDAD JURIDICA EN LA APLICACION 

DE DOS TIPOS DE PROCEDIMIENTOS. 

Para el. mejor an41iaia de la desigual.dad jur~dica que se 

produce con 1a viqencia y apl.icación simu1t4nea de do• Procedi•i•nto• 

en l.oa juicios d• arrenda•i•nto inaobil.iario, a• debe c1a•iricar y de 

e11o resu1ta: deaiqua1dad en sentido estricto y de•iqua1dad en 

sentido ampl.io. 

l..- LA DESZGUALDAD EN SENTZDO ESTRZCTO 

En sentido estricto, se debe considerar esta de•igual.dad 

jur~dica, como ia vio1ación a iaa garant~aa individua1•• conaiqnadaa 

en ia Constitución Pol.~tica de ioa Estados unidos Mexicanos. 
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Lo anterior se fundamenta en 1o dispuesto por e1 Primer 

P4rrafo de1 Articu1o Oecimo Tercero Constitucional., el. cual a l.a 

1etra dice "Nadie puede ser juzgado por l.eyes privativas ni por 

tribunal.es especial.es .... ". 

Esta disposición prohibe l.a existencia de l.eyes 

excl.usivas o de tribunal.es singul.ares, a fin de que no puedan operar 

en favor, ni en contra de al.guíen y en consecuencia establece el. 

principio de igual.dad jurídica para todos l.os gobernados ante l.a l.ey 

y ante l.os tribunal.es. 

Este principio de igual.dad jur~dica que sustenta l.a 

Constitución, tiene su origen en l.as l.egisl.aciones posteri.ores al. 

movimiento de Independencia de nuestro Pa~s, quedando confirmado como 

actual.mente se encuentra vigente, en 1a Asamb1ea Constituyente de 

Querétaro de 1917. 

A1 promu1qar esta disposición, e1 Constituyente buscó que 

existiera un equi1ibrio jur~dico y pr4ctico en 1a vida de 1os 

gobernados, que no •xistiera e1 temor de que se expidieran 1ayes que 

arectaran so1o a una parte de 1a pob1ación. 

E1 esp1.ri tu de esta norma Consti tuciona1, rue asegurar 

que cua1qui.er dispoaici.ón 1aga1 que se pusiera en vigor, fuera de 

ap1icación genera1 a todos 1o ciudadanos, sin excepción de raza, 

credo o actividad, 1o que en a1 caso a estudio no ocurre. 
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Lo anterior se afirma, porque en el. tema a estudio, por 

razón de.l qiro para el. cual.. .rue contratado el. local. arrendado, se 

eatab.lecen diferencias en los procedimientos que han de apl.icarse en 

l.os casos de controversia. 

cuando pusieron en vigor las reformas materia 

inquil.inaria, se hizo de una manera discriminatoria, pues sólo fueron 

apl.icab.les para l.os casos en que el. uso o destino del. inmuebl.e 

arrendado fuera de tipo comercial., dejando a sal.vo de estas reformas 

a l..oa inquil.inos de casa habitación, con J.o que se contraviene l.a 

diaposicidn constitucional., establ.eciendo l.eyes privativas. 

Por l.o tanto no se respetó .la disposición Conatituciona.l, 

y se puso en vigor una .ley de apl.icacidn especi~ica, que ad.lo a.recta 

con su contenido a una parte de 1os arrendadores y arrendatarios, a 

loa d• uao o destino comercial, contraviniendo con ello •1 principio 

d• igualdad jur~dica. 

Loa gobernados que asi lo eatimen conveniente,ti•n•n 1a 

posibilidad de inconror-.•r•• en contra d• 1a pro•ulgacidn de nuevas 

leyes que consideren que arectan 1a earera jur.f.dica d• su• g•rant1a• 

individual•• ••diante la interpoaicidn d•l Juicio d• Aapa.ro. 

Cabe aclarar que lo• gobmrnado• disponemos de un t•raino 

de 30 d.f.aa, para promover el Juicio de Amparo en contra de la 

promulgación de nuevas leyes y en eate caso el plazo se ha vencido. 
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Aquel.1os que en su oportunidad decidieron interponer este 

recurso seguramente l.o ganaron, pero se debe recordar que por l.a 

natural.eza de dicho Juicio, el. resul..tado de este, sol.o beneficia a 

aque1 que l.o hace va1er y no surte efectos genéricos. 

