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INTRODUCCIÓN. 

En el presente trabajo se tratará del juicio de controversia del Arrcndmniento 

Inmobiliario. así como la evolución de dicho procedimiento; considerando principalmente 

los motivos que llevaron al legislador a realizar las reformas al procedimiento de 

arrendamiento inmobiÍiario hasta llegar a las reformas de 1996, mismas que se aplican en 

la actualidad. 

Se tratarán los artículos 957, 959, 960 y 961 del Código de Procedimiento~ Civiles 

que vienen insertos en el Título Décimo Sexto Bis; los problemas que en.la praxis·puedcn 

originar su estricta aplicación, asi comolos beneficios quede ellos. se derivan ~tendi~~do a 

su buena y correcta interpretación. 

También se comentará acerca de las violaciones procesales que se pueden cometer 

en el procedimiento actual del arrendamiento inmobiliario siendo como consecuencia de 

ello el tema del presente trabajo, que se traduce en la necesidad de ampliar el término 

probatorio, toda vez que en el titulo especial de las controversias del arrendamiento, las 

panes tienen el derecho a probar los hechos controvertidos con cienas limitaciones al 

tomarse en cuenta y como motivo principal la naturaleza del procedimiento. provocando 

que no se admitan pruebas que puedan ser esenciales para buena determinación del 

juzgador; como sería el caso de las pruebas foráneas, las cuales por ser de un 

procedimiento de especial naturaleza no son admitidas, ya que se restringe el periodo para 

la admisión, preparación y desahogo de las mismas en los anículos reformados que son 

materia de presente trabajo, en relación con el artículo 300 del Código de Procedimientos 

Civiles. · 

Asimismo veremos las contradicciones que se dan en la práctica con las 

resoluciones que emiten los superiores jerárquicos, como son las salas. y hasta los 

Tribunales Federales, al resolver sobre la ampliación del término de preparación de 

pruebas, así como la contradicción que se dan en dichas resoluciones sobre la buena 

admisión y/o deseclmmiento de determinadas pruebas, como lo son las foráneas. 
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En consecuencia en este trabajo, se propondrá la ampliación del término para la 

preparación de pruebas, tomando en consideración que esta propuesta no causa perjuicio ni 

a las partes, ni a la propia impartición de justicia la cual debe ser de manera expedita y con 

ello evitar en caer en violaciones procesales, y en el caso de que una vez resuelta la 

apelación que hubiese sido interpuesta en contra de la sentencia definitiva de primera. 

instancia, el Ad quem ordene que se reponga el procedimiento por haber detectado en el 

mismo violaciones procesales, o peor aun, que dicha resolución fuera dictada por un 

Tribunal de Amparo; lo cual va en contra de la naturaleza del procedimiento, ya que como 

dice el legislador, el mismo se reformó para que fuera ágil y expedito; y con lo anterior se 

iría a contracorriente, es decir, en contra del principio de economía procesal. 
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CAPÍTULO 1 

EVOLUCIÓN HISTÓRICA DEL AltRENDAMIENTO INMOBILIARIO 

; . " { 

La historia del arrendamiento o locación,. se •ha ·tratado de reconstruir con datos 
«· .· .. ' .. ·' ·.· 

imprecisos, es decir, con ideas hipotéticas, al no tener la certeza de cómo comenzó esta figura. 

Por lo tanto se ha buscado el nacimiento de la misma; estudiando al pueblo primitivo que vivía 

en comunidad·, de· ·tal forma que se im.pcdfa el na.cimiento de los contratos, con las 

características de la individualidad con la que se inicia su evolución hasta la actualidad. 

Muchos autores dan una descripción fantástica del hombre primitivo como habitante de 

los bosques, donde muestran la necesidad de los mismos -impulsados por el medio ambiente­

dc buscar refugio en las grutas abiertas en las montañas cercanas o en las copas de los árboles, 

-como sabemos se trataban de hombres nómadas-. De ahí pasan a chozas de barro toscamente 

construidas. ya que van teniendo la necesidad de un lugar en donde habitar. Con esa necesidad 

comienza el adelanto arquitectónico, apareciendo construcciones de basamentos sólidos, de 

uno y dos pisos (los cuales eran construidos para una familia). En consecuencia. con el 

aumento de la población marca el nacimiento de las grandes urbes, y con ello el nacimiento 

del problema de la escasez de vivienda. 

Se origina una figura llamada "Cocna culum" en \•irtud del .cual una de las partes 

daba alojamiento a otrnc-<)Úc no lo tenía- en 111 propia vivi.enda~ 

Existen indicios que en M~sopotmnia ~rÍ el a~o '400Ó y en Babilonia en el año 1690, 

ambos antes de Cristo, se rentaba~ lasiierras y ·h~;¡:¡¡mid~tas ag~ícoÍ~s donde el pago era en 

parte la cosecha. 

Los fenicios vivían' del comercio, tenían importantes puertos. por lo que basaban su 

desarrollo en el arrendamiento de embarcaciones dedicadas a dicha tarea. 
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En Egipto el antecedente del ancndamicntose é11cm!ntra ~n las personas que hablan 

sido favorecidas por Jos gobernadores dándoles n trabajarJas tierras,· n:icdiante .cÍ sistem~ de 

renta conocido colll~"Elllphytcuta" (flgura que se ,v~rá Jllás1d~iit;1Í(!)f·t~~·i·endo c~ITlo·pago 
parte de la cosecha. Poste~iormente en Inglaterra se ádopto el arr'enc.lail1'ieí{to de íierrá a largo 

' . . . ,._ .. ·. ' . .· . ' ' ~;- . . - . ' ' 

plazo. 

. .. · : ··,. ··•··•···· 2 :} ... . En la época del Feudalismo; el señor feudal era el únicb que dab~· la.Íic.rra a Jossiervos 

y colonos para cultivar, con la condición de dividir' Jos fruto~ y p~oductos agrícolas (como 

pago). 

Otros autores, consideran que el arrendamiento surge cuando la propiedad privada 

llega a formar parte de las instituciones jurídicas que componen la vida de los pueblos, además 

de la necesidad de vivienda por el crecimiento de las poblaciones, la cual va adquiriendo 

importancia con la habitual contratación cotidiana, es decir, se acentúa la celebración de este 

acto jurídico que tenía como características el uso y goce de un objeto que no era propiedad 

del poseedor. 

Paralelamente, se desarrollan las locaciones en "nredios rústicos", como consecuencia 

de la existencia anterior de la esclavitud. 

Todas estas consideraciones, se deben a interpretaciones hechas por autores sobre la 

evolución histórica, no sólo del arrendamiento, sino de la sociedad en particular; no existe la 

certeza de la evolución de esta figura. al realizarse estudios con meras suposiciones 

deductivas. 

1.1. ROMA. 

Como sabemos. Roma es Ja cuna del derecho. en consecuencia se tratará como parte de 

este capítulo, al arrendamiento como acto jurídico y las diversas modalidades de este. 
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Existía el arrendamiento que era celebrado por medio un contrato, ("conl'enciones 

destinacla.1· a crear obligaciones que han sido .mncionaclas y nombradas por el derecho civil" 1 

dichas convenciones o pactos, eran acuerdos de voluntades de dos o más personas que tenían 

como lin inmediato la creación de una o más obligaciones; las cuales al llevar un nombre 

técnico, y tener como consecuencia una acción, se les denominaban contratos); dicho contrato 

era celebrado con demasiada formalidad y daban obligatoriedad a todos los actos jurídicos al 

ser celebrados por las personas que tenían la capacidad para contratar; así, en los contratos 

verbales lo que predominaba era la solemnidad, perfeccionándose el acto jurídico con palabras 

solemnes que eran lijadas por el ius civile, ejemplo de ello se encontraba el negotio per aes et 

libram2
, donde las formas contractuales nacían como resultado de un ritual jurídico. en el cual 

tomaban parte las personas que se obligaban, cinco testigos y una persona que sostenía una 

balanza y pesaba; según las palabras que se pronunciaran y después de tocar la balanza con un 

pedazo de bronce, las partes quedaban vinculadas y obligadas las unas a otras. 

En consecuencia los contratos iban naciendo e iban perfeccionándose en la vida 

jurídica romana; como por ejemplo, los contratos del derecho civil primitivo tienen una 

fisonomía distinta a la de los contratos de buena fe, posteriores en fecha; es decir como los 

seiialamos anteriormente, los contratos verbales que eran los contratos más primitivos, estab.an 

regulados por demasiadas solemnidades las cuales les daban valor jurídico pleno y que en caso. 

de que no se realizaran exactamente como estaba establecido con las palabras precisas que se 

tuvieran que pronunciar, dicho acto resultaba nulo o inexistente. 

Como en un principio la vida de los romanos estaba basada en la ag~icuhura y en. .la.,. 

guerra; ·ruda y tosca era su vida; por lo tanto de la misma fomui eran sus ccintratós. 

Posteriorrnenle, al relacionarse con otros· pueblos su vida. cambió, reflejándose: éste. en el 

desarrollo d~ los contratos: se separan del fommlismo y rigor antiguo prira regirse más por la ' 

buena fe y la equidad. 

'BRAVO VAi.DES lk•uri1:. Srgmri/o Q1f'.w lh• A•rt•clwJlm!!.mm. Ed11mml PAX' Ml:XICO. l.ihr.:ua C1ttlo~ Cé'\arman, S A ~¡c-._¡¡;,,. llJK4. 
r.33 
· lhidcm I'. 1J~ 
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Por tanto, los contratos se distinguían en cuatro clases: los que se pcrfcccio.naban por la 

entrega de la cosa u objeto, por las palabras, por las mcncioÍ1es escritas y por.el simple 

consentimiento, que fueron clasilicados de la siguiente manera: VERBIS; Lí·rrEIUS; RE; 

CONSENSU3
• 

VERBIS.- Estos contratos se perfeccionaban por medio de . las palabras, 

· realizando ciertos requisitos que el propio contrato u celebrar necesitaba; como la doctio 

dotis (contrato por medio del cual la mujer o quien tuviera sobre ella la patria potestad, se 

obligaba a contribuir a las cargas económicas del matrimonio, dicho contrato se 

perfeccionaba con la declaración unilateral del constituyente, por que con el silencio del 

futuro marido se consideraba como aceptada tácitamente)4
, el iusiurandum liberti (contrato 

conocido también como promossio iurata liberti. que consistía en el juramento que hacia el 

liberto -que eran aquellas personas que lmbiendo sido esclavos, a través de la manumisión 

se les devolvía la libertad; la manumisión era la acción de dar libertad, mientras duraba la 

esclavitud se estaba bajo la numo y potestnd del señor y se libraban de este poder a través 

de la manumisión- al patrono de prestarle servicios en agradecimiento por haber sido 

manumitido) y la cstipulatio~ (consislia en una pregunta solemne hecha por el estipulantc: 

''dari spondes" -con la indicación de la cantidad de dinero o cosa-, seguida de una 

respuesta dada por el promitente: "spondco''. Con dicha formalidad las partes estaban 

obligadas el uno al otro y en caso de incumplimiento se ejercitaba la actio iuris civile). 

LITTEIUS6
.- Estos se perfeccionaban por medio de menciones escritas, 

llamadas nomina transcriptitia, que significa ''nombres que son transcritos", que eran 

nombres de los deudores que aparecían en el codex o libro de caja del acreedor, con las 

cantidades que le eran adeudadas. 

1 Jti1Ji:m. P. IO.f 
1 lh1Ji:m P. ION 
• lhu.krn P IOI} 
•· 1h1Ji:1t1. l'. 12J 
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tU.:7
.- Estos se. perfeccionaban porla entrega de la cosa (re) al ser considerada 

que nadie estaba obligrido a devolver si previamente no había recibido, como el comodato, 

mutuo, depósito, prenda: 

CONSl~NSU8 o consensual.- Los cuales, para su perfeccionamiento sólo se 

necesitaba el consentimiento de las partes; estos contratos eran todo lo contrario a los 

contratos formales y solemnes del antiguo derecho civil romano. La interpretación de 

éstos, debía ser y arreglarse según la equidad; pudiendo el juez, dictar una sentencia justa, 

interpretar la voluntad de las partes y no atenerse sólo a la forma externa del mismo acto. 

La interpretación de los contratos era de gran importancia en materia procesal, al darle 

pauta al juzgador de interpretar el consentimiento de las partes para poder tomar· una 

determinación y no únicamente al acto jurídico celebrado entre ellas. Dentro de estos 

contratos se encuentra la compraventa, la sociedad, el mandato y el "arrendamiento", 

mismo que a continuación estudiaremos. 

Al contrato de arrendamiento en Roma se le llamaba locatio-conductio, estaba 

elasi ficado dentro de los contratos Consensu, que sólo se basaba en la buena fe de las partes a 

contratar. Por lo tanto. se definía como: 

.. el arrendamiento, (lucatio conductio) e.\· un contrtllo por el cual ww ele las partes se ·obliga u 

procurar u la otra, el uso y di.~{rute temporal de - una cusú, o a la preStacíún de delerminado.f .. - ., 

.\·cn•icius o CI la ejecucMn de una ohr~1. U. ·cwltbJo d<: 111iá 'cJ_etl!T111i11~1úa c'1~11icl~d. d~ dfne;o llamada 

merces ... 11 

. . 

Otra definición de arrendamiento o loca ti~ co~'ductio es; aquel é<lritrato por el cual una 

persona -llamado locator- se eomproi11ete do11 bt;a .:llimi~dü ~oncl~ct~;- n~ prod~rarle el goce 

temporal de una cosa. la prestación de una s"erie de servicios ó la realización de una obra 

determinada mediante una remuneración en dinerorn.· 

"1h1dl.'m I' l:!lJ 
• 11lutc111 11 146 
"UJ,\LOSTOSJ..:Y. Sar•1: Ci.!lJJ.!.E!.'!!!!Ll!.cllk!n.!r'.l.ft...!l!!UlUJ.l. fallll1rínl UNIVERSllJAll N1\Cl<JN1\L 1'lJIO,Cl'.\li\ DE Ml:XIUl. '.\1c:\11,;11 
l'NO. ¡i 167 
"'lllt·\\'<J \'All>l,lk;11111.t11, l·11 ¡,lh.1 
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- ·_. .- ,- ·- .-

Al conductor 'solía denominársCle colorius cualldo 'arrrendaba tierra para cultivarla· e 

inquilinus cuando se.tratitba .. de Ul;a fi~ca 11 ; p~~ lo tanto el arrendamiento de inmuebles, tanto 

urbanos co1110 rústicCJs,, f~~ un cm11~at6 n~uy difundido desde époc;s remotas. 

Los elementos del nrrendnmicnt~12 smi: 

a.- La COSA.- que eran todas las cosas IN COMMERCIUM, corporale_s o 

incorporales, muebles o inmuebles, que fueran inconsumiblcs, también podían ser objeto 

del arrendamiento, determinados servicios· (operae) o una obra (opus); m_ás ·no. asl las 

actividades liberales. 

b.- El PRECIO.- o MERCES que debía ser pagada en dinero ál vencimiénto del 

contrato, salvo pacto en contrario; además debía ser determinado y serio; 
·-·-· < ·,.'·. ·, ,_·.':_· 

. ' 

De tal manera, que este contrato se. forl11abri desde q~e e'.~isti; acue~dci de voluntades 

acerca de la merees; se trataba de un contrato. bolme fi,dei! C::aJ~al, d~e~oso y sinalagmático 

perfecto, así como bilateral. 
; ; . ( - ;'. '·, 

._. '·'· ,- : ~ > 
Este contrato se distingue eri tre~ m(),~alidadesi 

1.- El arrendamiellto, ~e servicios. (109atlo~CJnductio operaru,m) .. ·Este era un contrato 

por el cual una pers~na' Úoe~to~) ~e cmnprom~tfo ~ p~estar, temimrálmente sus servicios a 

cambio de que otra perso.:Jri (c~rid~é:'u:i~) ·,~ pag~~;· un'ri ~~~~es. ~--

· .. ·.-·._·.· < ·_ ..••.• ·. ·, .·_,··· •••. ' \····-·.· ·•·.··· . ' . 

2.- El arrendamiento de láob~a (locittio conductio operis). Se daba este contrato, 

cuando una persona (cond.uctor) se comprometía a ejecutar una obra a cambio de que la otra 

(locator), le pagara cierta retribución en dinero (merces). Cabe destacar, que el objeto de este 

contrato no era el trabajo humano. sino la obra ya terminada. de igual manera este contrato 

implicaba la dirección intelectual y coordinación por parte del locator de las actividades 

materiales para la obtención de la obra. 

1'1tkn1 
:. lhukm J1 p. J(,5 ~ IM 
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3.- "El arrendamiento de -cosas" (locatio conductio rcrum). Era aquel contruto por 

virtud del cual una persona, el arrcrldador (lc:icator) se obligaba a procurar al arrendatario 

(conductor) el uso y disfrute de una cosa a cambio del pago en dinero (mcrccs) que éste le 

hiciera. En este caso la cosa podía ser propia o ajena, debido a que en el arrendamiento no se 

transmite la propiedad, sino solo mia simple detentación del objeto, el cual pod!a tratarse de 

bienes muebles o inmuebles. 

Lns obligaciones del arrendador o locutor eran: 

Entregar o poner u disposición del conductor la cosa en tiempo y lugar convenidos. 

Verificar o pagar gastos y reparaciones necesarias para que él conductor pudiera disfrutar 

el objeto en las condiciones estipuladas. 

Garantizar contra la evicción y vicios ocultos. 

Responder de daños y perjuicios que el locator o personas sujetas a su patria potestad,' 

causaran al arrendatario; así como daños que -le : causare: d nuevo propietario por 

lanzamiento al conductor. 

Pagar tributos y gravámenes sobre la cosa. en ~aso de pé-rdida de la cosa, el arrendador 

corría con los riesgos, solo en caso fortuito o fuerza mayor. 

La acción que tenía el conductor para exigir al locator el cumplimicrito ele · 1as 

obligaciones, era la ACTIO CONDUCTl.u 

Las obligaciones del arrendatario o conductor eran: 

Pagar la MERCES en lugar, ticnipo y forma convenidos, salvo pacto en contrario por 

periodos vencidos, esto pór el disfrute del bien objeto del arrendamiento. 

Servirse del objeto _de arrendari1-icnto·_conformc a lo convenido o u la naturaleza o destino 

de lu cosa. 

Cuidar la cosa, ya que el pater ráínilias. respondía hasta por culpa leve. 

Pagar gastos ordinarios de conservación· de la cosa arrendada. 

P lh1Jl!'111 11 16H 
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ResÍituir la cosa arrendada a la llegÜda d~I término o condición. 

La acción que. ic°cfa ·~L lo~11tm para exigir :al· conductor el cumplimiento de las 

obligacione~. era la ACTIO LOCA TI::·:· . . 

En este tipo de contratos, existían excepciones como lo es la relocatio tácita (tácita 

reconducción) que se daba cuando las partes a la. llegada del término del arrendamiento, 

seguían comportándose como si el contrato estuviera en vigor, entendiéndose prorrogado en 

las mismas condiciones, sin plazo determinado. De igual manera otra excepción era la 

aparcería, el cual era un contrato donde el locator se obliga a proporcionar a otra persona, el 

arrendatario o colonus partiarius, el goce temporal del terreno agrícola. a cambio de cierto 

porcentaje de los frutos obtenidos. 

La extinción de este tipo de contrato se daba por: llegada del término o condición, por 

In \'O)untnd de las partes, excepto rclocatio Ilícita 14 en ambos casos; la destrucción o pérdida 

del objeto, incumplimiento en el pago de la merces durante dos años; deterioro o cambio del 

destino de la cosa o la necesidad del propietario de usar el objeto arrendado.· 

Cabe señalar que los tres tipos de locatio conductio anteriormente mencionados, tienen 

como semejanza el proporcionar temporalmente y mediante remun·eración, el objeto o el 

producto del trabajo. 

En consecuencia, podemo; . concluir que la locación tiene casi las mismas 

características del arrendamiento actual ya que nos basamos en las figuras jurídicas romanas 

para darles nombre a nuestros iictos jurídic~s. Por lo que consiguienteme.nte trataremos el 

arrendamiento en Francia; ya que el derecho francés, al igual qUe el ·roriianÓ, · iníluyó en 

nuestro derecho y por supuesto en los ordenamient~s legales que ahor~ nos rigen. 

ult-1Ji:m ¡t.167 
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1.2. FRANCIA. 

/\ continuación, trataremos de manera breve los antecedentes de Francia respecto del,< 

tema en estudio, como sabemos, nuestro derecho tiene influencia del derecho Francés y por 

supuesto del Código Napoleónico. 

Como antecedentes· del arrendamiento podemos mencionar a este: cóf.igof deerét~d~ 
con fecha 5 de m~r.i:o de 1803. y promulgado el 15 de mar.w del mism'a añ'a: 15; el ~·u~Í c~htaba ... ,._ 

con 123 artículos referentes a la· locación. o arrendamiento,; que \•an'~e lo~ articull;¿ l 708fal 

1831. mismo que se encuentra dil'idido en cuatro ca~ítulos refere~·teal~ sÍ~ui~~·te:. 

El 1 er. Capítulo, contenía disposiciones generales; relativas a la den'nición del 

arrendamientó o locación y división de la misma. 

El 2°. Capitulo, estaba dedicado a la casa (inmuebles para habitación), el cual se 

desprendía diferentes secciones como: 

a) Las normas comunes a la locación de la casa y bienes rústicos. 

b) El predio rústico, fueran arrendamientos rurales o colonias parcelarias. Esta 

sección, tiene como antecedente inmediato, el Código rural Francés del 28 de 

Septiembre de 1791, que establece normas que limitan la venta de los. inmuebles_ 

cuando estaban locadas y no aceptaban la tácita reconducción. 

e) Esta trataba de casas de mediería y aparcerias rurales. 

El 3er. Capitulo, es relati~·o a i~ locació·~ de obra o industria, separado de la locación 

de servi~ios domésticos yáper~rios; tra11~~~rle por ~~ua yporÚerra. 

y el4º. y último éapÍtulo, trata dé la IOdéión en todo tipo de sociedades. 
:._·., . .' . :.,..;.·:_ ·:·:;'.' ',,º.' '·, . ' '. ,· 

Desgraciudmnente. no es pbs.i.ble·en.contrar un antecedente especifico de Fra'ncia eón 

respecto de la locación o arrcndan;icnto. como en tod~s l~s países inJes;igados la mayoría de 

11 UOSSECASI: .lullc11. IL<'!J!d!1Ji10!K!UJ!.Ll~·J.!calm..!.l!ll. B1hli111cca. Chis1cus Jcl lkrccl;u; \\,1 1: l:dih1mll ll11rla: ~hh:icu. 1997: p p 
1no.w·1 
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- . 

Josautores manejall-~?mo _iin_tcccdentcs al Derecho romano;· sin embargo mencionaremos de 

manera más com'pieta el con_tcnido del Código de Napoleón. 

' . -

Este código 16 tuvo diversas formas del arrendamiento, como el arrendamiento de cosas 

y de obras. Asimismo, maneja las diversas especies de arrendamiento ~omo el "alquiler", que 

se le denominaba así al arriendo de cosas muebles o inmuebles; el arrendamiento rústico, el de 

predios rurales y otras especies como el arrendamiento de servicios, aparcería de· ganado y 

presupuestos de obra, los cuales tenían reglas particulares. También existía el arrendamiento 

de bienes nacionales, tratándose de bienes propiedad de Jos municipios y establecimientos 

públicos. 

El Código de Napoleón, definía al arrendamiento de cosas17 como un contrato por el 

cual una de las partes se obliga a hacer que la otra goce de u~a cosa durante cierto ticm_po y 

mediante un precio cierto y determinado. 

Con éste código era factible arrendar toda clase de bienes muebles 'e inmuebles (hasta 

los nacionales). También se podía arrendar cosa ajena a través del subarriendo. 

Ln renta podía ser de manera módica, por lo cual, el arrendamiento muchas veces se 

asimilaba ni mutuo o a la donación, de igual manera podía ser en dinero o en especie, el último 

se daba cuando se trataban de bienes rústicos. al pagarse con parte de la cosecha; aquí no 

importaba la cantidad, fuera poca o excesiva, lo que importaba era que las partes estuvieran de 

acuerdo. 

Tenía como obligaciones del arrcndador18
, las siguientes: 

1) Entregar al arrendatario la cosa arrendada. 

2) Mantener Ja cosa en estado de servir para el uso para el cual fuc_arrcndada. 

, .. 1n1Jl!111. p.971. 
1·1Ji:m 
1• 1Ji:rn 
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3) Hacer que durante el tiempo que du~ara el ~rrcndán1iellto; el nrre11datario gozara de 

manera pacifica la cosa. 

4) Encaso de bienes rústicos, (Jébla il~~g~l'iir la p~;riiancnci~ d~ la cosa y la calidad de 

las plantaciones. , ! ' ~; :-: !:-

El 11rrcndataridtcnia las sigÜicntcs obligacio~cs: 

a) Usar la cosa arrendada como buen padre de familia y según el destino ciado a la 

misma, se presumía por el acuerdo de voluntades o dependiendo de las 

circunstancias de la cosa, a falta de estipulación expresa. Respecto de la expresión 

"como buen padre ele familia", ordenaba la ley que mantuviera la cosa como debía 

serlo y que tomara, para su conservación, las mismas precauciones que un buen 

propietario tomaría respecto ele las suyas. 

b) Pagar el precio del nrrcnclamicnto en términos convenidos, para lo cual tomaban 

muy en cuenta el término "como buen padre de familia" para que cumplieran con 

lo contratado. 

En el arrendamiento del derecho francés, se contemplaba la figura de los "riesgos" que 

estaban a cargo del arrendador; pero en caso ele bienes rústicos, sobre quien se ejercía la carga 

ele Ja prueba, era del arrendatario; dichos riesgos eran llamados "casos fortuitos ordinarios" los 

cuales debían tener una estipulación expresa en el contrato celebrado, como por ejemplo el 

granizo, rayo. helada, o caída de flores ele la vid. Además, el Código de Napoleón comprendía 

los "casos fortuitos extraordinarios" como la guerra o inundaciones; se les llamaba así porque 

no era ~omún que las ciudades sufrieran ese tipo ele catástrofes. los cuales en ocasiones se 

podían ejercitar en contra del arrendatario. 

Este Código también manejaba la extinción del arrendamiento, la cual se daba por la 

variación del uso ele la localidad arrendada (como _sucede en nuestro derecho): En caso ele que 

el arrendador pretendiera ocupar la localidad arrendada, tenía que ciar aviso al arrendatario con 

anticipación. esto salvo pacto en contrario (lo que no sucedía en el derecho romano. en donde 

no se tenía que pactar en el contrato ni mucho mc,nos ciar aviso). 
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En caso de arrendamientos de bienes rústicos, no se estipulaba el término del contrato, 

al ser considerado como tal, el tiempo suficiente para que el arrendatario recogiera sus frutos y 

no importando el plazo que tardara (no como Jos romanos que si no se estipulaba, se entendía 

hecho por cinco aiios). Para dar por terminado este tipo de contrato, se necesitaba un aviso por 

escrito de una de las partes a la otra, con seis meses antes del término, al igual que en nuestro 

derecho, se aplicaba la tácita reconducción. 

En consecuencia, el arrendamiento en el derecho francés; tiene como características, 

las siguientes: 

1) Duración temporal.- por que sis~ hubie~a·i;cci;ci¡;i;;;P~rr'et~idrid se trat~ría de una 

enajenación, y sóto admite· árr~nda11li~~to~~\e~~ºi~1~s.fD\nicri~~entc . a ta 

revolución francesa se admitían los ~.,:¿Ó'da;;,i~iít~s: ~~·;:pd(~os; lo ~ue ~rovocaba 
que el arrendatario se transfor~ara en dí 'J':>r?¡iie;~¡.i'c\c:~./?. T~ ·~cis~, ~~pu6stamente 

''\ 
arrendada). ' " .. ·\(.:" ,/ 

2) Es de carácter oneroso.- por esta 9pc·~~~ióri s~ obt~Má'"h.ín precio cierto y 

determinado (como ya vimos; ptiddc 1.~crl!n <lirieic?C:/e'h ~;pec'i~. s~~ún fuera el 
-(.'':- .v:·_-, 

'· 
caso). 

3) El modo de fijar el precio.-. {lam.bié,t;l.t!l~~d~ loyer, 1 rctn1ng~. salairc, gage, entre 

otros, dependiendo dcÍ .·.ti p~ .. de'•'~rre~d¡~·ie~Í~) "~;~ \n .· ·~;~~~~ciÓn .. al .. · tiempo, 

mientras más dure el arrendari{iento, ~Íís'~~merita'~(i61~1 d~(pr~cio; s~ calculaba 

por unidad de tiempo: por hor~. dí~, m'es o ~iÍo. 

Actualmente 19 en el derecho francés, se manejan tres tipos de arrendamiento: 

1.- Arrendamiento de capitales, en donde el objeto arrendado es un capital (suma de 

dinero). en el cual el propietario del capital lo pone a disposición de otra persona por tiempo 

determinado. mediante un precio proporcional a éste, llamado interés (gage). 

•·· 1'1.1.\~0I. tl.farccl y Rll'l'.l<T GL'urgcs; f.k.rr.cím11:rif; U1hhtih:ca. Cl:hicos dd l.krcchu: Vol 8; Editorial llnrla: Mé.\:ico. 19''7: p. tJMI. 
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2.- Arrendamiento de obra. en donde el objeto del :i1rre1idamicnto es Ja actividad o 

fuerza de trabajo que posee una persona, aquí al precio s~'Jc '11ám~ ~~l~~io (salai~e). 
', ··:. -•', :- .;·. 

. . ,,,. 

3.- Arrendamiento de cosas en donde ai objeto delarrc;ndmni~l11ose, Je Úama alquiler o 

renta (loyer ó fcrmage). 

En este derecho todas las cosas muebles, o inmuebics:·pu~den ser susceptibles de 

arrendamiento. Las primeras pueden ser Jos caballos, coches; bicicletas, vestidos, disfraces, 

etcétera. Respecto de las segundas. se estipula que pueden arrendarse todos los inmuebles por 

naturaleza, como las tierras, casas. etcétera. 

Como indicamos, el contrato puede ser que sea por tiempo indeterminado, por la sola 

voluntad de las partes; el Código Civil Francés no establece nada acerca del término de este 

contrato, sólo hace una vagn alusión a Ja existencia de un limite, al decir que el arrendamiento 

de cosas produce efectos durante cierto tiempo, pero no indica cifra alguna. Sin embargo se 

sigue Ju regla de una ley de Jos primeros años de la revolución y en el decreto del 18 al 29 de 

diciembre de 1790 que prohibe los arrendamientos perpetuos, señalando como tiempo límite Ja 

cifra de 99 años y para Jos arrcndamicnlos vitalicios, solamente durante tres generaciones: 

disposición que se encuentra vigente y que se considera complemento del código civii.20 

1.3. ESPAÑA. 

Para España, el contrato de arrendamiento también es considerado como un contrato 

traslativo de uso o de disfrute, csdeci~.do~dc, el otorgante sin 1~an~mi1ir CI dominio de una 

cosa, cede a otra u otras personase! uso, goce o t1tilidad de' 1a'1~;¡;;ri1¡i. 
':'._;~t< ,._ 

'c·r::;: 

Como sabemos el Dcrcch~ 1i~11isu ):ias~ en Roma; y E~paña. no~s Já excepción. 

El derecho español considera 21 al arrendan'iicnt~.·o JC!eación Jomo aquel contrato que 

tienen de común ceder el uso o goce de algo mediante un precio. Asimismo. para éste. puede 

1" r•UA~OL Marci:l. lh1tlcm. p J1 'IRO-llJl-1 
!• CAS l"AN ·1 OUE:\'1\S Jo.,é. l!s.D•,·h,LL1J1lj.\p.1!1!1LJ:nmwLLí::Jl!flÍ. Tomo Cumlu lkrcd111 Jk OMit?;t~ltlllC~. l.11!> 1mrt11:11lim.•s rch1c11111c, 
11hh~i11t1t1:1 ... Et11111m1I RH IS. S ,\. lkc111111 ,111111ta hlt..:11111. \l,nlruJ. 191J.l, 11.278 



14 

o - • - • • - .~. --

ser objeto de esa cesión de uso, lascos~s (corp~~ales e incorpórálés; rrÍucblesO inm~cblcs), 1ds 

ser\'icio~ de un~ persona (mécán!cos ó intclcétunlcs), y In actividad' dir~gida a realiza~ una 

obra. 

El Código· Español no da una definición gcnéí-ica del arrendamiento; de hecho, la 

definición ·que se rrnméja es sólo una síntesis donde se yuxtaponen las características 

generales, así como las distintas especies del arrendamiento, (la cual es distinta dependiendo 

de cada autor) como por ejemplo para Zachariae, existen tres especies de arrendamiento y dice 

que d arrendamiento es un contrato por el que una de las partes se compromete, mediante un 

precio que la otra se obliga a pagarle, o a procurar a ésta el uso o goce temporal de una cosa 

(locatio rerum). o a prestarle temporalmente sus servicios (locatio operarum), o a hacer por 

cuenta de ella una obra determinada (locatio o peris) 22
• Los autores españoles toman en cuenta 

para su definición los mismos conceptos y clasificaciones del derecho romano, dándole 

solamente el toque particular de cada autor. 

En el derecho español, no se da una definición propia del arrendamiento, sin embargo 

trata de dar una definición a cada especie de arrendamiento y a las partes que intervienen en él; 

pero cabe señalar que todas las especies tienen las mismas características, es decir, que se trata 

de un contrato oneroso. bilateral, conmutati\'o, traslativo de uso y temporal. 

A continuación. daremos la definición que enmarca el Código Español del 

arrendamiento de cosas: Define el Código Civil diciendo que en el arrendamiento de cosas, 

una de las partes se obliga a dar a la otra el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y 

precio cierto. 23 

Como todos los contratos de arrendamiento, (así como contratos en general) cuenta con 

elementos esenciales que son: 

El precio cierto. que es lijado en relación con la duración del contrato. 

=! Jt•1.:km.p 27'1 
!\ lt-1.:.em.11.!MI 
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La duraci1í11 temporal; que quiere decir que este contrato no puede ser perpetuo, pero si 

puede que se pl1cte mi tiempo determinado para sü duración. 

Lcis antecedentes en el arrendamiento de cosas según el derecho español, datan de Ja 

época del antiguo Lacio (pequeña ciudad de Italia), en donde no se daba el arrendamiento de 

inmuebles, por que todo ciudadano tenía domicilio propio sobre un terreno concedido por el 

estado, cuidando sus tierras y ganados: por lo tanto, desde entonces sólo se daba el 

arrendamiento de semovientes. 

En consecuencia, el arrendamiento de inmuebles fue conocido hasta después de las 

guerras púnicas. ya que llegaron n Roma un gran níimero de extranjeros. 24 

En la Edad Media; el arrci1daiiii~n.to te~ía como característica la perpetuidad . 
. .. _,_ ... •;-.·. -·-.· ·. -: -.· .' 

Cuando los. Códigos y Leyes. dé principios de siglo XIX abolieron la propiedad 

señorial, el contrato de arrenda.miento adquirió gran importancia naciendo a la vida jurídica en 

el derecho español mediante el Decreto dé 8 de junio de 1813 sobre arrendamientos rústicós y 

la Ley de 9 de abril de 1842 2~ sobre arrendamientos urbanos, regulándose de esta manera el 

arrendamiento inmobiliario, dándole absoluta libertad contractual al propietario; a esto se le 

llamó tendencia ultralibcralisht (que es actualmente aplicada en el Código Civil de España), 

dicha tendencia le da derecho al <lucilo para imponer sin traba alguna el precio que estime 

conveniente: Jo que prodttio como consecuencia que se diera el abuso de Ja renta 

convirtiéndose en usura. También le daba potestad al dueño para prohibir Jos 

subarrendamientos. así como al comprador de la finca o tierra arrendada de destruir el 

arrendamiento existente no inscrito: con lo que inicia el urrcndamiento inmobiliario. 

Cabe mencionar que el arrendamiento de inmuebles tier1e como modalidades, lns 

FINCAS URBANAS -llamado inquilinnto o alquiler- concepto qus:la" ley _esp.ecial de 

arrendamientos urbanos reserva cstu denominación para el arrendamiento d~ .viviendas; y las' 

!~ lhic..ll.."111. r 1H5 
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FINCAS RÚSTICAS -colonato~ y el d~ mii1as';partldo::. ll~ciencf~ na'tar, que generalmente 

las primeras se arrendaban sólo para el ~so); las segú~das'paracluso y disfrute. 