Por l.o tanto, a~n en e1 caso de que con 1a promu1gación y 

entrada en vigor de l.as reformas en materia de arrendamiento 

inmobil.iario en forma privativa, se hayan viol.ado l..as garantías 

individual.es consagradas en l..a. Constitución, en perjuicio de l.os 

arrendatarios de inmuebl.es para uso comercial.. de l.os arrendadores 

para uso habitacional., estas se l.egitiman por l.a aceptación gl.obal.. de 

l.os gobernados a dichas disposicion~s-

2.- LA DESIGUALDAD EN SENTIDO AMPLIO 

En el. sentido amp1io, 1a desigua1dad jur.idica se produce 

en l.a pr4ctica, cuando se tienen que dirimir controversia• ante 1oa 

Juzgados de1 Arrenda•iento Inaobi1iario, con 1a ap1icación aiau1t4nea 

de ambos prooedimientoa.(24) 

Ya que aun cu·ando se rec1ama e1 mismo derecho y se 

ejercita 1a miaaa acción, se ob1iga a unos a venti1ar su• juicio• 

mediante a1 Procediaiento Anterior y a otros cuanto• mediante el. 

Procedimiento Nuevo. 

(24) crr. castro, Juventino. Ob. Cit. pág. 63 
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Lo anterior trae como consecuencia que, para 1os que 

tienen ob1igación de venti1ar el. juicio mediante e1 Procedimiento 

Anterior, l.o hagan mediante un esquema l.ento, desgastante, tedioso, 

l.l.eno de compl.icaciones y gastos. 

Los que tienen l.a oportunidad de manejar el. juicio 

mediante el. Procedimiento Nuevo, l.os ventil.en de una manera ágil. 

eficaz y contundente, l.o que constituye l.a desigual.dad practica en l.a 

apl.icación o desigual.dad en sentido ampl.io. 

En ese orden de ideas, l.a desigual.dad en sentido ampl.io, 

da como consecuencia para l.os arrendadores, que unos tengan que 

resol.ver un mayor n\lmero de dificul.tades y esperar mala tiempo para 

al.canzar una sentencia favorabl.e y consequir con el.l.o l.a deaocupacidn 

y entrega de1 inmuebl.e; y que otros cuantos tengan l.a posibil.idad de 

obtener de manera r~pida l.a misma sentencia. 

En este sentido ampl.io, se presenta 

desiqual.dad entre l.os arrendatarios, ya que 1oa de casa habi tacidn 

que contrataron deapu-s de l.a entrada en vigor de 1a~ reformas, deben 

ao .. terae para el. caso de juicio al. Procedimiento Muevo y l.oa que ya 

ten~an cel.ebrado su contrato antes d• dichas reror111aa, a~n gozan del. 

~nericio de que aus juicios ae ventil.en bajo el. e•queaa del. 

Procadimiento Anterior, J.o que nuevamente trae una d•aiqual.dad en 

sentido ampl.io. 
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Si en e1 caso de arrendamiento con e1 mismo uso ó destino 

existe diferencia, esta mayor, cuando el. destino de1 inmuebl.e 

cambia y es para uso comercial., ya que en este caso no importa 1.a 

fecha de entrada en vigor de l.as reformas y se apl.ica en todo caso el 

Procedimiento Nuevo, l.o que nuevamente ref1eja una desigual.dad en 

sentido ampJ.io. 

Al. término de.1 J.ento y desgastante juicio se obtiene l.a 

restitución de J.a posesión, pero en J.os casos en que no se cuenta con 

un fiador, no se l.ogra recuperar nada en concepto de rentas, 9'astos y 

costas judicial.es, pues general.mente el. demandado al. saber que va a 

ser J.anzado del. inmuebl.e l.o abandona de manera furtiva y no se vuel.ve 

a saber de su paradero. 

En J.os casos de controversias sujetas al. Procedimiento 

Anterior, aun cuando haya fiador, se debe seguir para l.ograr e1 pago 

por este ul.timo un juicio de pago de pesos, e1 cua1 se tramita bajo 

en esquema de l.a v:a:a ordinaria civil., 10 que aignirica que 1l.eva.ra 

todos 1as caracter:Caticaa de1 juicio engorroso, l.ento y 11eno de 

obatd.cul.os, razón por 1a cua1 muchos arrendatarios, una vez l.ograda 

1a desocupación prerieren no hacer mas tra•itea para 1ograr •1 cobro. 