A pesar de que no existe un anteceden!¿ espccili~~ del arrendamiento inmobiliario en 

Espmia y que la mayoría de los datos históricos se refieren al Derecho Romano, cxpoitdremos 

brevemente la evolución legislativa en materia de arrendamiento de fincas urbanas. 

Comenzando con decir que el arrendmniento de fincas rústicas en la legislación 

espaiiola nació de la necesidad de dotar de una serie de regulaciones respecto del 

arrendamiento para los predios urbanos que constituyeron un desenvolvimiento y derogación 

de las reglas generales sobre el arrendamiento de cosas; por ejemplo la reglamentación que se 

estableció sobre esta materia en Cataluiia no se estableció en otros fueros 26
; en la que explica 

que el carácter agrario de las legislaciones se constituye por intentar proteger, principalmente, 

a los propietarios contra los abusos de sus inquilinos. 

Posteriormente, el establecimiento de la Corte en Madrid dio origen a una legislación 

que limitaba los derechos de los propietarios de fundos urbanos, In cual perdió su vigor cuando 

se restableció la libertad contractual (tendencia ultraliberalisla) mediante In ley de 9 de abril 

de 1842. 

Finalmente, Espniia establece en su Código Civil (n imitación del Código Francés e 

Italiano) las dos primeras secciones del capítulo 11, título VI, libro 4.0
, relativas a las reglas 

comunes de los arrendamientos de fincas rústicas y urbanas, dedicando la Sección 4.0 a las 

disposiciones especiales para el arrendamiento de predios urbanos. Dada Ja escasez de 

habitaciones, en virtud de la aglomeración en las ciudades que se agudizó durante los aiios de 

la primera guerra mundial y la posguerra, provocó que se publicaran disposiciones 

extraordinarias encaminadas a proteger a los inquilinos contra el despido y el aumento 

abusivo del alquiler, por lo que con el decreto de 29 de Diciembre de 1931, se reguló lo 

relativo a los arrendamientos urbanos en general y el decreto de 21 de enero de 1936 regulaba 

el arrendamiento de locales destinados al comercio o industria. 

!t·11mJ~111.¡1p . .1.lf1-J.IJ 
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Es decir, conio consecuencia de las noniias creudris con l:i finaiídad de proteger a los · 

inquilinos, se trató de preservar los derechos de los arrendadores. ante. los posibles abüsos de 

los arrendatarios; y con después, :,con !a· tcnde11ciú ultrulibérulista, se buscó conservar los 

derechos inquilinarios unte el cobro ,excesivo de la renta en vi11ud de que las partes establecían 

libremente las condiciones y términos de. los contratos. 

Es necesario que mencionemos que sólo los que tenían capacidad mínima necesaria 

podían contratar, por exclusión, aquellas personas que no podían hacerlo eran los menores no 

emancipados, los locos, sordo mudos y los pródigos. De igual manera podían contratar 

aquellas personas con capacidad y que no fueran dueños del objeto a arrendar, pero que 

tuvieran el goce transmisible de la cosa. como los usufructuarios y aquellas personas que 

tuvieran la administración, legal o voluntaria de bienes de otras personas (algunas de estas 

reglas se aplican en la actualidad en nuestro derecho). 

1.4. MÉXICO. 

A continuación, expondremos de manera breve, como se daba en l_a práctica el 

arrendamiento en cada una de las épocas históricas de nuestro país; de igual manera veremos 

el momento en que surge reglamentación acerca de la solución de controversias en relación 

con la materia del arrendamiento. 

1.4.1. ÉPOCA PRECOLOMBINA. 

Como sabemos, el derecho indígena era un derecho consuetudinario, verbal mas 'no 

escrito y con la conquista se fueron abandonando las costumbres para adoptar las europeas. 

La historia de Mesoamérica se encuentra dividido en tres periodos 27
: 

1 .- prccl:ísico. 

2.- chísico. 

3.- poschísico. 

:· fiONZt\I E/. Bl.Al'h'. ·\11.f·R <.: Y <ilJl:\',\l(A H. \\lllU:/ 1. Sí111r,.y_1LJ..~~ llJ!l.'!!:1~'1.:!!:_'!}}\lf.!!. 1'J11(111,1l lkn.:ht. S.1\. ~l.:\1..:11. 14<12 
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En el primero de ellos, que abarca del año 3000 al 1800 n.C. 2K, principia la 

sedentarización de los primeros agricultores y termina con el inicio .de las grandes urbes o 

centros ceremoniales. En este periodo se tenía como actividad primordial la agricultura como 

labor recolectora, la horticultura, la alfarería, la construcción de; centros ceremoniales, 

mercados, rutas mercantiles. la escritura, el papel basado en corteza de amate, desarrollaron el 

calendario y tuvieron conocimientos astronómicos, se comenzó con la instalación de pequeñas 

aldeas con una elemental e incipiente organización social a_ consecuencia de Ju necesidad de 

mutua protección entre los primeros grupos sedentarios a levantar_ sus viviendas cerca de sus 

campos de cultivo, a las orillas de los lagos o de los ríos, surgiendo así las primeras aldeas y el 

desarrollo de culturas como la OLMECA. 

Vivían en chozas construidas de barro, paja y troncos agrupados en pequeñas aldeas 

agrícolas, sus relaciones comerciales se redujeron ni intercambio de productos entre las aldeas 

vecinas. posteriormente estas pequeñas aldeas se transformaron en villas. lo cÜal repercutió_ 

sobre la organización política y social de las mismas. 

En el segundo se dio el máximo llorecimiento de la civilización r:nesoamericana; se 

desarrollaron las culturas de TEOTIHUACAN, TAJIN, PATZCUARO,. XÓCHICALCO, 

etcétera: que implicaba un desarrollo social. político, religioso y jurfdic~. Por lo.cual; la.· 

urbanización alcanzó notable desarrollo. pues algunas. de estas ciud~des que p~o~peraron se. 

con\'irtieron en grandes metrópolis. 

El tercero de ellos, con la desaparición de todas las culturmuiC~cepción:de'TAJIN y 

XOCHICALCO. provocó como consecuencia ··que ~~r~Í6r~n d~J;~mi's c~~10 TOLTECAS, 

NAllUATLACAS, MEXICAS, etcétera. En este pcriod~ -~e ~mpcz~r~n a c~ear _los códices, 

como fuentes escritus. 29 

Dentro de todas estas culturas existían los CALPULLIS. que era la. base de la 

organización política. social. jurídica de estos pueblos; los cuales surgieron con Ju 

desaparición de las grandes ciudades. Aunque los grandes núcleos de población podían vivir 

!~ IJ\."111 

!''hkm 



19 

más o menos juntos los miembros de un mismo ·cnlpulli, no debemos identificar a ·esta . . . . . . . . 
institución social con una categoría urbana como lo es el barrio; tal y como .lo .creyeron los 

primeros españoles que llegaron a México. 

El calpulli como persona moral, era el titular de la tierra .laborable que e'r~ entregada 

para su explotación en parcelas a los jefes de fnmiliÍl a" Íravés. de. una ·especie de 

"ENFITEUSIS" (la cual cab~ hucer notar que es la figura q¡1c más: se asemeja al 

arrendamiento en esta época), de In misma manera que constituía. una unidad lis.cal y religiosa. 

Debemos recordar que la "enfiteusis'" era: 

''1111 derecho real, }.:Cnera/mente viwliciu, sobre 1111 fundo ajeno, que <'OllCl.!tle la.\' facultadl!s de 

<.'llt!fenar, 11.rnr. go:t1r y 1:ravar el dominio 1ítil úel bien, a cambio de pago clt! una pe1uió11 anual al 

cluet1o, c:mu-istclll'' en dinero u e11 un porcell/c!f'' ele los frutos uhtenhlus en /u exp/01e1ción del 

prc!dio'·. ·111 

Originalmente en Grecia. se trataba de un contrato de arrendamiento a plazo muy 

largo. tendiente a que los particulares cultivasen las tierras incultas y las mejoraran: esto fue 

hastu que Justiniano {en Roma) tomo caracteres definitivos y fundió la enfiteusis griega con el 

arrendamiento romano. por lo que primero fue un derecho personal. hasta que el pretor acordó 

una acción real. 

La enfiteusis es una convención que por su ejecución da nacimiento a un derecho real: 

pero durante mucho tiempo se dudó en catalogarla, ya fuera como compraventa o como 

arrendamiento. Cabe hacer notar que se parece a aquella por su perpetuidad y por el carácter 

real del derecho que la puesta en posesión hace adquirir al enfiteuta: por otra parte. se asemeja 

al arrendamiento por la circunstancia que el enfiteuta no deviene propietario y en· que su 

obligación principal tiene por objeto no un precio Ílnico, sino una serie de prestaciones 

correlativas a su disfrntc. Era importante resolver este problema sobre todo· cuando la cosa 

perecía por caso fortuito. si era un arrendamiento cesaría la obligación del cntiteÚta. si era una 

compraventa. continuaría obligado no obstante ya no pudiera disfrutar del bien. 

'" l!Kf!!!!11J~t'1-./Jtd•!K1!_J.IJ•uq11Jn. IJ-11. hhtilUIU de lll\C~llp<11.."lllllCS Juridu:a, U.N 1\ M; l>ó:imn Cu.1na Ediciún: falihirial rl~mta. MC\h,'ll, 
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Además de la anterior diferencia entre la enfiteusis y el arrendamiento, existen las 

siguientes: 

a) El enfiteuta no podía exigirle al propietario que conse.rvam el inmueble en buen 

estado. 

b) Era a cargo del enfiteuta el impuesto predial. 

c) Adquiría los frutos desde que eran separados o rccÓlectados. 

d) En el derecho justiniano el enfiteuta que.qu.iera ~~ders.u dcrdcho debfu~~isar a·I 

propietario para que este ejercitara su de'iécho del tanto; ·' : · ' : • :: 

e) El enfiteuta que durante !re~ años no· pdgar~.Ja ;enta'() el· i;;,puestó;· 
¡· .. _,:: 

expulsado. 

'·:::):;<_:·.:< ·' )? 
Los calpullis eran gobernados por un Consejo de': ~~c·i~~o;/~ p'residido por el 

TEOCHCAUCH. El tribunal con que contaba cada>calpul.li 'c~ri 1íririiido TECALLI. Al 

conjunto de calpullis se le denomina TLA TOCAYé.n'L ~l~c~~l érri}una · unid~d política 

gobernado por el TLATOANl, que era ungobema~te,vi;ali,ci~ cb;1 p~d~~·poUtico; judicial, 

militar y religioso, superior a cualquier otro funeio~n;io d~(i~lA,Tq'.CA~~:rr~, 31 
• .. . ·. . ' v.·'.)''' ; .... · 

Es así como la (mica figura que :s~ p~dies~ ase~ejar:nl :~:rrC:~da~iento en esta época, es 

la enfiteusis. 

._ • - • J : • • • • '-~'. , {:~ 

1.4.2. ÉPOCA~OLONIAL··· 
México y s~ cultura, en;rar~~ al:·.;,u~do' o¿cid~~tal por medio de la conquista, la ~ual 

duró 300 años. En el aspecto jiÍrídi·c~; e.1 si~;emaromano canónico, se impondría en nuestro 

país a través del derecho castellano, no sólo por q~e se estableció así desde un principio, sino' · 

porque las autoridades llamadas a gobernar en la Nueva España estaban formadas en la 

tradición jurídica castellana, por lo tanto. se elaboró un ordenamiento legal para las indias, 

denc:¡minado derecho indiano y que tenía un sustrato del derecho castellano. En esta época 

coe~istian ambos ordenamientos, tanto el castellano como el indiano. 31 

11 GONZAl.FZ Bl.ACh:AI 1.EI< C' Y GtJEVAIV\~ 0¡1. C11. rt-P 110-117 
•: TOIHJ ,\Jli111M1. l.fum!_tiLÜ.'..J.[6JQLJj.!!!J!L~m!..llimdu F.'J!ílfl!!líl; fallhni;ll f1a1ri:1. M~\lcu. llJMJ. p ~.J.J. 



21 

Con la llegada de los Espafiolcs se diero;i repartos de solares cmre los conquistadores a 

diferencia de los indígenas que solo se les daba uno. Asimismo. a cada conquistador· se le 

concedía una extensión de tierra con indios que la trabajaban, imponiéndoles a ·éstos 

obligaciones de ensefiarles la religión católica y defender la tierra con armas y caballos. El 

resultado práctico era que el ducfio de cada cnéomienda o repartimiento explotaba a los 

indígenas, sin pagarles salario, ni darles de comer, exigiéndoles impuestos indebidos y 

tratándoles como bestias de cargas, con el pretexto que tenían que construir templos para la 

enseñanza de la religión. 33 

En un principio cada poblador español tenía derecho a una encomienda o repartimiento 

que no podía exceder de quinientos indios y a cada vecino se le daba un solar para fabricar su 

casa, que era una peonía o caballería según su actividad, si era soldado de a pie o de caballería: 

a pesar de que los conquistadores trataban a los indios peor que bestias, les cobraban tributos 

por intermedio de caciques. 

En esta época, la iníluencia del clero en la sociedad colonial era incontrastable y al 

tratar de sujetarlo el poder civil. se originaban conílictos entre las autoridades eclesiásticas y 

civiles; lo que derivó que los frailes abusaran aun mas de los indios exigiéndoles tareas y 

tributos superiores a sus fuer.ms. 3~ 

Debajo de los empleados espafioles estaban las autoridades indígenas y al coexistir 

sociedades sumamente distintas, no tenía por consecuencia relaciones entre sí. más que con los 

sacerdotes que se encargaban de la doctrina y este tipo de autoridades recaudaban los tributos. 

éstos se cobraban a los indígenas, los cuales eran dilapidados en bienes de la iglesia, en fiestas 

o en beneficio de los parientes de los obispos. Con el paso del tiempo esto se trato de cambiar, 

la idea de la Corona Española y su objetivo era hacer una con\"crsión en los indígenas y 

volverlos católicos. lo que no se estaba cumpliendo, es por eso que se enviaron a América a 

frailes franciscanos. los cuales en principio, anda_ban a pie sin más traje que su hábito y_ vivían 

de la mendicidad. sin embargo. estas costumbres con el paso del tiempo se extinguieron y los 

11 ll11Jc111 r 2·1í1 
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frailes montaban a caballo teniendo rentas que les cobraban a los indios por la cvang~lización; 

rentas que dieron origen a erigir grandes iglesias en lugares aislados, 3~ 

Posteriormente, al consumarse la conquista de México, se vio que era necesario para el 

gobierno eclesiástico dividir el país en diócesis, (territorios gobernados por un obispo o 

arzobispo) para erigir catedrales. formar parroquias y nombrar curas que administraran 

sacramentos a los vecinos de las villas y ciudades que se iban formando, los cuales 

desatendían las obligaciones y cobraban altísimos derechos parroquiales. Dentro de esta 

diócesis se nombraba un eclesiástico como cura, el cual se encargaba de cobrar obvenciones 

parroquiales, pudiendo traspasar la propiedad a otras personas con la sola obligación de 

desempeñar las funciones de un oficio eclesiástico. Asi constituian con esos beneficios 

verdaderos feudos eclesiásticos, que eran explotados inmoderadamente. Con frecuencia el cura 

beneficiario pagaba una pequciia cantidad a un eclesiástico pobre para que hiciera sus veces. 

limitándose a recoger las "rentas" de su curato. 

En virtud de lo anterior, se comenzó una lucha entre los frailes y el clero secular, donde 

los primeros se negaban a obedecer a los segundos, tanto sobre la edificación de monasterios 

como con la administración de sacramentos. 

Con el crecimiento de las poblaciones, se fücron creando leyes especificas para los 

indigcnas, y al no estar de acuerdo los frailes, fueron los primeros en lc\'antarse y publicaron 

conclusiones contra la licitud de los repartimientos que se daban al principio de la conquista, 

dando como resultado que se dictaran en Burgos en 1512 36 las primeras leyes favorables a los 

indios, en las que se ordenaba que sacaran a los indios de sus tierras para llc\'arlos cerca de las 

poblaciones españolas, donde debían de hacer sus casas de paja y sus siembras de yuca; dando 

como resultado que los indios fueron repartidos como si fueran animales. obligándolos a hacer 

las casas y siembras a costa suya, sino también a construir una iglesia. para lo cual se pagaban 

tributos por darles un pedazo de tierra y en caso de que no cumplieran con todo lo antes 

mencionado. se les quitaba como castigo. 

0 lbidc111: J1 :!73 
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Con estas nuevas Icycs;sc volvió a la-esclavitud, donde las mujeres eran empicadas al 
' . . . - ' - . . 

servicio de los españoles; a los il1dios los Iiaciarí fabricar ~asas sin pagarles y obligándoles a 

poner los materiales cjue los nmrcabai1 como esclavos de guerra sin serlo, además se les exigía 

un tributo de oro d~nde no lo había y si no I<;> pagaban se les daba tormento. 37 

Cabe señalar, que con los tributos recibidos, los encomenderos sin otro medio de 

subsistencia mas que las rentas sacadas de los indios a su disposición, quedaban' reducidos a la 

indigencia si les tocaba alguna ley que protegiera a los indígenas. 

Toda la tierra en un principio era considerada como propiedad del Rey de España y 

éste la enajenaba a favor de sus súbditos, haciéndoles Ía merced d~ las tierras gratuitamente, o 

en pago de servicios o mediante cierta cantidad de dinero: 38 

Con la conquista española se dio inicio a la propiedad individual (basándose en el 

derecho romano); sin embargo los españoles tenían costumbres y derechos provenientes del 

feudalismo, mismos que trasmitieron a América, trayendo como consecuencia que las 

ciudades, villas y pueblos, tenían bienes llamados propios o concejiles, los cuales pertenecían 

a todo el pueblo y no a una persona determinada. Estos bienes consistían principalmente en 

montes para hacer leña, pastos o dehesas para los ganados y ejidos o lugares cercanos a las, 

poblaciones destinadas a descargar y limpiar cosechas de los vecinos, los cuales gozaban de: : 

todos esos terrenos en común. A los poblados indígenas se procuró conservarles sus antiguas 

propiedades. 

Aunque en teoría las encomiendas no eran propiedad de los encomenderos, sino del rey 

quien concedía a éstos el usufructo, prácticamente ellos se consideraban 'como' dueños y 

procuraban ampliar sus propiedades usurpando tierras de los indios. Esto dio 'origen a la 

formación de enormes latifundios, haciendo que la propiedad desde un principio estuviera mal 

repartida. 39 Así, a fines de la época colonial, toda la propiedad rústica y u'rbana estaba en 

manos de un quinto de la pobl;1ción de la nueva España, y el resto no poseía nada. por lo que 

1 ~ lhidcm: p. 327. 
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pagaba sus respectivos tributos. Como ejemplo de .lo que ·eran los: grandes terratenientes, 
, ' ,.,., :_ .·. " 

estaba entre muchos otros Hernán Cortes, quien poseía propi.cdad.cs urban,as. q~e a fines. del 

periodo colonial dejaron a sus descendientes una renta an'ual de ·$:~3.§1.6, lo qll~ i~dicaque 
valían no menos de $2,000,000. 411 

Así la vida <le los grandes.· propietarios;··· la niayorfa ,dé l~s hacendários vi~ía en la 
' ,_,' ' .. ·.: . ,_ . ·_\ .. ' 

ciudad. y sólo se preocup11ba p~r ~ecoger IÍ1 renta de sus tie~ras; ~xistían c.ncomiendas que 

no se abolieron, sino. que. el \'alor de la tierra se estimaba· dependiendo del valor que 

producían los tributos o rentas que pagaban los indios. Se calcula que las rentas del clero 

eran extremadamente exageradas, y esto solo en la capital de la Nueva España; también se 

estima que a fines del periodo colonial, la mitad de la propiedad y capitales estaban en manos 

de la iglesia; como el clero no tenía interés en aumentar los productos de sus fincas rústicas, el 

cultivo en ellas estaba desatendido y las rentas se invertían en hipotecas, donde casi todos 

los hacendados eran deudores del clero, el cual se conformaba con recoger sus réditos, a estos 

bienes se les llamó bienes de manos muertas. 41 

Los bienes de manos muertas, eran aquellos bienes que se .fueron estancando hasta el 

grado de no producir ningún tipo de cosecha, esio por la· creación de los mayorazgos'ccomo 

consecuencia del latifundio) o por culpa de la iglesia; donde los inuy ricos tenían costumbre de . . 
heredar con todos sus bienes al primogénito, quien no podía enajenar.: libremente, sino que 

estaba obligado a transmitirlos íntegros de la misma manera a su sucesor, a fin d~Z·éonservar el 

lustre de la casa; en consecuencia, como no se podían enajenar ni circular dichas tierras, los 

propietarios, sólo se conformaban con cobrar sus rentas. 

Como consecuencia de este sistema de explotación, donde la repartición de la tierra no 

era justa y que daba como resultado que los latifundios no se pudieran dividir. la inmensa 

mayoría del pueblo carente de propiedad vivía en arrcndamic111os precarios, en parajes en que 

no perjudicaba a los dueños de las grandes lrnciendas, lugares apartados que dificultaban su 

administración civil y religiosa. 

'" lllíd.:111. p JK4 
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Por lo tanto concluimos que toda vez que la forma de premiar a los españoles por el 

sólo hecho de "conquistar" era dotarlos de tierras, formando así latifimdios, despojando a los 

indígenas de sus tierras, los cuales en tiempos precortesianos no tenían idea de la propiedad 

privada, sino más bien de su propiedad comunal; y como los plebeyos en tiempos de Ja 

colonia, los indígenas mantenían con su trabajo a los guerreros y sacerdotes (los cuales los 

doctrinaban), cultivando tierras para ellos. así como para los encomenderos que eran dueños 

de los repartimientos, obligando a los propios indígenas a pagar contribuciones por un pedazo 

de tierra que el español le daba a trabajar en un principio, posteriormente como un tributo por 

la evangelización que se les daba, tributos y diezmos que eran considerablemente exagerados 

que ocasionaban miseria entre el pueblo indígena. 

1.4.3. ÉPOCA INDEPENDIENTE; 

Uno de los precursores de la Indepcnd~ncia de México fúe Miguel Hidalg~ y Costilla, 

el cual además de abolir In esclavitud, también sup;lmÍó el t~ib'uíCí df la~ casiisy réduj~ varias 

contribuciones que gravitaban sobre In población más pobre. 

Posterior a la independencia de nuestro país, pcr~' con ci~rtainjeie'nci~·en el mismo en 

el año de 1812 se promulgó la constitución de España, la cual·~·~·res~lv:ía:los problemas 

coloniales pues quedaban sin representación la~ cnstas;'<leig~aI.~1anera ,iiran desconocidos los 

negocios de las colonias y además era imposible que. se. resolvieran todos los proyectos y 

peticiones que iban de las colonias; y por si fuera poco, ecl1~ba por tierra todo el sistema 

colonial, provocando que sólo se quedara escrito en un papel sirt'ser obedecido, convirtiéndose 

así en letra muerta. Como consecuencia de ello, y toda vez cjue esa constitución contenía 

medidas impopulares de gobierno, obligaba al gobier110 virreinal a dictar medidas que le 

hacían cada vez más impopular, como por ejemploc~brar una· contribución del 1 O por ciento 

sobre renh1s de fincas urbanas. 42 

Posteriormente con Marcios y sus tendencias socialistas e igualitarias y en especial la 

ti tú lada Medidas Políticas que deberían tor1mr los jefes de los ejércitos americanos. en la que 

se expresa lo siguiente: 



"Deben con.\'iderur.'ie coma e~emigos dd la Nación y adicto.t al partido de la tiranía lodos /us 

. ricos, nobles y empleaclos de primer ore/en. criollos y p,admpines, porque estos tienen uutori=ados 

sus l'icias y pa.\·iones en el sislema de lep,islación euroPea ". ·0 
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Consideramos que podría ser el inicio de la reglamentación del arrendamiento, asi 

como el derecho que se pudiese dar a los particulares para ejercerlo. De tal forma se 

consideraba que para remediar esos males se debia despojar de sus bienes a los acomodados, 

repartiéndolos entre los pobres y los militares; que se derribaran edilicios y se quemaran los 

archivos .. porque para reedificar es necesario de.l'lruir" " y se fraccionaran las grandes 

haciendas. 

"'Porque el beneficio de la agricultura com·i.,·te en que muchos puedan sub.'ífa·tir con .rn trab<y°O e 

industria, y nu en que un solo parlicular tenga mucha exten.,·íón ele tierras infructífera.\', 

e.sclm·i:ando ú millares ele gentes paru que culti1·e11 por /uer:a de c/a:re de gml,me.s u e.n·/m·os, 

cuaudu pueden hacerlo como propietarios di.! un terreno limitado, con libertml y benejicio .ruyo y 

del pueblo"."'' 

Éste, consideramos puede ser el inicio de una reglamentación, toda vez que al tener la 

propiedad privada los particulares, estos pueden enajenar sus inmueble. 

Posteriormente en 1833 se dictaron decretos reformistas, como la supresión de la · 

coacción para exigir el pago de diezmos y contribuciones a la iglesia, dejando a la concienCia 

de cada persona de cubrir o no algún importe a la iglesia; asimism~ en 1853, durante el 

gobierno de Santa Anna. entre otras cosas, se decretó la disminución de los ayuntamientos y se 

centralizaron todas las rentas de los Estados y Municipios. 

1.4.4. ÉPOCA DE l{EFORMA. 

Como bien sabemos, los motivos de la reforma fueron que el clero era el principal 

capitalista y sus bienes no solo estaban amortizados. sino también, en muchos casos, estaban 

mal administrados. La riqueza del clero, no solo consistia en las fincas urbanas que poseia en 

las ciudades principales. sino en los capitales impuestos como censo sobre los particulares: en 
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consecuencia la totalidad de las propiedades del. clero, tanto secular como regular, así en 

fincas, como en esta clase de créditos, no bi\jaba de la mitad del valor de los bienes raíces, por 

lo que al ir aumentando los impuestos, de igual manera aumentaba la miseria en la gente. Lo 

anterior, trajo como consecuencia la desamortización de los bienes del clero (el 25 de abril de 

1856) por considerarse perjudicial al país aquella masu de riquezas estancadas; sin embargo 

con esta disposición (conocida como Ley Lerdo) no perdía la propiedad de sus bienes, solo se 

obligaba a venderlos, de tal suerte que conservaría· las mismas rentas que le producían pero 

perdía la capacidad de adquirir más. 

/\ pesar de los movimientos que había en el país, el 5. de febrero de 1857 se promulgó 

la Constitución General de la República, 111 Cl;al c~menzó ~rincipalmente con la 'nueva 

estructura del pu is, es decir. en forma de· repÍ'.iblica ~~pre;eritati\•a; . popular: y ·federal, 

continuaba con la declaración de los derechos del hombre en las cua!Cs se: reconocían las 

garantías de libertad, igualdad. "propicdml" y segúrid~d, así como la sobernníu poJ'úla~:' 

En ésta época al igual que en la cÓloniul, In figi'1ra más cercana ul a'rre~'cÍumie~to era la 

Enliteusis que fue conocido como CENSO ENflTEUTICO y que se reguló mediante los 

Códigos Civiles de 1870, 1884 y 1928. 

"Cn el código ci\•i/ lit! I X70 y I 88-1, se regulaba con alguno.fe/efectos el contrato de arrendamiento, 

a fl'U\'é.'i ele/ cual se c:uhrian /(l.\' \'C!nlt1.\' ''" ahonus, pues las remas o preswciones periódicas 

protegitm al vt•Udf!dor y exponía L'll cu.w de incumplimientu en /as mi.muu al comprador ele 

escusas r1 .. •c111·sos. ptll.!.\' c!ll eslf! cu.rn •. \'t! li..• oh/igaha a la resd.üón de ,·omrato y las rentas 110 se le 

del'ofrícm, ya que L'.~tos ahonus se aplicabt111 precisamente como remas. E./ suptlt!!ilo arrendatario, 

no adc¡uiria la propiedad di.!! hie11, sino c¡ul' hastu c¡ue acahaha ele pagar la última renta, con el 

L'llUl'llll' rh'S}!o di! pl'rder todo.'i los ahano.,· que baja el nombre de rentas hubiera pt1j!t1do, f.!11 caso 

de ww Cll.:dún rf.!.\'ci.Wria por i11c:11mplimie11/o del supui.•sto arn•m/amh•nto. que no t.•staba prohibida, 

St' lt• ohli>:aha a dl!rofrt.•r el hit!n CJlll' lwhia rl'cihiclu". "" 
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Recordemos que la enfiteusis es un ucto por el cual un derecho real, generalmente 

vitalicio, sobre un fundo ajeno que concede las facultades de enajenar, usar, gozar y gravar el 

dominio útil del bien, a cambio de pago de una pensión nnual al dueño, consistente en dinero o 

en porcentaje de frutos obtenidos en la explotación del predio. 

Señalando en el Código Civil de 1884 que para la constitución de In enfiteusis, se ' 

describiría y delimitaría el fundo, así como la pensión que debería recibir el dueño, que a falta 

de con\'cnio, sería del 6% anual; en caso de que se tratara de un solar urbano, lá. pensión se 

pagaría en dinero a fin de año; pero si se trataba de un predio rústico, la pensión P,.odía pagarse 

además. con frutos al momento de levantar de la cosecha. Esta figura de la enfiteusis, en 

nuestra legislación, era hereditaria y a falta de herederos legítimos o testamentarios el predio 

se devolvía al dueño. Era un contrato bilateral y oneroso, por el cual el enfiteuta se obligaba a 

pagar la pensión convenida y el dueño a entregarle el usufructo pacífico del bien, el enfiteuta 

podía usar y disponer del predio, gravarlo y constituir servidumbres sin consentimiento del 

dueño. La extinción de esta figura se daba por prescripción. destrucción o esterilidad del 

predio. comiso o consolidación. 

1.4.5. ÉPOCA REVOLUCIONAIUA. 

La situación social, económica y política de fines de siglo XIX y primera década del 

XX originó la Revolución Mexicana y uno de los motivos de este acontecimiento fue que los 

campesinos no eran dueños de las tierras que trabajaban y sufrían una vida llena de injusticias. 

pues los propietarios en Jugar de explotar la tierra explotaban al hombre; los obreros carecían 

de derechos e intolerables condiciones de trabajo pesaban sobre ellos. Era el caso que las 

desigualdades entre las clases sociales era cada vez más profundas. Por lo que la Constitución 

de 1857 había cedido su vigencia a la dictadura de un hombre. y el pueblo de México por 

alcanzar Ja democracia y la justicia, empuñó las armas en lo que puede llamarse la primera 

revolución social del siglo XX. Como resultado de esa lucha surgió la Constitución que ahora 

nos rige. promulgada el 5 de febrero de 1917. la cual recogió lo mejor de la tradición nacional 

y acogió al individualismo las ideas sociales. consignando en su texto Ju primera declaración 

de derechos sociales de la historia. 
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La Constitución de 19 J 7 es la prirnera -en el mundo en declarar y proteger las 

"Garantías sociales", entendidas como el derecho que tienen todos los hombres para llevar una 

existencia digna y el deber del Estado de asegurarse de que así sea; siendo que las garantías 

sociales imponen a los gobernantes la obligación de asegurar el bienestar de todas las clases 

sociales integrantes ele la comunidad. De igual manera con esta constitución se reconoce una 

de las garantías sociales más importantes, que es la propiedad privada, al decir en su artículo 

27: 

••La propiedad de las tierra.\' y tiguas comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, 

corrc.vwnde originariamemc a la nación, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el 

dominio de ellas a los particulares constituyendo la propiedad prfrada ... ". 

Obviamente al tener los particulares la propiedad privada de las tierras e inmuebles, 

podrán enajenarlos, transmitiendo a su vez a otras personas, la propiedad o. la posesión del 

mismo. 

En el año de 1928 se promulgó un nuevo Código Civil que no contemplaba la 

constitución de nuevas enfiteusis, suprimiendo las disposiciones relativas al censo enfitéutico 

en el artículo 8°. Transitorio; sin embargo los censos existentes seguirían rigiéndose bajo esa 

disposición. Por Jo que el legislador de 1928, esclareció la 'naturaleza jurídica de este contrato 

y sobre todo regulo en forma adecuada su funcionamiento a favor de la parle débil; separando 

claramente la compraventa que se llevaba a cabo con esta figura, del arrendamiento. 

Como consecuencia de ello, en ese momento el arrendamiento dejaría de ser vitalicio, 

traduciéndose en mm restricción a la autonomía de la voluntad en este contrato respecto a su 

duración máxima, donde las partes podían pactar la duración para arrendamientos 

inmobiliarios máximo diez años, estableciéndolo de manera imperativa a las partes para fincas 

destinadas a la habitación, por más de quince para fincas destinadas al comercio y por más de 

veinte para las destinadas a la industria y agricultura. Lo anterior ocurrió para evitar· 1a 

depreciación que sufren en su valor los bienes alquilados por un largo plazo. al quedar 

prácticurnente füera del comercio, ya que nadie tenía, ni tiene. el interés de adquirir bienes que 
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permanecen por mucho tiempo en manos· de ·otras personas que no sean propietarias del 

mismo. 

Dicho código fue creado a partir de todas las transformaciones que había tenido el país, 

por lo que los legisladores se vieron en la necesidad de crear un nuevo Código Civil y dentro 

de los motivos preponderantes que originaron la creación del mismo, se encuentran: el 

crecimiento de las grandes urbes, la generalización del espiritu democrático, los 

descubrimientos científicos; en pocas palabras, el cambio de las condiciones sociales de la 

vida moderna. Por lo que el derecho se vio en la necesidad de ir evolucionando como el 

fenómeno social que es; viéndose en la necesidad de renovar la legislación que en ese 

momento regulaba la vida jurídica de los individuos en sociedad. Además otro de los motivos 

que originaron tal reforma, fue la necesidad de cuidar la distribución de la riqueza, la 

protección que merecen las personas débiles, pero la principal fue la idea de la solidaridad, 

junto con la igualdad y la libertad. Intentándose con este código la socialización del derecho, 

entendiendo como socialización, "la organi=ación social que afirma la superioridad ele los ill/ereses 

colecti1·os sobre los indil'ieluales, fa necesidad de la acción común para el mayor bienestar ele la 

comu11idael, ... " 47
, es decir, socializar el derecho es, extender la esfera del derecho del rico al 

pobre, del propietario al trabajador, del industrial al asalariado. del hombre a la mujer sin 

ninguna restricción ni exclusivismo. 

En el Código Civil de 1928, se hizo una clasificación amplia por primera vez de los 

bienes inmuebles, tomando en cuenta los adelantos cientlficos e industriales de aquella época. 

Consideró el derecho de propiedad, no como un derecho individual del propietario, sino como 

un derecho moldeable sobre las necesidades sociales procurando un beneficio a la sociedad. 

Contemplo la posesión de cosas, manifestando los legisladores que para considerar poseedora 

a una persona solo bastaba que se ejerciera un verdadero poder de hecho sobre la cosa, 

obviamente en provecho del que la tiene y sin perjudicar a la sociedad; es por eso que se 

reconoce como poseedor al arrendatario y a todos aquellos que poseían a nombre de otro; 

pudiéndose adquirir la posesión de dos formas: como manifestación del derecho de propiedad 

(en donde como consecuencia de esto, el poseedor gozaba de los derechos del propietario); y 

n OSSOIUO ~lant11:I. LJ1rpq11ww De C'wmJM.l.JJJ!irllon fl11li1tn11 )" \9Q(lalq; EJ1tunal llclias1a. 21 º Edición. ~k\ICD, 199-1. p.922 
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en virtud de un acto jurfdico por el que se tnili~~1it;era 1ti po~~si~l1 de la Éosa (en este ~aso el 

poseedor tenía los derechos que le conrefr~ tlll a~t~ j~~ídiJ~ y ~e regiría p~r disposiciones 

legales del mismo). 

1.4.6. ÉPOCA MODÉRNA. 

Una vez regulado en e'1CÓdígd,ci\•ll lafigura d~I arrcridamiento, en el áño~le 1932 se 

creó el Código de Procedimientd~ Ci~lle;, el cual regía la forma en qUc ~e d~bíaii seguir los 

procedimientos para poder resolver las controversias que se suscii~ran entr~ lo~ particulares. 