Tratando•• de controversias contra riadorea sujetos a1 

Procedimiento Nuevo, se siguen bajo este esquema que ya hemos 

comentado, pues en forma expresa l.os soJRate a ese procedimiento l.o 

cual. es otra desigual.dad en sentido ampl.io. 
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Para l.1evar a cabo 1a corrección de esta dupl.icidad de 

Procedimientos, se debe corregir l.a desviación jurJ:dica que l.e dio 

origen y que se produce al momento de posponer en fonna J.imitada, l.a 

entrada en vigor del. Procedimiento Nuevo por el. pl.azo tan ampl.io de 

cinco años .. 

La primera posibil.idad desde J.uego es l.a de dejar 

transcurrir el. tiempo hasta que l.l.eguemos al. dJ:a 19 de octubre de 

1998, fecha en que deberol!ln entrar en vigor l.as reformas, en forma 

general. y el. nuevo procediaiento será apl.icabl.e para todoa l.os casos 

de controversias de arrenda•ianto inaobil.iario, conforme al. contenido 

de l.os artJ:cul.o• traneitorioa ya comentados. 

Cabe destacar qua para esa fecha l.o• juicio• que •• 

encuentren en tra•ite, deber4n continuarse hasta su concl..uaión, bajo 

1os mecania•os del. Procedimiento Anterior, par l..o tanto •• reco•ienda 

para el. caso de tener necesidad de iniciar una controver•ia de 

arrendamiento en 1os primeros meses de 1998, que se espere hasta 

despu6a d• que entren en vigencia en :rorma general. l..aa rerorm:aa, ya 

que al. hacerl..o d• esa forma se obtendr4 un mejor reaul..tado. 
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Esta mecanismo, supone que se debe dar en forma 

automática por e1 simp1e paso de1 tiempo, sin embargo ponemos en duda 

que resu1te de esa manera pues ya. se tuvo el. antecedente de que el. 

Gobierno de 1a Ciudad de México, no tuvo 1a forta1eza necesaria, para 

enfrentar categóricamente l.as consecuencias pol.íticas que resultan de 

ese hecho y eso hace suponer que cuando se aproxime 1a recha de su 

entrada en vigor se retomen 1as protestas por parte de l.a población 

inqui1inaria de 1a Ciudad que considere que se afectan sus intereses 

con 1a puesta en vigor de 1as reformas. 

No resulta difícil. pensar que J.aa casas sean de esta 

manera, pues se debe recordar que l.as condiciones económicas de 

aparente bonanza que se viv.ian el. pa:Cs en el. afto de 1993, cuando 

entro en viqor el. Procedimiento Nuevo, el. entonces Presidente de l..a 

R•p~b1ica Car1oa Sal.inaa d• Gortari, hizo creer a todo• 1o ciudadanos 

del. pa1s, que nos encontr4ba•oe a un paso de col.ocarno• al. niva1 de 

un pa1a de pri•er mundo, cel.ebrando e1 Tratado de Libre Comercio con 

J.os Estados Unido• de Nortaam•rica y Canad4 co•paradaa con 1aa 

actual.ea son total.•ente opuestas. 

La estrategia &conómica del. Gobierno rederal. h• cambiado 

de manera suatancia1, dejando atr4• 1oa auefto• del. N•ol.iberaJ.iaao 

Económico y soaetittndonos a una depreeión econd•ica, con J.a 

anguatiante fal.ta de l.iquidez y una disainucidn de l.a pl.anta 

productiva. 
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Lo anterior trae como consecuencia que l.a situación 

económica de l.os grupos social.es de menor poder adquisitivo sea 

raquítica y entre el.l.os se encuentran 1os arrendatarios de casa 

habitación. 

Esos grupos social.es, para satisfacer su necesidad de 

vivienda requieren de rentar un inmuebl.e, pero su economía ha sido 

una de l.as mas -gol.pea.das durante l.os úl.timos años, sufriendo una 

notoria pérdida del. poder adquisitivo, es por el.l.o que se puede 

esperar que se presenten nuevas manifestaciones de inconformidád por 

parte de l.oa i.nquil.inos, cuando l.l.egue el. momento de l.a entrada. en 

vigor de l.as reformas en forma general.. 

En caso de que se presenten estas manifestaciones, l.as 

que pueden ser todavía mas reacias y vio1entas que 1as vividas entre 

junio y ju1io de 1993, surge entonces 1a pregunta, Gqu6 va ha pasar 

cuando 11ague 1a fecha en que deban entrar en vigor 1as refonaaa?. 