Sin embargo en un principio dicho código adjetivo, no contemplaba de manera 

específica un procedimiento relativo a alguna controversia de arrendamiento, sino más bien 

contaba con un capítulo especial denominado "Del juicio especial de desahucio". mismo que 

llevaba un procedimiento especial y que se interponía cuando un inquilino dejaba de pagar las 

rentas y de inmediato, una vez admitida la demanda, se procedía junto con el emplazamiento 

al embargo de bienes, con el apercibimiento de que si no se pagaba o demostraba el pago en el 

momento procesal oportuno, se procedía al lanzamiento. Este juicio tenía como característica, 

de que si el demandado demostraba estar al corriente del pago de las rentas o en su caso, las 

pagara durante el procedimiento, se concluía el juicio, lo que impedía, lógicamente. al 

lanzamiento de la parte demandada: dejando de esta forma al demandante sin la posibilidad de 

recuperar su inmueble. 

Es por eso que en 1985 el Código de Procedimientos Civiles fue reformado; creando el 

Título Decimocuarto Bis, denominado "DE LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE 

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A HABITACIÓN'", el cual a 

pesar de tratarse de un juicio especial, seguía las reglas generales del procedimiento, es decir, 

se llevaba como ordinario civil con algunas peculiaridades. Esta fue una de las refomms más 

importantes al Código de Procedimientos Civiles en materia de arrendamiento. al crear por 

primera vez un título especial para este tipo de controversias. a pesar de que solo rcsol\•ía 

conflictos relativos al arrendamiento de inmuebles destinados a cusa habitación. lo cual era y 

es un asunto del interés de la sociedad. Con lo que se trató de darle salida a los problemas de 
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la citada materia; haciendo y proéurando q1Íé la justiCiil fuera prontay expedita y tratar de 

ayudar al Estado con todos los problemas de inmuebles arrendados: ' 

Sin embargo en 1993 se creó el titulo decimosext_o bis ;,DE LAS CONTROVERSIAS 

DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO", procedimienío' que actualmente rige, en ese 

mismo año se derogó el juicio especial de desahucio y éste' nu~vo titulo se encargarla de 

resolver todas las controversias suscitadas en los arrcndm~ientos inmobiliarios destinados a 

casa habitación, comercio o industria. Los trámites se agilizaron, considerándose como un 

juicio sumario, dí111dole In facultad al juez de procurar que la impartición de justicia en estos 

procedimientos sea mucho más rápida. En virtud de que se considera como un juicio especial 

de orden público, se procura que tanto el arrendador como el arrendatario no sufran carencias_ 

ni tengan perjuicios tanto en sus vidas como en la de las personas que los rodean, al 

considerarse esencial el derecho que toda persona tiene para obtener una vivienda digna y 

decorosa donde el Estado se encuentra obligado a procurárselo, como lo establece el articulo 

4°. de nuestra Constitución. 

A lo largo de este capítulo, observamos que el arrendamiento siempre ha existido, sea 

como simple tributo o como un acto jurídico que trae consecuencias jurídicas para terceros. 

Preexistiendo a través del tiempo, en todas las épocas, en todos los paises el arrendamiento 

, (tambié_n -llamado locación), que existió con diferentes denominaciones o con figuras 

parecidas, tanto en Roma, España, Francia y México. tomando en consideración que todos los 

paises (o la mayoría de ellos) basan su normatividad en el Derecho Romano. Trayendo como 

consecuencia de esto y del avanzado crecimiento demográfico de cada sociedad, que persista y 

se incremente In necesidad de aumentar la vivienda por parte del Estado para satisfacer las 

necesidades propias de los integrantes de las mismas. 
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CAPÍTULO 2 

LA NATURALEZA .JURÍDICA DE LOS ,JUICIOS DE CONTROVERSIA 
,·,.·' .·: -· , 

DE ARlmNDAMIENTO 
.· ., ' ·. 

':· '.- · ... :·: ·.;·:>· . : · .. / ., . '. 
En el presente capltúlo; cstuAi11rérnos.< la . mituralcza . jurídica.· de ... los . juicios . de 

controversia de arrendan;iento; comell~ar!d() ca~ el estlidio dCl conccpÍo "de NATURALEZA 

.JURÍDICA; .• dd •• ~í-re~dami~ntC>;' l~\~l~sHiJaci6n' d~ · ést~, ·;lis ;J~ra~;erísticas, etcétera. 

Asimismo, estudiarcn1osCI proceso; procc,dilnicntoy.sus difercndas. , 
:·;·.-:,'· 

Es por eso que conÍenzaremC>s por 
0S~~c·r el signÚicado 'de N~tll.ral~Zll ~8 jurídica; 

definiéndola como: • 
- '-'.. >.-.:->)./·:·--.:'. ·:- _::·.:.>.)::·' .. '.'.:" '.'.-_·.::.. . -... _ 

-· ' .. · -
ºla califlcaciÓn. que correspoúde · a: !""a.,· ·i·é/aciOnes _: ¡,: in~1/111Cio1;es .jurídicas con.forme a lo:; 

conceptos u~i~iza1os po,:. d~~~~.n~;~~~~ .~i~·1ema n_ormmi\;_ó": .,~-< 

Es decir, que cada sistema jurídico le da nombre a sus formas jurídicas, las cuales están 

contempladas· en dicho sistema que a su vez se· encuentra reglamentado por determinado 

conjunto de normas que se encargan de regular las relaciones o actividades de las personas de 

cada sociedad. Consideramos que la naturaleza jurídica, es aquello de donde emana cualquier 

figura relacionada con el ámbito jurídico, tomando en cuenta las características o 

consecuencias que pueda producir el mismo. así como, su esencia. 

2.1. CONTRATO. 

A continuación, estudiaremos brevemente el contrato. sus elementos y·caracteristicas, 

para después poder entrar al estúdio ·del contrato de arrendamiento. materia del presente 

trabajo. 

4
• E111t:nd1Cm.Jo!oc ct1mo N1\TlJl{ALEZA. como la "csi:ncia Je In" seres··. D1('c1on:11iu l'c:q11"l1ll l.an1u!t.10c 

~ .. ossoruo. Mm111cl. 011 n1. r b.l.l 
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El contrato es considerado como fuente de obligacio~cs. 50
; al ser un acuerdo de 

voluntades en donde las partes que intervienen en él se coristriiÍen redprocamen.te, creando y 
' _.,·, 

transfiriendo deberes y derechos. Estas conductas a las que se Óbligan' rcérprocamente, son de 

dar, hacer o no hacer determinada situación. 

El Código Civil para el Distrito Federal, en.su artfcu.Ío.1792 define al convenio como: 

"Com·enio es el acuerdo de dos o mcb !~ersona.\' pu~-,~ ·~~.~ci~,\·~i.a~:~erir.·:· 111</dif!car o exlinguir 

obligaciones''. 

Por Jo que una vez que las partes han fus\onado s'us. voluntades con la .finalidad de 

producir consecuencias de derecho, se generará. la e~istencia.del elenie~to CjlleJaculÍa a uno de 

ellos para poder exigir del otro, el cumplimient~~~~ dete;ri1i;ri'C!as:~ond~ciá~ las cuáles se 

entienden como obligaciones. ,:\:.; ·::·:.·. 

En atención a lo anterior y,cu~~dolossujet~s q~~intervicn~~ enunaobligación sólo 

intentan con ésta producir o ;ransfcrir timto dei~~Í1o~t 1 i;~m~ obligaciones a cada una de ellas, 

estaremos en presencia del cÓntrai~. tai yc·ri~d-iodsiábl~~e ~I artículo 1793 del éódigo Civil: 

"Lo.r convenios que producen o. tt:an.ifier.i!ll 'las, obliiaciones y derechos loman el nombre de 

colllratos'', 

Por lo que la diferencia· entre uno y· otro, es que mientras que el convenio crea, 

transfiere. modifica o extingue las relaciones jurídicas creadas con anterioridad/ ási comci 

aquellas surgidas con posterioridad a In celebración de In obligación; el contrato, produce o 

transfiere obligaciones y derechos, los cuales surgen a consecuencia de que las personas que 

intervienen en él, prevén secuelas futuras emanadas de la fusión de voluntades, pudiendo 

además extinguir y modificar esos derechos y obligaciones. Siendo que el convenio es el 

género y el contrato la especie. 
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2.1.1. E!emenÍJi'quc iodo ~o~Írat~ debe contener. 

: < ' > .· '\ < > . .. .. ··•···· .• Para que un coríirat¡;, tenia v~lidezjurídica ·~ produzca· efectos jurídicos, debe contar 

con los siguientes ~l~~1~fit~si ,'J.: 

1.- Elcincnío.s éscnci~lcs.- aquellos sin los.cuales cualquier contráio seria inexistente. 
1 - • - ' 

Dentro de los: que se énc'uentTI!nfeJ. c'o'nsc~timic~to; el objeto y en algunos casos, la 
solemnidad. .. ' • .··. "-.;. 

·~ ¡ 

o . Consentimiento.- es el acuerdo voluntades: libre para ·celebrar cualquier acto jurídico. 
;- - '; .<•', _, ' 

Gutiérrez y· GonZález lo deflne como' ''el aéí/érdo de das a más valuntc1des sabre la 

producción o transmisión de ~bligacionesy derechas, y es necesaria q11e esas l'al1111tades 

tengan ww manifestación exterior" 52; es I~ manifestación de la voluntad, la cual debe de 

ser libre, entendida como que no puede verse afectada de ningún elemento que ponga en 

tela de juicio la espontaneidad con que se realiza; tener plena conciencia de las 

consecuencias que ha de producir el· acto jurídico, por que de otra forma se .entenderá 

como afectado, sin que el sujeto que lo celebró, verdaderamente desee y se obligue a las 

consecuencias que se puedan producir el acto celebrado. 

o Objeto.- Por cuanto hace a este elemento deberemos comprender que el mismo, se refiere 

al motivo que une a los sujetos, siendo que no se puede interpretar de otra forma. solo 

corno una conducta. Pudiéndose considerar bajo diversas formas: como objeto directo. que 

es el crear o transmitir derechos y obligaciones; mismo que emana desde el momento de la 

celebración del contrato a través de la fusión de voluntades. Como objeto indirecto 

tratándose de la conducta que debe cumplir el deudor, sea de dar 53
• de hacer o de no hacer; 

también se atiende a la cosa material que la persona obligada deba entregar, siendo así el 

contenido propio de la prestación por realizarse, es decir. aquello sobre lo cual va a recaer 

el contrato a celebrar, el cual debe ser determinado o determinable en cuanto a su especie. 

no estar fuera del comercio, por lo tanto ser susceptible de apropiación y existir en la 

naturaleza. 

'
1 GUTJJ:RREZ Y GONZAl.EZ Erm:!>IO; lkn:.ilHLll!~_l-".f <Jhll!'unom•r; Editorial José M. Ca1ica JR .• S.A: ~t f.'dicitin: Mé\ico: 197 .. : J1 l!m 

0 En el arrcnd;111111:111u el ub.1c1u 111Jnccln C\ 1.k dar 
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a Solemnidad.- es el conjunto de elementos de carácter exterior, sensibles, que rodean o 

cubren la voluntad de los que lo contratan y que la ley exige para la existencia del acto; 

también se maneja como el conjunto de formalidades que la ley exige como requisito legal 

para que un acto jurídico se considere como válido y surta sus plenos efectos jurídicos. 

Entonces consideramos a la sole~midad como el revestimiento que ciertos actos necesitan 

para producir efectos frente a terceros. No siendo un elemento vital para todos los , 

contratos, por que en la mayoría de éstos no requiere de la solemnidad para -que se 

convaliden y que produzcun sus efectos jur!dicos, puesto que, la propia legislación civil en 

sus artículos 1796 y 1832 establece que el consenso es la regla general para el 

perfeccionamiento del contrato y la forma es la excepción. Excepción que se puede 

encontrar como ejemplo en el matrimonio, al requerirse para la celebración de este acto; 

que el mismo se lleve ante un Oficial del Registro Civil, quien lo hará público al momento 

de exteriorizarlo a la sociedad, si no se celebra con este revestimiento. dicho acto será 

considerado nulo y por lo tanto inexistente. 

2.- Elementos de ''alidcz .• son aquellos elementos que le dan la forma al contrato y 

evitan que éste nazca a la vidajur!dica de manera imperfecta, ·produciendo consecuencias que 

hayan surgido, y p~edan destruirse por la aplicación de una sentencia que decrete una nulidad 

relativa 54
: son los elementos de formación de los contratos aplicables a la generalidad, 

mismos que son necesarios para que produzcan efectos jurídicos. Dichos elementos son: 

a Capacidad.- es la facultad que las personas tienen para celebrar actos jurídicos o la 

posibilidad de que el sujeto contratante pueda ejercitar sus derechos y cumplir sus 

obligaciones por sí misma; en consecuencia, la capacidad es la facultad o posibilidad que 

tiene determinada persona para celebrar actos jur!dicos. por si o por medio, de 

representación. Por lo tanto todas aquellas personas que estén en posibilidades para 

celebrar un acto jurídico estarán, obviamente. en posibilidades de contratar, aclarando que 

en caso de los menores de edad pueden contratar a nombre de ellos sus representantes 

legítiinos, pudiendo ser sus padres, tutores, etcétera. y para el caso de que surga algún 

H l~sle 1-ipn de 1111lid1HJ.:S 11~l.'dcn set suh'immhh:s en cualllt1icr 11111111cnh1, al no 11fo.:lilr l;t .:scncia del ..:011ua1n. sino lit li.1rma 
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conílicto, quien responderá será el representante al actuar en nombre y representación del 

menor. 

a Forma 55 que la ley requiera.- son los requisitos que Ja ley exige para que un acto jurídico o 

un determinado contrato tenga validez; haciendo la aclaración que muchos contratos son 

consensuales, no requieren mayores formalidades para que tengan eficacia jurídica, Ja 

forma puede ser materiali7.ada de manera escrita o verbal. 

a Objeto motivo o fin lícito.- es la posibilidad que tiene determinada cosa para ser 

susceptible de apropiación o enajenación. Las características del objeto son: ser 

determinado o determinable en cuanto a su especie, no debe estar fuera del comercio, por 

Jo tanto, ser susceptible de apropiación y existir en la naturale7.a; no debe ir en contra del 

derecho ni las buenas costumbres. Por otra parte el motivo es lo que impulsa a las partes a 

celebrar determinado acto jurídico, razón que induce a las partes a la celebración de un 

acto. 

a La voluntad de las partes exenta de vicios (vicios del consentimiento).- Esto es, que Ja 

voluntad de las partes no se realice de manera imperfecta o con vicios, considerando como 

vicios del consentimiento los siguientes: a) error (es la creencia sobre algo en el mundo 

exterior que está en discrepancia con la realidad, es decir tener un conocimiento 

equivocado sobre determinada cosa); b) dolo (la forma de inducir a una persona al error): 

c) violencia (artículo J 819 del Código Civil establece que Hay violencia cuando se emplea la 

fucrzn ílsica o amenazas que importen peligro de perder la vida, la honra la libenad, la salud o una parte 

considerable de los bienes del que contrae, de su cónyuge o de sus ascendientes o descendientes): d) 111a/a 

fe (es el mantener a una persona en el error); y e) lesión (se origina por la inexperiencia. 

extrema necesidad o suma miseria). En consecuencia. si al momento de celebrar 

determinado acto jurídico alguna de las partes lo realiza con error, dolo. violencia. mala fe. 

etcétera, la misma estará violentando la libertad que tiene para contratar y se estará frente a 

un contrato viciado. el cual podrá ser declarado nulo, para no surtir sus efectos jurídicos 

frente a terceros. 

" !\lmu:rn J.: prrn.:cdcr. rL'qui~1to\ L'.\tcrno!> de lo~ ati:lll'- juridu:o\ CJSSORIO Op Cit p. J~b 



3.- Elementos de efic11cl11 o modalidades 56
,- Son ·aqu~llos que·afectan la relación 

jurídica generada por la cclebracíón del contrato, constituyen una limit~ción·de la voiüntád;' 

por ejemplo cuando las partes establece la duración. del ·contrato, ·~entró: de.· 1o·s · q·uc· se 

encuentran el término y condición. 

CJ Término.- Acontecimiento a futuro· de ·realización cierta, es decir que se debe de 

materializar el acontecimiento para quese cumpla determinada obligación. 

CJ Condición.- Acontecimiento a futuro de realización incierta. Significa que para que se 

cumpla ese evento, debe de realizarse determinada conducta previamente establecida, la 

cual no se tiene la certeza de si se va a cumplir o no. Puede ser suspensiva o resolutoria, la 

primera se da cuando de su cumplimiento depende la existencia de una obligación; en 

cambio la segunda, se da cuando cumplida la condición se resuelve la obligación, dejando 

las cosas en el estado que tenían como si dicha obligación no hubiese existido, es decir 

"será un acontecimiento futuro e incierto que de verificarse cesará la eficacia de In 

obligación''. 57 

2.1.2. Clasificación de los contratos en general. 

Asimismo los cont~ntps ~se di':'iden ·de la siguiente manera: 

' . i;,,~,"> · .. : 

a) CONTRA TOS NOMINADOS E INNOMINADOS.- Los primeros son aquellos 

que están reguÍ~dos.~n la l~y;. e~ cambié> los segundos son aqueilós que al carecer 

de denominación, carccc;1 de reglamentación. Consideram!ls que éstos son iguales 

a los contratos TÍPICOS Y ATÍPICOS. 

b) CONTRATOS UNILATERALES (SINALAGMÁTICO IMPERFECTO) Y 

BILATERALES (SINALAGMÁTICO PERFECTO).- En los primeros nacen las 

obligaciones para una sola de las partes, sin que la otra quede obligada. Y los 
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segundos, so~ aquelÍós donde la~ obligaciOnes naceri al nici~{crito de quese celebra 

el contrato y ambas part¿~ tiénen ~onCJ~imi~nto de
0

las iccip;ocas · obliga~iones 
existent~s entr~ ell~s. '> · ' .· 

,. .' ·-. ,_·::· . ' 

c) CONTRATOS ONEROSÜS vaJilHTOS.-'¿os primerÓs son aquellos donde 

las pártes. se·. cstip~lan •los·. proveclíos y grÍl~ám~ries rcclprocos, cxisti~ndo una 

contrapresiación; . en cambio en los ·s~g~~clos,: no éxiste obligatoriedad de 

contraprestación o pago. 

d) CONTRA TOS CONMUTA TI VOS Y ALEA TORIOS.- Los primeros son aquellos 

cuando desde el principio las partes establecen las prestaciones, apreciando de 

manera inmediata el beneficio o la pérdida que la celebración del contrato le cause. 

es decir se establecen desde el principio los términos y condiciones del contrato. Y 

en cuanto a los segundos, se establece que cuando la prestación debida depende de 

un acontecimiento incierto que hace que no sea posible la evaluación de la 

ganancia o pérdida, sino hasta que ese acontecimiento se realice. (articulo 1838 

segunda parte del Código Civil) 

e) CONTRA TOS REALES Y CONSENSUALES.- Los reales, son aqu,ellos que para 

su perfeccionamiento requieren de la entrega de la cosa, en .consecuencia; mientras 

ésta no se reciba, el contrato és ineficaz. Y los bonsensu~les;se ~Í:rfcccionan con el 

sólo consentimiento de las partes sobre un objeicÍ cierto: ' 

1) CONTRATOS FORMALES Y SOLEMNES.- El contrato formal es aquel donde la 

ley exige que la voluntad de las partes se exteriorice bajo la· forma que ella 

disponga. Los segundos son aquellos donde la ley exige la fomia bajo los cuales se 

regirá y se celebrará. La diferencia entre estos. es que en el primero el acto va a 

existir si no se lleva la forma indicada por la ley, sin embargo no podrá surtir sus 

efectos contra terccms personas; en cambio, en los segundos si no se cumplen con 

las formalidades requeridas el acto resultará inexistente. 

TESIS CON 
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g) CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESOIUOS:-.Los principales serán aquellos 

que para su validez no requieren de un neto que lo refuerce, son nutón~~os. Los 

segundos, tienen vida en virtud del principal, o sea, que .. depende~ de éste por lo 

cual nos basamos en el siguiente principio general del derechci;"lo accesorio sigue 

la suerte de lo principal". 

h) CONTRATOS INSTANTÁNEOS, DE TRACTO SUCESIVO Y DE 

PRESTACIONES DIFERIDAS. Los primeros, son los que se perfeccionan y 

ejecutan en un solo momento. Los segundos, son aquellos que perfeccionado el 

contrato, éste no concluye, sino que las partes siguen haciendo prestaciones 

continuas o periódicas. Y los últimos, son aquellos que se perfeccionan en un 

momento y se concluyen en otro. 

Cabe mencionar que de los contratos nominados existe una categorización en el 

Código Civil del Distrito Federal, que es la siguiente: 

1.- Cont.ratos preparatorios: la promesa. 

2.- Traslativos de dominio: compraventa, permuta. donación, mutuo. 

3.- Traslativos de uso temporal.- arrendamiento y comodato; . 

4.- Los que tienen como objeto la obligación de prest~ción ·de ·servicio: -De gestión.­

mandato, prestación de servicios profesionales, de obra a precio alzado y transporte. -

De custodia.- depósito, secuestro y hospedaje. 

5.- Los que tienen un fin común: asociación, sociedad y aparceria. 

6.- Aleatorios.- juego, apuesta, renta vitalicia y compra de· esperanza. 

7.- De garantía.- fianza, prenda e hipoteca. 

8.- Los que prevén o resuelven un conflicto.- transacción y compromiso en árbitros. 

9.- Sociedad conyugal. 

2.2. ARRENDAMIENTO. 

Una vez estudiado el concepto de naturaleza jurídica y del contrato, procederemos al 

estudio del arrendamiento como contrato; teniendo que esta figura transfiere el derecho de uso 

TESIS CON 
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y goce de deterniináda cosa y produce obligaciones para ambas partes, concediendo el uso y 

goce con la oblignéiórf de la otra parte, de dar una renta a cambio. 

Por lo tanto; podemos plantear que el arrendamiento es un acuerdo de voluntades por el 

cual un parte. llamada arrendador, cede a otra llamada arrendataria, el uso, goce y disfrute 

temporal de una cosa, sea mueble o inmueble a cambio de una contraprestación 58 a la cual se 

le denomina renla. Dicho contrato, se encuentra regulado por el Código Civil, que lo define de 

la siguiente manera: 

"Artículo 2398. lluy arrendamiento cuando las do.\' partes contratantes .re obligan rcciprocamelltc, 

una a conceder el uso o goce temporal de una cosa, y /u otra a pagar por ese IJj'O o goce 1111 precio 

cierto ... ", 

De esta definición, se derivan ·las siguientes características: la ohlivación del 

arrendador consistente en el proporcionar transitoriamente el uso y goce de una cosa; y la 

te111{Joralidad. entendiéndose como el transcurso de detem1inado tiempo para la duración del 

contrato, la constancia y subsistencia de éste hasta que llegue a su conclusión o término. Sobre 

la duración el arrendamiento no puede exceder de diez años para los bienes destinados para la 

habitación, quince los destinados al comercio y veinte los destinados al ejercicio de una 

industria. Finalmente la ohlivación del arrendatario, que es el pagar por ese uso y goce una 

renta. 

En consecuencia,: teniendo la.noción de.:arr~ndamiento y una vez definido éste como 

contrato. tal y como lo establ.ecc el Código. Ci.vil del Distrito Federal, procederemos a apliéar 

los elementos del contrato en general al que· se 'encuentra en estudio; comenzando con: 

2.2.1. Elementos esenciales del Contrato de Arrendamiento. 

CONSENTIMIENTO.- Es el acuerdó de voluntades sobre la creación de obligaciones 

que pueden ser de dar. hacer o de no hacer; en este caso se crean obligaciones de dar. 

•• 1'r(.~la\!1ún a la 'l••c se ''bl1g11 una riartc cn ltl§ co111ra1os hilllh:rnks. para corrcsponJi:r a lo uticcid,, o cícc1muJo f'l'' la lllra OSS0"-10 r Jll 
C11.¡11JI 
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consistentes en la fransmisiÓn temporal del -uso o goce ·de una e.osa a cambio de una 

contraprestnción. El consé~timientb se da curi"ndo 'una parte acepta dar el uso y goce de un bien 

y la otra acepta recont;ibuir mediante el ~ago de I~ renta: 

OBJETO,_-_ El objeto puede ser considerado de varias fÓrmas, como el crear o transmitir 

derc~hos obligaciones, como In conducta que se deba' ~ui~pli~\~ cleci~ la obllg;ció~'contraída; 
o bien, como la cosa material. Sin embargo para e{ ~rre~da~ie~t~, ~l _obj~to ~stá constituido 

tanto por la obligación de transmitir. el uso ygoCc, coirÍo p:b~ e{pagÓ de .. unprccio cierto y 

determinado; en consecuencia, el objeto obligación, ~e trata de un hacery de un dar, 

respectivamente. 

2.2.2. Elementos de validez del Contrato de Arrendamiento. 

CAPACIDAD.- Pueden arrendar las personas que tengan el uso y goce de un objeto, o 

bien que tengan facultades para ello; ya que en el arrendamiento, puede arrendar toda aquella 

persona que tenga potestad para contratar, situación que se encuentra establecida en el articulo 

2401: 

"El que na fuere due1io de la cosa podrci arrendarla si tiene facultad podrá celebrar ese con1ruto, 

ya en \'irlud de autorización del ducu1o, ya por di.fpo.rición de la ley". 

Por ejemplo para el caso de que sean menores de edad, pueden arrendar en su nombre 

y representación los padres en ejercicio de la patria potestad, el tutor o cualquier persona que 

actúe en su representación. Concluimos que para poder arrendar no se necesita tener la 

propiedad del inmueble, sino sólo la facultad para hacerlo. En cuanto a la capacidad para ser 

arrendatario, se puede interpretar a contrario sensu, y por tanto considerarlo a su vez como una 

restricción de la capacidad para arrendar, el articulo 2404: 

"Se prohihe a /os magistrados, u /os j~U!Cf!~ y U._c.ua/es quiera. otros emp/emlus ¡nib/icus .lomar en 

arrendamiento. por si o por interpósita per.wina, los bienes que clehan arrt!ndarse e11 los ne>:ocios 

que intt!n'engan ••. 

Así como el articulo 2405: 

TESIS CON 
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"Se prohibe " los encargad~~\· de-lo.\' e.f1e1hlc_cii11/e1ÚoS'p-1íhiii:os J' á las /unCionÚrios y em/iteadn.\' 

públicos 1011u1r en cirre!!d'!mlent~ /;1s biene.'i c¡ue ~'!" {~ exp·r~sad~s ca~ac~eres ~;dministren ", 
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Por ex~lusión, tic11cn I~ éa.pad~i;d pa~a}er'~;re~datarios Íodas aquellas personas que 

no se encuentren indicadas·~~· IÓs ~rtícÚI~~ unt7s' m~nciÓ~a~os del Sódigo Civil del Distrito 

Federal. , 

,::· __ ,_·_' ' . ,::_<< -.-' . - >;- - . 
Hay que hacér nótar que el arrendatario puede subarrend.ár,;siempre y cuando se le 

haya concedido expresamente dicha facultad, tenie~do asi '1a:cap~c¡d~d para celebrar un 

contrato de ~ubnrrc.;darnicnto 59
, para lo cual se· ncceSit~ un córisCnti'~ientO expreso por 

parte del arrendador, tal y como lo dispone el artículo 2481: 

"Si el subarriendo se hiciere en virtud de la alllorización gcnerál concedida en··el contrato, el 

t1rremla1urio será respon.\'Uh/e al arrendador; como si él mismo con~inuara en el uso o goce de la 

cosa", 

Por regla general el arrendatario no puede subarrendar la cosa arrendada en todo, ni en 

parte, ni ceder sus derechos sin consentimiento del arrendador; si lo hiciere, respondería 

solidariamente con el subarrendatario de los daños y perjuicios; pero si existe consentimiento 

expreso del arrendador, puede ser de manera especial o general, es decir, si es especial dentro 

del consentimiento se expresará el nombre del (los) subarrendatario(s); y para el caso de que 

sea general, cualquier persona puede ser el subarrendatario. El efecto del subarrendamiento es 

que el subarrendatario queda subrogado en todos los derechos y obligaciones del arrendatario, 

FORMA QUE LA LEY REQUIERA.- El Código Civil del Distrito Federal establece 

que el contrato de arrendamiento deberá otorgarse por escrito y la falta de esta formalidad será 

imputable al arrendador; por tanto, el arrendamiento es un contrato consensual en oposición a 

formal, el cual para su eficacia sólo se necesita del consentimiento o voluntad de las partes a 

-ceder, uno de ellos. el uso y goce de la cosa y el otro a pagar una renta, lo anterior se encuentra 

perl'cctamente ilustrado en la tesis que se transcribe a continuación: 

'"De SUB. sc:cundauamc:nle ~ ;urcm.Jar. d.u o lonmr en aucnd:u11ie1110 unn CU!i.11, no del duc"o de C'lla ni de su ad11111rn.1rndm. SUll' Je 01ro 
arrL'nda1m10 J..: 111 mh!na l.21n:1Y!'1f!l!l...!.t!!i•h•!l..Jk.Ho!mi. l'·Z. hliti111.al Porrlra: l1~A~I. MC:\IC"- .:?UOO. p .:?99'1 
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"ARRENDAMIENTO, FORMALIDADES DEL CONTRATO DE. El hecho de que no"" suscriba el 

documento que consigna el coll/rato de arrendamiento no puede producir su invalidez o su 

inexb;tenc/a, J'" r¡11e /11 /<1r111a/idatl 110 c.f i11dispc11suble pur11 co11slderur que e.d.\'fe /u relació11 

}11rldlct1 c1mtruct1111/, con /os efectos propio.\' de su naturaleza, .,.¡tanto la 'inquilina u.su el inmueble 

para habitar/o, como el arrendador percibe las rentas correspondientes, inteRrándose los 

elementos constituti\•os del arrendamiento. ln.rtancia: Tercera :')a/a. Fuente: Semanario Judicial de 

la Federación. Época: Se.\'lll Época. Volumen l-\'111, Cuarta Parle. Tesis: Página: 10. Te.\·/s 

Aislada". 
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Asimismo, y sólo para el caso de que el contrato se celebre por escrito y si se trata de 

arrendamiento para casa habitación, éste se debe otorgar en base a los requisitos señalados por 

el artículo 2448-F, que son: establecer los nombres de arrendador y arrendatario, ubicación del 

inmueble, descripción del mismo, monto de la renta, garantía, destino del inmueble, término 

del contrato y las obligaciones para ambas partes. 

OBJETO O FIN LÍCITO.- Se trata de que la cosa a arrendar. no.esté. fuera del 

comercio, que sea determinado y determinable en cuanto a su e~pecie, que sea suscepÍible de 

apropiación: tal y como lo establece el artículo 2400: _ 

;. ·. >>;~,::. : .... _' .: ' -
"Son susceptibles de arrendamiento todos los bi~'!es que ·pr~e,cJ.e'!. · usars...f! s.i~1 c~nsuni~rse; excepto 

aquellos que la ley prohihc arrendar y los derechos estrictan~ent'e per_sonaleS :'. 

CONSENTIMIENTO EXENTO DE VICIOS." Cuando la .voluntad de las partes al 

momento de la celebración del contrato de arrendamiento no s6°haya exprcs·ado libremente, 

estaremos en presencia de un consentimiento viciado; sea por error en el obje.tO, que tenga 

vicios, que el contrato se haya fimmdo con mala fe, lesión o dolo (mismos que estudiamos con 

anterioridad); por que si la voluntad de alguna de las partes se encuentra viciada, el contrato 

será ineficaz y nulo por consecuencia. Por tanto, el contrato deberá ser celebrado exento de 

vicios, por que de lo contrario éste será nulo. 

TESlS CON 
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2.2.3. Elementos de eficacia del contrato de arrcndainicrito. · 

Son aquellos donde las partes establecen el térmill.o y dúración· del contrato; estando en 

presencia de un contrato por tiempo determinado; pero cuando.éste ha concluido y ninguna de 

las partes maniliesta nada al respecto, y siguen .cumpiierÍ~Ó eón sus obligaciones, se convierte 

en un contrato indeterminado, el cual podrá soliciiar,.s11 terminación previo aviso de cualquiera 

de las partes con quince días de anticipación si se trata dc:un predio urbano y con un año, si es 

rústico, de acuerdo a lo establecido por el artículo 247S qÜC dice: 

"Todos los arre11damic11tos que no se !'">;ª" cei~~.~~d~/!~r __ ,~ie~1p~ expre.samenre determinado, 

co11c/11ircín a \'o/11n1ud de cualquiera de la~· par~es, ~~~lr_~tant~s, p~evio m'iso por escrito a /u otra 

parte, con quince días de alllicipución, si ei pr~·d¡~· ~;---~r·h~~~.: ;:Un .0110, si es rlistico" • 

.. · ' :.·. '}:~· '.·' :;- . ,·· . 

Por tanto un ·contrato.· de ticmp~; determii;i~~o ·puede'. ~onvertirsc en indeterminado, 

siempre y cuando no se cul11pln coll el aviso' c~rrespondiente, que es deseo de alguna de las 

parte dar por terminado dicho contra!~: ~9n.~i ~ic~;o d~· anticipación respectivo. Por ende, 

podemos considerar qu_e la modalida(apllc~bl,c~a este tipo de contratos es el tém1ino, ni 

establecerse der1tro del mismo¡~ duraCióiÍ dei acu~rdo de v~luntades. 

¡ ~, . '" . '·. -

2.2.4. Clasificación particular del contrato de arrendamiento. 

Una vez estudiado lo anterior; concluimos,. que·. este contrato. tiene las siguientes 

características: 

Es un contrato principal, no depende de otro para subsistir. 

Es bilateral, por que las partes establecen los términos y condiciones, además 

existen derechos y obligaciones recíprocas. 

Es ~. por el uso y goce temporal del bien, se da a cambio una 

contraprestación. es decir, paga un precio cierto y en dinero, denominada renta. 

Es conmutativo. las partes quedan obligadas y saben las consecuencias de dicho 

acto. desde el momento en que celebran el contrato. 
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Es de tracto sucesivo, no se extingue al momento de·su celebración, sino que su 

cumplimiento se realiza de forma continua;· es decir, el a~éndatario goza 

periódicamente el inmueble objeto del arrendamiento y a su vez el. arrendador 

recibe el pago de las rentas durante la continuación del mismo, o sea· que se 

prolonga sus efectos a través del tiempo. 

Es temporal, al establecerse el término del mismo. 

Es consensual en oposición a formal, por que el contrato debe ser celebrado en 

forma escrita -es lo general-. sin embargo, la falta de esta formalidad no deja de 

producir sus efectos, al solo bastar la voluntad de las partes para la existencia del 

propio contrato, siempre y cuando el acto jur!dico tenga las características 

inherentes al contrato de mTcndamicnto. Asimismo, la falta de contrato escrito es 

causa imputable al arrendador. 

Es Traslativo de uso, toda vez que el objetivo principal de este contrato, es 

transferir el uso y goce del inmueble de manera temporal. 

2.2.5. Tipos de arrendamiento. 

Existen tres tipos de arrendamiento: 

>- MERCANTIL.- Se considera mercantil, cuando tenga por objeto una especulación 

mercantil. considerado como un acto de comercio conforrne al articulo 75 del Código de 

Comercio y que tenga un fin de lucro, es el caso del arrendamiento financiero. 

>- ADMINISTRATIVO.- Es aquel que se realiza sobre bienes nacionales, municipales' o de 

establecimientos públicos, regulado en la Ley de Bienes Nacionales. 

>- CIVIL.- Es el arrendamiento que se puede realizar en inmuebles, sean finéas,rústicas o. 

urbanas, destinados al comercio o a la industria; o en su caso todo tipo de muebles, el cual 

es materia del presente trabajo y cuya regulación se encuentra en el .Códii~ Cl~il.:'' 
. ,. 

.,:: 

Consideramos que el arrendamiento cuenta co~trcs ek~1cntcis qu.c,son:' 

Elemento personal.- que son arrendador, persona que ticn.e la facultad y capacidad 

para otorgar el uso de un bien, sea muebl~··a inmueble,· por' lo tanto se puede decir 
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que no sólo los propietarios de dichos bienes pueden arrendar;. sino todas las 

personas que tengan facultades para ello. En cambio el arrendatario;· es aquella 

persona a quien se le renta el bien y va a tener el goce y ·disfrutc:'a c~Ín.bio de"tma 

contraprestación, llamada renta o alquiler. 

Elemerito real.- Es el objeto a arrendar y materia del arrendamiento; .el precio 

consiste en la renta que el arrendatario está obligado. a pagar; :y el tie1i1po, la 

duración del mismo contrato. 