La otra poaibi1idad de unificar e1 procediaiento as 

mediante 1a proau1gación de un nuevo Decreto qua ord•~• modificar 1o• 

transitorios de1 Segundo Decreto de fecha 23 de Septiembre de 1993, 

mediante e1 cua1 a• orden• su in•ediata entrada en vigor a partir de 

1a facha de su pub1icación en e1 Diario Oficia1. 
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Cabe resaltar que se espera la unificación y puesta en 

Procedimiento Nuevo en materia de arrendamiento 

inmobiliario, pues por ninguna razón se debe pensar en volver al 

esquema anterior, ya que eso ser.fa obsoleto, anacrónico y traer.!a 

como consecuencia un mayor deterioro en las relaciones de las partes 

que intervienen en el arrendamiento. 

Es importante comentar que el Procedimiento Nuevo, es de 

tipo sumario y que cump1e satisfactoriamente con l..os requisitos de 

legalidad y seguridad jurídica que exige la Constitución Política y 

demuestra ser expedito, con lo cumple uno más de los objetivos de la 

impartición do justicia. 

Por ultimo cabe mencionar que seria muy conveniente que 

se apl..ique este Procedimiento Nuevo en forma general. y que se 

extienda a otros tipos de juicio, para que sustituya al. juicio 

ordinario civi1. 

Lo anterior debido a que este tipo de juicio par sus 

caracter~aticas resu1ta ineficaz en nuestros tiempos, en especial. en 

l.os juicios donde se encueritra en l.itigio l.a posesión de un inaueb1e, 

como en 1oa casos en que a• demanda l.a acción reivindicatoria o l.a 

terminación de un contrato de comodato, an donde se producen 

situaciones símil.ares de confl.icto por l.a poa•aión del. inmuebl.e. 
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Asi como l.os juicios de acción rescisoria de compraventa 

de inm.ueb1es, en l.os que una de l.as partes con el. fin de obtener el. 

beneficio de prol.ongar l.a posesión, util.iza todos l.os recursos. 

l.egal.es a su al.canee para demorar el. proceso, pues 1o único que está 

en juego es el. tiempo de duración. 

Esta decisión traería como consecuencia que cuando se 

ventil.en este tipo de asuntos ante jueces civil.es, fueran resuel.tos 

con mayor prontitud y cada juez tuviera un menor numero de 

expedientes vigentes en tramite. 

Sol.o existen estos dos métodos para poner en vigencia en 

forma general. l.as reformas a l.a l.ey y en especial. a l.as contenida& en 

el. Código de Procedimientos Civil.es, en mat•ria de arrendamiento 

inmobil.iario, ojal.• que el. presente trabajo J.ogre infl.uir para que 

sean puestas en vigor de forma inmediata y con e1.1o •• re•u.e1va el. 

confl.icto de J.eyes que se ha anal.izado. 
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PRIMERA .. - Las condiciones históricas que se vivieron 

materia de arrendamiento inmobi1iario, después de1 movimiento de 

Independencia de nuestra Nación, fueron tota1mente contrarias a 1os 

intereses de 1os inqui1inos. 

SEGUNDA. - El. Código de Procedimientos Civi1es de 1884, 

contenía un mecanismo 1egal. que favorecía excesivamente 1os 

arrendadores, l.o que trajo como consecuencia abusos y desigual.dad. 

TERCERA .. - El. Código de Procedimientos Civil.ea de 1932, 

fue e1 inicio de un cambio radical. el. manejo de l.as controversias' 

de arrendamiento inmobil.iar.io, en cual. l.oa l.egial.adores 

seguraaente por l.oa antecedentes históricos que exist.ian, buacaron 

una •ayor protección a l.oe inquil.inos .. 

CUARTA .. - Lo• Decreto& de 1940 a 1948, que. ordenaron •l. 

congel.amiento de renta• durante l.a •poca d• l.a Sequnda Guerra 

Mundial., fue un ordenaaiento que en su •o•ento •• ju•tirico, pero •u 

excesiva prorroga opero en contra y l.l.evo al. abuao de ••o• derecho• 

por parte de inquil.inos. 