Elemento formal.- Es la forma que debe seguirse para celebrar el contrato, es 

decir, puede celebrarse en forma verbal o por escrito y a falta de esta formalidad, la 

carga de la prueba en caso de controversia, estará a cargo del arrendador, 

tratándose de un contrato consensual en oposición a fomml, al no requerirse para su 

eficacia que sea por escrito, al ser suficiente la sola voluntad de las partes. 

2.2.6. Obligaciones de las partes en el contrato de arrendamiento. 

El Código Civil.del Distrito Federal .establece las obligaciones de las partes, y estas 

Las obligaciones del arrendador, se encuentran enunciadas en el articulo 2412. de la 

. siguiente manera: 

"/.A entregar el arre11datario /afinca arrendada: con todas sus pertem!llcias y en estado de sen·ir 

para el u.so convenido. y si no hubo convenio expreso. para aquél que por .i·u mism'a nawrale:a 

estro•iere destinada,· a.,·/ como en condicione.\· que ofre:can al arrendati1rio la h1"gie11e .\' sexuridad 

del i1111111eble; 

11. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, d11rt1111e el arrendamiento, haciendo pura 

ello todas llls reparaciones necesarias; 

111. A 110 estorbar ni embara:ar de manera alguna el usu de la cost1 urrt•nduda, a no ser pur ,·uusa 

da reparaciones urgf!ll/e.\· e indispensables; 

JI ... A }.:Urami=ar l!l uso o goce pacífico de la cosa por ludo L'11ic11ipo dt•I r.•onlrmu: 

F . ..r l"l!Spondcr de los dal1us y perjuiciu.\· 1111e s11.fre1 el orrcmdawrio por los clLji!clo.\· u 1·idos oc11lf0.\· 

de la cusa cmleriores al arrendamicnw". 
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En otras palabras, sus obligaciones se sintetizan en: una vez celebrado el· contrato, 

deberá otorgar el uso de la cosa arrendada de manera pacífica, realizar· 1ás·. reparaciones 

necesarias a la cosa arrendada previo aviso al arrendatario y tendrá la obligación de rcsponoer 

de todos los vicios que haya tenido la cosa arrendada antes de la celebración de dicho contrato. 

De igual manera por falta de cumplimiento de alguna de estas obligaciones el arrendatario 

podrá pedir la rescisión del contrato o en su caso, puede solicitar la reducción de la renta. 

Asimismo, el Código Civil señala las obligaciones del 11rrendatario en su artículo 

2425 y son: 

"/, A satisfacer la rema en la forma y tiempo convenidos; 

//. A responder de lo:; perjuicios que la cosa arrendada suji·a por su culpa o negligencia, Ja de ~·us 

fi11uiliare::i, sirvientes o subarrendatarios; 

1/1 . .-1 sen•irse de la cosa solamente para el uso convenido o conforme a la naturaleza y destino de 

ella". 

El artículo 2399 del código sustantivo, señala que la renta o precio del arrendamiento 

consiste en una suma de dinero o cualquier otra cosa equivalente, con tal que sea cierta y 

determinada. por lo tanto la renta puede pagarse en dinero o en especie; sie11do ésta la 

obligació11 pri11cipal efe/ arreml11tari(J y el beneficio del arrendador. Sin embargo, el 

arrendatario tiene el derecho a no pagar la renta, hasta que le sea entregada la cosa arrendada o 

cuando no se le permita el uso de la misma. Otra obligación es la de no dejar de pagar la renta 

hasta la entrega del bien arrendado al arrendador, no importando que haya fenecido el término 

del contrato, debiéndose pagar en el lugar convenido por las partes y como lo· establezca el 

contrato; para el caso de no establecerlo. se deberá pagar en el domicilio del arrendatario 

(artículo 2447 del Código Civil). 

También el código sustantivo señala que el arrendatario no puede variar la forma de la 

cosa arrendada. por que ilnicamcntc puede utilizarla para el destino para el cual fue contratada; 

y si lo hiciere, debe rccstablcccrla al estado que tenía al momento de la celebración del 

contrato, pagando los daños y perjuicios ocasionados con la modificación. 
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Por otro lado, sabemos que el arrendamiento es el uso y disfrute de una cosa (sea 

mueble o inmueble) a cambio de una contraprestación a la cual se le denomina renta, 

existiendo tres tipos de arrendamiento, como lo son "el arrendamiento de bienes muebles", "el 

arrendamiento de fincas rústicas" y "el arrendamiento. de fincas. urbanas destinadas a la 

habitación"; por lo que una vez señaladas de manera general las principales características del 

contrato ·de arrendamiento, procederemos al estudio de cada uno de los tipos de 

arrendamiento, señulundo como introducción para tal efecto la clasificación considerada en el 

Diccionario Jurídico Espasa que considera que el: 

"ARRENDAi\llENTO.- Siguiendo el Código civil. la tradición romanista regula el contrato ele 

arrendamiento con crilerio unitario, aunque sus distinta~· especie,,. difieran entre sí 

.\'llStancia/mente, atrihl(l'éndole 1mu misma función cualquiera que sea su objeto, afirmando el 

ar1iculo 1.5-12 Que el arrendamiento puede .\·er de cosas. de obras o de Jen1icios. Clasificación. 1.­

Arrendamiemo de cosas, ya !ieUll 1111whle.\' o i1111111eh/e.\·, dentro del cual hay que di:ainguir: /. /.­

.,.,,,e11damiento ele co.w1.'i (muebles e i1111111ehles). ~·onwtido a las reglas dt!I C.c. (arts. 15-16 t1 1582); 

Según c!I articulo 15./3 en él una de las parles .H: obliga a dar a la olra el goce o uso de una cosa 

por lif!mpo de1erminm/o )' precio cier/o. 1.2.· Arrendamh.>11/o de jincU.\" urbanas (inmuebles), 

sometido" I" Lt..:•• C.\pecial úe 2./ de dicü.,,1hre de 196./, que reg11IC1 el arrendamiento de viviendas y 

de locales de m•gocio.1.3. Arrendamiemo de fincas rústicas (inmuebles), .rnmelidu a la ley de 31 

de diciemhre de 1980, que regula el arrendamiento rústico y la aparcería". 60 

2.2.7. Tipos de arrendamiento que establece el Código Civil. 

A. ARRENDAMIENTO DE BIENES MUEBLES. 

Entendiéndose como muebles los cuerpos que por su natúraleZll pueden trasladarse de 

un lugar a otro, lo hagan por ellos mismos o por una fÚérm exie.rior (artículo753 del Código 

Civil), considerándose también las obligaciones. derechos o dccioncs de. cada socio que se 

tengan en asociaciones o sociedades; embarcaciones; materiales para dcmolidón de edificios; 

los derechos de autor y los demás que no sean considerados por la ley como inmuebles. Este 

tipo de arrendamiento, se encuentra regulado en el capítulo VI del Título Sexto. en él también 

se aplican reglas generales del arrendamiento. siempre y cuando sean compatibles con la 

naturaleza de los muebles. En dicho capítulo se establece que si no existe plazo determinado o 

"' 1>1Cl'l01"ARIO JlllW>ICO ESl'1\Si\ SIUl.O XXI. llJ98, E~pm,n. ~laJrnJ. p 72. 
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no se estipulo el uso de la cosa arrendad~. el arrendatario pued~ devolve~la cuando quiera y el . 

arrendador podrá pedirla hasta cinco días d~sp~és de haber eni~eg~dol~ cosa. 

. ·- . . ._'-_ ·' " .. -·· .- . 
Para el caso de estipular ,el término' del contrato, éste :ruede ser por años; meses, 

semanas o días y la renta se pagará al vencimiento de éstos; asi,mismo, por lo que hace a la 

renta, en caso de que se haya contratado la cosa· a un.solo precio y se devuelva antes de :que se 

precluya el término, el precio estipulado se pagará íntegro; pero si se contrató por periodos de 

tiempo y se devuelve la cosa antes de que venza el plazo, sólo deberá pagar la renta por el 

tiempo que uso el bien, en cuyo caso el arrendatario solo deberá hacer las reparaciones que 

necesite In cosa arrendada por el simple uso. Si se trata de animales, el arrendatario deberá 

darles de comer, beber y curarles las enfermedades ligeras; para el caso de que el animal tenga 

frutos, éstos pertenecerán al arrendador. 

Si se llegase a perder la cosa o a deteriorarse, aunque se trate de un caso fortuito, la 

culpa será del arrendatario (salvo que se demuestre lo contrario). Pero en caso de que el animal 

quede inutil antes de entregarlo al arrendatario, previo aviso a éste, el arrendador se liberará de 

la obligación; sin embargo, para el caso de que no se avise oportunamente al arrendatario, el 

arrendador deberá pagar los daños y perjuicios que se hayan ocasionado por no haber 

entregado la cosa. 

Cabe mencionar que para el caso de que se rente un mueble junto con un inmueble, 

entonces el primero se regirá bajo las reglas del arrendamiento de bienes inmuebles, pero si se 

alquilan por separado, se regirán las nornias del capítulo VI del Código Civil. 

B. ARRENDAMIENTO DE FINCAS RÚSTICAS. 

Se encuentra regulado en el Capítulo V del Código Civil, y también sigue las reglas del 

arrendamiento en general, con ciertas particularidades. Este tipo de arrendamiento se da, como 

su nombre lo indica, sólo en inmuebles que se ubican en el campo, es decir para las labores 

propias del mismo. sea cultivo. cosecha, etcétera. El Código Civil en su artículo 750 establece 

que se considera como inmueble: 



"el suelo y las construcciones udheridus" él; las plunta.'i y úrbo/esj11J110 con .msfruto.'i unidos a la 

tierra,· todo /u que esté unido a 1111 inmucblt! de manera fija; estatuas, re/ie\•es, pi11111rus y demás 

objetos de ornumelllación colocado.\· en ed{ficios o lteret/111/e.\' por t!I duel1t1 del inmueble; 

palomares. colmena.\· estcmques ele P''ces o c:riadc!ros cuando el propietario /os c:on.'ierve para 

mamenerlos unidos a la finca; fas 11uíquina.'i, 1'aso.\·, instrumento.\' o utensilios destinadas por el 

propietario ele /afinca para el uso y muntenimielllo de la mi.wua,· los abemos y semillas destinados 

al culti\•o de una heredad; los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o edificios par el 

due11o de éstos; los manantiales, estanques, aljibes)' corrientes de agua, acueductos y cm1erfas que 

sin•an para conducir líquidos a una finca u para extraer/os de ella; /O.\' animales que formen el pie 

de cría de los predios rústicos destinado.\' al ramo de la ganaderla, cuí como los animales de 

carga; los diques .l' construcciones que estén deslinudo.\' a permanecer junio a un río, lago o coJta; 

lo.'f derechos reales :.obre inmuebles; las /ínea.f telefónicas y lelegrcijicas. a.'fÍ como /as estaciones 

radio1degrúfica.\·f1ja.\' ". 61 
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C. ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA 

HABITACIÓN. 

Se encuentra regulado en el Código Civil en su Capítulo IV del Título Sexto del Libro 

cuarto, respecto de las Obligaciones. Es menester mencionar que los legisl~dores consideraron 

a estas normas como normas de orden público y de interés social, las· cuales son 

irrenunciables; con ellas se protegen los derechos tanto del arrendatario como del arrendador; 

·en dichas normas se establece que los .inmuebles a arrendar deben de estar en completo estado 

de higiene y salubridad, por que si no cuenta con esas medidas, el arrendador sería responsable 

de los posibles daños y perjuicios que se le ocasionen al arrendatario. 

Estas normas establecen que la duración mínima del contrato será de UN AÑO forzoso 

para las partes y la forma del pago de la renta, al no establecerse términos. deberá realizarse 

por meses vencidos. También, se constituyen las formalidades del contrato de arrendamiento 

para habitación, como lo son que se debe registrar ante la Tesorería del Distrito Federal y 

entregar copia sellada al arrendatario, en caso de que el arrendador no lo registre. el 

arrendatario tiene el derecho de registrar su copia ante dicha autoridad y de ejercitar acción en 

contra del arrendador respecto dd registro); la 1fr1trega de la copia del contrato. 

''1 llcrcd:ul.· prcd111 n lilndo, 1i:rmino u11l11ado c111mllcria Je !ICl\lduml11c\ OSSOKIO. Op Cu. l'.-'(1~ 
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Asimismo se establece que por la muerte del arrendador o arrendatario, el contrato no 

se extingue, sino que continua vigente, subrogándose en los derechos de la parte fallecida el 

cónyuge o la concubina, los hijos, los ascendientes en linea consanguínea o pof afinidad (del 

arrendatario), siempre y cuando hayan vivido real y permanentemente' en la finca' arrendada en 

vida del arrendatario. Sin embargo, esta situación no se aplica al caso de los subarrendatarios o 

aquellas personas que por cualquier otro motivo tengan la posesión del bi~n. 

Otro derecho de los arrendatarios, es el de preferencia, entendido como el favoritismo 

al arrendatario sobre cualquier tercero, sobre la venta del bien, siempre y cuando en ningún 

caso haya incumplido con el pago de la renta, dándole a conocer por escrito dicha situación, 

indicándole el precio, términos, condiciones y modalidades de la compraventa, para lo cual el 

arrendador contará con quince días para dar aviso por escrito al arrendatario de su voluntad; en 

caso de que no se le dé aviso al arrendatario, éste tendrá derecho a demandar los daños y 
. ' 

perjuicios ocasionados por la venta. Si varios arrendatarios desean adquirir el inmueble, tendrá 

preferencia el de mayor antigilcdad. 

Con las reformas· de .1993, se. c°stabl~dóiqu~ st; pued<: celebrar céln un ~,ontrato 
accesorio para garantizar el cun1plimicnto deJ.ás obligriéiones en éasil 'd~ q'uebra~tamieitto de 

las mismas; este contrato accesorio és la Íia~z'a; ~~rJ I~ e~;, elartÍcul~'9s'7de!Código de 

Procedimientos Civiles en su último pá~rafo es;~bl~c~: 

"A las acciones que se i11te11te11 contra el fiador que haya otorgado fiatiza de c~rD~ter civil·<? 

terceros por controversias dcrivudaJ·· del arrcntlumiento, se aplicarán las reg/as.·d~ este ti~ulo, en 

lo conduccme ... ", 

En consecuencia, se puede ejercitar acción en contra del. fiador, siempre y cuando, se 

haya ejercitado ya en contra del arrendatario. 

. ,. .\. " ' . 

También el Código. Civil; en su artículo 2483 establece las formas para dar por 

terminado el contrato ;le 11r~cnd:1111ic11to: señalando lo siguiente: 
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l. Por haberse cumplido el plazo fijado en el contrato o por la ley (recordando 

que se trata de un contrato temporal, el cual concluye en el momento en que 

se venza el plazo estipulado por las partes; sin embargo existe una excepción, 

cuando después de concluido el plazo establecido por las partes, el 

arrendatario siga ocupando el inmueble sin oposición por parte del 

arrendador, se continuará tácitamente el arrendamiento con la modalidad de 

tiempo indeterminado, debiendo seguir el arrendatario cumpliendo con las 

obligaciones contraídas con la celebración del contrato), o por estar 

satisfecho el ohjelo para el que la cosa .fue arrendada, es decir que se haya 

conseguido el objetivo por el cual se rentó la cosa: 

11. Por com•enio expreso, o sea, por la propia voluntad de las partes: 

fil. Por nulidad, esto es, que el contrato no haya tenido validez ni eficacia 

jurídica y que se haya declarado nulo por autoridad competente; 

IV. Por rescisión, siendo potestad de ambas partes para pedirla siempre que se 

cumplan con los requisitos para pedirla, atento a lo dispuesto por los 

artículos 2489 y 2490, por ejemplo, para el caso del arrendador será motivo 

de rescisión, que el arrendatario: incumpla con el pago de renta, que use la 

cosa en contravención a lo establecido en el contrato, por subarrendar la cosa 

sin autorización expresa del arrendador, por daños graves a la cosa arrendada 

por culpa de éste y por variar la forma de la cosa arrendada, sin el 

consentimiento expreso del arrendado. Para el arrendatario será motivo de 

rescisión: que el arrendador no haga las reparaciones necesarias al inmueble. 

por no conservar la cosa en el mismo estado en el que fue entregada durante 

el arrendamiento, por la pérdida total o parcial de la cosa y por la existencia 

de vicios o defectos de la cosa anteriores a la celebración del contrato y 

desconocidos por el arrendatario, por no permitir el uso y goce en fonna 

pacífica; 

V. /'or co1ifi1sió11, el código civil en el artículo 2206, establece que hay 

conlilsión cuando la calidad de acreed.ar y deudor se reúnen en una misma 

persona; 
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VI. Por pérdida o des1r11cciú11 1owl de /a~osn ~rrendada, porcas¿jor/Í1ito o 

jiierza mayor; 

VII. Por expropiación de la cosaarrendádahecliÚp~r c<111~·a déu1ilfdadfniblica; 

VIII. Por evicción de la cosa dada en a;,:.~;1dwlli~1110. 

Finalmente podemos decir que la naturalezajurldicd del arre~d~n~i.~nt()}se 6~sa en la 

transmisión de una cosa y en el derecho del arrendatario de usar y gozár. el .. bien nrreridado, así 

como el derecho del arrendador para recibir por ese uso y goce una''renta·. Para lo cual de 

manera demostrativa se enuncia la siguiente Tesis Aislada, que a la letra dice: 

"ARRENDAMIENTO, SU NATURALEZA JURIDICA NO SE DESl'/RTUA SI SE 

ESTABLECE UNA OBL/G,fCION DE llACER. El hecho de que e11 1111 contra/o de 

arrendamiento se co1wenga como pago rma obli¡.:aciún de hacer, con.\·istente en la desocupación y 

entrega de 1111 inmueble, y zma obligac:iún cA• úar, o sea, la sati.ifacción mensual de una renta, 110 

desvirtlÍa la nalllrale=a juridicu del citado ,:mrtrato, mw.\" /u obligación de mll'o aue se imrone al 

inquilino nur el ww >' disfrute del hien arrendado puede consi.\·tir en cualquier cusa equi\'u/ente, 

con tal de que sea 1111 precio cierto, y dicha cumrapre.\·tación si reúne l!!il! rc.•quisito, ya c¡ue el 

inquilino se e11c11entrc1 cm aptillld ele Úl!.\'OL~upar y emregur el inmueble. a Ju ,·uul .h..' comprumetiú en 

el cw11rato. QUINTO TR/BU1\'Al COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL l'Rl.\/ER Cl/ICU/TO. 