QUJ:NTA.- Los incrementos en materia de impuestos a l.os 

arrendadores real.izadas en l.os años setentas y ochentas, trajo como 

consecuencia que se desal.entara y redujera en forma considerabl.e l.a 

construcción de vivienda nueva para arrendamiento. 

SEXTA.- Las reformas de 1985, l.l.egaron al. exceso de l.a. 

protección a l.oa inquil.inos quiénes desafortunadamente no val.oraron 

esos beneficios y abusaron de el.l.os, l.o que dio como resul.ta.do un 

mayor deeequil.ibrio en l.aa rel.aciones de l.as partes que intervienen 

en l.a rel.ación de arrendamiento, ade•as de crear una aberración 

jur~dica, ya que l.e dio co•petencia de tipo l.ocal. a una l.ey de orden 

Federal., como l.o es l.a Lay Federal. de Protección al. Consumidor. 

SEPTXMA.- Loa exceaivoa beneficios que tenia el. inquil.ino 

como demandado en el. procedimiento, trajeron co•o consecuencia un 

abuso de eaoa derechos y aa roapió el. equil.ibrio entre l.as partes, l.o 

que trajo como reaul.tado un deterioro de l.o• in•uebl.es y una 

diaainución en l.a cal.idad de vida da l.o• arrendatarios, pero al. fin y 

al. cabo con una renta barata. 

OCTAVA.- Laa refor11aa de l.993 al. Código de Procediaiento• 

Civil.ea, :fueron una r••pue•ta neceaaria para mejorar l.a• re1acione• 

entre l.aa partea en •1 arr•ndaaiento, a fin de 1ograr el. equi1ibrio 

entre 1aa partea en e1 proc••o, pueeto que ante• de dicha• reforaaa, 

1a carga procesa1 era ~nica•ente para el. arrendador. 



NOVENA.- Los e1ementos po1iticos jugaron un papel. muy 

impgrtante en el. momento de 1a entrada en vigor de l.as reforma6'., 

demostrando 1a fa1ta de decisión y vo1.untad po1itica por parte de1. 

Estado, por 1o que se tuvo que hacer una enmienda, pub1icando un 

decreto mediante el. cua1 prorrogaba por cinco años 1a entrada en 

vigor de 1as reformas, pero so1o para una parte de 1os inqui1inos. 

DECIMA.- Con 1a ap1icación de esa enmienda, se generó un 

entuerto jurídico dando coao resu1.tado 1a creación de 1.a dup1icidad 

de Procedimientos en materia de arrendamiento inmobil.iario en e1 

Distrito Federa1.. 

DECIMA PRJ:MERA.- La dua1idad de procedimientos vigentes 

para resol.ver el. mismo tipo de confl.ictoa judicial.ea, ha traLdo como 

consecuencia una deaigua1dad jurLdica y practica, ya que se da un 

tratamiento procesal. tota1mente diferente a controversias en 1as que 

se ejercita 1a mi•ma acción l.ega1. 

DECIMA SEGUNDA.- La d•aigual.dad jur~dica se da en runción 

de1 uso o destino para el. cua1. rue arrendado el. inmuebl.e, aai como 1a 

racha de inicio de 1.a re1ación contractual.. 

DECIMA TERCERA.- E• indiapenaabl.e que se 11.eve a cabo 1.a 

corrección a este error l.egial.ativo y mediante un nuevo decreto se 

modirique l.a entrada en vigor de J.aa reformas, para que de in••diato 

sean ap1icab1•• en rorma general. dichas reformas, a todos 1.oa juicios 

de arrendamiento i111Bobi1iario. 



DECIMA CUARTA.- En caso de no rea1izar esta modificación 

antes de 1a fecha en que se cump1e e1 termino de 1os cinco años para 

su entrada en vigor, por ninglln motivo se debe permitir que se 

prorrogue nuevamente aunque exista inconformidad de J.os 

arrendatarios, pues esto dar.ta como consecuencia que se convl.rtlera. 

en interminab1e e1 p1azo para su entrada en vigor. 

DECIMA QUINTA.- E1 equi1ibrio procesa1 entre 1aa partes, 

también traer4 como consecuencia que 1os in•ueb1es en arrendamiento 

sean rentados a un precio adecuado para e1 momento econd•ico, _p9ro 

ademas que dichos inmueb1ea sean ~unciona1e• y con ei aanteniraiento 

adecuado, con io que se 1oqrara que haya un equi1ibrio aocia1 entre 

1a• partes que intervienen en 1a reiaéidn contractua1. 
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