Amparo directo ./290189. Alfredo O.maya üu:mcin. 15 de tiwr=u de 1990. Unammidad de i·otos. 

Ponente: JosJ Rt!fi1y,io Raya Arredmulo. Secretario: Daniel Pmitiu Pere=u..•grón. " Instancia: 

Tribrma/e.r Co/e¡.:iados d,• Circuito. Fuente: Semanario Judicial de la Federaáón. Época: Octm•a 

Época. Tomo V Seg"nda Parte-/. Tesis: Pdgina: 10./. Tesis Aislada", 

La naturaleza jurídica de la locación consiste simplemente en la necesidad de usar y 

gozar determinado bien y el. pago' de la renta por ese uso y disfrute. 

2.3. PROCESO: 

u~,a ve~ qus hemos estÚdiado a fondo el. c~ntrato .de arrendamiento y atendiendo al 

tema dél presente capitulo; que_ como. recor~¡¡re1110s sederiomina:/'Lanaluraleza jurídica de 

1~~ juki~s' d~ comr~versiri de arrendamie11téi;', iariÍ pcider entrar de lleno al mismo, es 

necesario que tengamos la noción gcncr~I de.~ I? .. que, significa tamo proceso. como 

procedimiento. para llegar a determinar que es un juicio y rmís aun. cual es el juicio de 
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- controversia de arrendamiento; comenzaremos con mencionar que el proceso es· un ínedio 

heterocompositivo 6
,
2 de_ solución a una controversia o litigio .. Al -tratarse de ·¡.m método 

heterocompositivo, se intenta dar solución al conflicto a través de una tercera persona ajena. la 

cual se encargará de dictar una resolución basada en la equidad y en la justicia dando con ello 

fin a la controversia. 

Etimológicamente hablando, proceso se deriva de procedere, que significa avanzar, 

camino a recorrer, trayectoria a seguir hacia un fin propuesto o determinado, es decir, el 

proceso puede conceptual izarse como la trayectoria a seguir para llegur a un fin determinado''J; 

o bien, la manera de hacer una cosa o de realizar un acto. Por lo que jurídicamente hablando se 

puede definir como el conjunto de actos jurídicos, relacionados entre si, que se realizan ante o 

por un órgano jurisdiccional, con el fin de resolver un litigio 64
• Proceso en un sentido amplio 

equivale a juicio, causa o pleito, así como la secuencia, al desenvolvimiento, la sucesión de 

momentos en que se realiza un acto jurídico ''s. Para Alcalá Zamora, el proceso se caracteriza 

por su finalidad jurisdiccional compositiva del litigio 66
; es decir. que interviene un órgano 

jurisdiccional que actúa como tercera persona, sin interés jurídico en la controversia, el cual 

tendrá la obligación de resolverla al momento de dictar el fallo que adquiere la calidad de cosa 

juzgada; por lo que en este sentido, proceso equivale a causa, pleito. litigio, juicio. 

En cambio Eduardo J. Couture, define al proceso como: 

.. El medio idóneo para dirimir imparcJalmente, por actos de juicio de la amoridad, 11n conflicto ele 

intereses con re/e\•anciajurldica". 61 
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''1 Snluc1im al cunthclu calllicad;1 de manera imp:ucud. rur t111c nu \ll 11 ser llaJ:1 ror la5 par1cs. sino pl1r un 11:rccro ot_lcnu al l111g1u. !>lll llllcrcs 
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"
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En consecuenc'.a para dutu.re, el procesoju~i~iaie~ una sec.uen~ia. o. seri~·de ~ctosque 
se desenvuelven progresivamente .con el objeto de resolver: mediante' u~ juicio de: ia auÍoridacÍ, 

el conflicto sometido a su decisión. 68 
. 

Para CIPRlANO GOMEZ LARA el proceso es: 

"Un conjtmlo complejo de actos ele/ e.\·tm/o como soberano, de las par/es interesadas y_ de. /os 

terceros ajenos a la relar:ión sustancia/, acto~· todos que tienden a la aplicación _de 11110 ley general 

a un cmw couaeto cun11·m·er1idu para so/udtJnurlu o dirimir/u". 611 

Concepto que toma las características esenciales de las definiciones· más simples del 

proceso; es decir, se trata de un conjunto de actos realizados tanto. por las' ~a~es .::actor y 

demandado- como por la autoridad jurisdiccional, con la finalidad de.solucionar uri conflicto 

de intereses aplicando normas adjetivas como sustantivas. 

Para lograr esa solución de conflictos, solo basta que el interesado decida someter la 

controversia al conocimiento del órgano jurisdiccional competente, con el imperio de éste y la 

fuerza de la ley. la otra parte quede sujeta al proceso, de igual manera, ambas partes quedarán 

obligadas a cumplir con las determinaciones del juez, incluyendo su resolución definitiva, la 

cual no sólo es obligatoria. sino que tiene fuerza ejecutiva por si misma; y que en caso de que 

el condenado incumpla con las determinaciones del juzgador, con la fuerai coercitiva que lo 

caracteriza, lo obligará al cumplimiento de su resolución. 

Por lo que una vez que el proceso ha cumplido con todas sus etapas, el juez pronuncia 

la sentencia definitiva con la cual se pone fin a la controversia, resolviendo as! el litigio; y 

cuando ésta ha causado estado en virtud de que se han agotado todas las instancias o medios 

de impugnación. o en su caso no se ha recurrido la misma; y se denota un incumplimiento por 

parte del condenado a las determinaciones del juzgador. en consecuencia. a petición de parte, 

éste. puede y ordena la ejecución for;:osa de la misma. 

'"' COU rul~E. Eduardo .1 • lh1J.:111. f91JJ, p 122 
.... GOMEZ. LAH.A. Clpuam1 l~!' G1•11t•m/ Dd f'rogtu. o,t;i\·01 l:Jiciún. EJ1wrral llarla, ~k\h:o, l91JO. p U:?. 
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Dicho lo anterior, se puede decir que el· proceso es un instrumento de satisfacción de 

pretensiones a cualquiera de las partes, en virtud de que soluciona l!l pedido por las partes, sea 

bien otorgando la razón el actor en sus prestaciones, o bien resolviendo· de acuerdo a lo 

nmnifcstado por el demandado, tornando en cuenta sus defensa y sus excepciones; además de 

que el demandante (y demandado) las hace del conocimiento del juzgador para que estt! decida 

si se les otorgan o no. 

2.3.l. Elementos del proceso. 

Es necesario establecer que el' proceso para poder llevarse. a . cabo, necesita de 

determinados elementos, que sm1: LAS PARTES, EL OB.JETO Y LA CAUSA; 

PARTES.- Proviene del latín pars, partis que significa porción de un todo. Se 

denomina parte a las personas que adquieren los derechos y obligaciones que nacén de una 

determinada relación jurídica que ellos crean. 70 Dentro del proceso, se les denomina partes a 

todas aquellas personas que hace valer en el proceso alguna pretensión u opone alguna 

excepción, además de aquellos sujetos que hacen valer derechos que les han sido violados y 

que por determinadas circunstancias se enteran y pueden entrar al juicio para que sean oídos y 

vencidos, tales como los terceristas o los terceros llamados a juicio (teniendo como diferencia 

entre estos dos últimos, que los primeros son aquellas personas como mencionamos, que se les 

violó determinado derecho y que salen al juicio para que se les oiga y se les venza y que 

dichos derechos al final, se respeten; y los segundos, son aquellos sujetos que tienen 

ingerencia en determinado juicio y que una de las partes solicita del juez, que sean citados 

para que les pare perjuicio la sentencia que se llegare a dictar y que se hagan sabedores de 

dichos juicios). Asimismo en la relación procesal, el concepto de parte presupone la existencia 

de una contienda, de un litigio, en la que las· partes que intervienen en él alegan cada cual su 

derecho 71
: a estas se les denomina actor o demandante y demandado. 

:;... ACTOR. Es aquel sujeto que hace valer la pretensión deducida en la demanda. 

'" l>ICCIONARIO JlJIUIJICO ~U:XICANO. Üfl. Cir. P.2319 
'' IJcm 



58 

}.> DEMANbAb¿~~~ :~~e;: quien se le exige el cúmplimicnto ele IaobligacÍón que 

se aduce en la dé~a:ricla/ que en un momento' dado puede ~~oner exéci:pciones y 

defénsas al momento de prOducÍr la contestación a la demanda: 
. ,.. ' ' - ·' _.,· ~:--:" ___ ;;·_.;'.:;_,:-.' ·:;;-.--:·:_:<·· ·~ ·: ,, : - . 

OBJETO.- .·Es la (Ji(!St~ción que se reclama y se demanda{elcuai 
0

el :juez deberá 

resolver al 11lomeriio de~dictar la sentencia definitiva en el juiCiof és'éI <lérecho que según el 

demandarÍtc
0

Ié 11~ sicl~; vioi~d~ o perjudicado y es por és:oq~(! lo r~clan1ii./ 
. ' - : ' .. ,.· ·~ ' -~· ' 

' CAUSA.2 ES el hecllcio ·a~tojirridico que fundamenta al éjercicio de la acción y por lo 

tanto al 6jer~icio ele Ía clbn1aricia. ···.' 
'·.. ·":~.~-=<'·_ >·:::.: .. :: ~:- <-<· :· . < : 

2.3.2. P~incipios fund.amcntalcs del proceso. 

Los principios del proceso son fundamento deÍ mismo y se tienen que cumplir, mismos 

que se basan en la razonable distribución de lns oportunidades dadas a las partes; principios 

que se enuncian a continuación 72
: 

1.- IGUALDAD.- Este principio se simplifica en la den.ominada garantía de audiencia. 

también se le denomina bilateralidad de audiencia, salvo situaciones de excepción establecidas 

por la ley, toda petición o pretensión formulada por una parte en el proceso debe ser 

comunicada a la contraria para que ésta pueda prestar su consentimiento o formular su 

oposición. Conforme a este principio el juez no puede proceder de plano. es decir, tomar una 

decisión sin tomar en cuenta lo que tengan que decir las partes, sólo en aquellas situaciones 

que la ley lo autoriza expresamente. De igual manera lo que este principio demanda es una 

razonable igualdad de posibilidades en el ejercicio de la acción y defensa en un juicio; es decir 

debe haber imparcialidad y equidad durante todo el proceso. 

2.- DISPOSICIÓN.- Este principio se rige en aquellos asuntos en. los· cuales se 

resuelve un interés privado, donde los órganos del poder público no deben ir rnás allá de lo 

que desean los particulares, al tratarse solamente de . intereses privádo's que dilucidan el 

''OV,\LLE: [forh1Gr"•''"u~.Op. C11.1 1.l88. 
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proceso y no así intereses sociales, donde no es:iicito por p~rte d~I~s>intcresados reprimir la 

actividad de tos órganos det poder público. En c:ii'nc1úsiórí; ·csíe principio consiste en e1 

impulso procesal que las partes realizan durante el p~Óc~~ó. pbr I~ que el jÜez no puede actuar 

sino a petición de parte, si éstas no actúá11 entond~s eÍjuicio nii'~vanza. 
. ·, ,· ' ' . 

3.- ECONOMÍA.- Este principio se refiere al tiempo o aidiner.o: En el. primero se 

simplifican los actos procesales (existiendo los juicio~ sumari~s), PÓrlo queh;;~~ alsegundo, 

la justicia debe ser gratuita (en este sentido se puede ejemplificar con los defensores de oficio, 

los cuales son proporcionados por el' estado y no deben percibir mis dinero del que:'se le paga 

en la dependencia para la que labora); en consecuencia y .atendieriJo.a .est~· pri.ncipio, la 

justicia debe ser pronta, expedita y gratuita. 

4.- PROBIDAD.- Con este principio se quiere regir la veracidad· de los juicios, es 

decir, que las partes se dirijan en el proceso con verdad, honradez y honorabilidad, limpio de 

cualquier violación procedimental, dando como consecuencia seguridad jurídica en su 

proceso. estos tcrminos se rigen por la buena fe procesal. Por lo tanto el Juez al resolver, solo 

va a tomar en cuenta lo manifestado por las partes y por supuesto las pruebas que ellas aporten 

en el mismo; por lo tanto, éstas no deberán dirigirse con malicia o dolo. 

5.- PUBLICIDAD.- Para Couture este principio es "el más precioso instrumento de 

fiscalización popular sobre la obra de magistrados y defensores.'' 73 La gente, el pueblo, al 

conocer la actuación de aquellos que se encargan de impartir justicia, como lo son los jueces, 

se convierten en los juzgadores de los jueces. Por lo tanto la publicidad es, en si misma, una 

garantía de la función jurisdiccional. 74 Todo lo anterior se simplifica con solo decir que es la 

entrada del público a los debates judiciales o audiencias, se pueden hacer del conocimiento de 

toda la gente para lograr la transparencia en los juicios, con la cual se pueda observar la 

imparcialidad del juzgador en cada asunto y por supuesto, que se tramite fuera de toda 

corrupción; podemos considerar a la publicidad como la regulación del ejercicio de la función 

jurisdiccional del estado, de carácter inquisitivo a la actuación judicial. 

11 COUTCRE. <>11. C11. 1'>93 11 1 1>~ 
'~ lhukm p 1'1.1 
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6.- Pl~ECLUSIÓN.- Este principio se basa en que todas las etapas procesales tienen su 

tiempo, y una vez concluidas, no pueden ser regresadas para seguir ·con ellas; se impide el 

regreso a etapas y momentos procesales extinguidos y consumados; en consecuencia una vez 

extinguida la oportunidad procesal para realizar un acto, el mismo ya no podrá realizarse más. 

7.- CONCENTRACIÓN.- Consiste en que las cuestiones de carácter incidentales u 

otro tipo de cuestiones procesales pueden o no ir fondo del asunto, se van acumulando durante 

el proceso, las cuales son resueltas en un solo acto, o sea, en la sentencia definitiva con la sola 

intención de no retrasar el procedimiento y que éste sea ágil y expedito; como por ejemplo los 

incidentes. Jos cuales en muchos casos -dependiendo del juicio de que se trate- ~e resuelven 

conjuntamente con la sentencia definitiva, al igual de las excepciones que tengan que ver con 

el fondo del asunto, las cuales pueden dar fin al juicio al momento de depurarlo. 

8.- INMEDIACIÓN.- Consiste en que el Juez actúe en contacto personal con las 

partes y con todas aquellas personas que intervengan en el juicio, por ejemplo: con los 

testigos, peritos, el fin es obtener la veracidad de todos los hechos litigiosos que den motivo al 

proceso. Debemos tomar en cuenta que en muchas ocasiones no se puede llevar a cabo este 

principio. toda vez que por la carga de trabajo delegan sus funciones a otros funcionarios 

como lo son los secretarios de acuerdos o conciliadores, los cuales auxilian al juzgador para 

lograr la efectividad de este principio. 

9.- DE ORALIDAD.- Se presenta cuando las peticiones realizadas por las partes se 

pueden materializar de viva voz, sin necesidad de hacerlas por escrito, por ejemplo en las 

audiencias; en las cuales de manera inmediata se da una respuesta por parte del órgano 

jurisdiccional como consecuencia de esa petición, un caso gráfico es la solicitud verbal. de 

copias a las cuales se pueden expedir de manera inmediata, cubriendo los requisitos fiscales . 

que el juez exija. 

Este sistema podemos considerarlo como un sistema mixto, por que si bien es cierto los 

procedimientos deben ser escritos. en la práctica se puede dar el uso de la \'OZ a las partes para 
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que pidan o manifiesten lo que deseen, con el objeto de no entorpecer las actuaciones 

judiciales ni mucho menos el procedimiento. 

JO.e DÉ ADQUISICIÓN PROCESAL.- Consiste en que las pruebas ofrecidas por 

una parte, pueden se; aprovechadas por la aira, aunque ésta no las haya prescntadó ante la 

autoridad judicial; es decir que las pruebas ofrecidas por una parte, la otra las puede hacer 

suyas para evitar retrasos procesales y por economía procesal. 

11.- DE CONGRUENCIA DE LA SENTENCIA.- Consiste en que la sentencia debe 

ser coÍ1gruente con la litis y consigo misma, es decir que la sentencia no debe tener 

contradicciones en su desarrollo (se debe resolver solo sobre lo pedido, no pudiendo el Juez ir 

más allá de lo que tiene en el propio expediente, ni tampoco dejar de resolver puntos que las 

partes hayan planteado). 

2.3.3. Unidad fundamental del proceso. 

A continuación, estudiaremos la unidad fundamental del nroceso, para lo cual hay 

que mencionar que dicha unidad procesal, se basa en los siguientes principios o fundamentos: 

a) Se dice que el contenido de todo proceso es un litigio (en virtud de' que en el, 

proceso se tratan de, dirimir conflictos que surgen entre las partes encÍo~d~ e~tas se 

mantienen conflicto, por lo regular, hasta que se resuelve el "Ínismo en la 

definitiva); ,-

b) Que la finalidad de todo proceso es la de dirimir o - r~solver'J\~~ ':i_itigio o 

controversia; 
''.' ··. ,,,, '_ ·. 

c) Que todo proceso presenta un~ estructura triangular en cuyo \1ér1i~~ ;Ü,pefió°r está el 

órgano jurisdiccional y en los inferiores se encuentran laspartes ~~~6*lie,~d~; 
:, "-'-' •i·'·' ·., 

d) Que todo proceso presupone la existencia de una organización, judicial con 
' . - ' 

jerarquía de la autoridad (es decir, como superior jerárquico_ se encuentra la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación, después Los Tribunales, Colegiados. 

Unitarios y de Distrito, posteriormente las salas y por último los juzgados de 

primera instancia y de paz): 
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e) Todo proceso está dividid~ en una serie de etapas o, secuencias que se 

desenvuelven alo largo, desde su principio hasta su fin (a lo que se le llama etapas 

procesales); y 

f) Todo proceso tiene un princ1p10 general. de. impugnación, mediante el cual se 

postula Ja necesidád de que las resoluciones del tribunal puedan ser revisadas por 

una autoridad superior jerárquic~, seá porque no están apegadas a derecho. por 

incorrectas, equivocadas o . il~gales (refiriéndose este punto al recurso de 

apelación). 

Como sabemos en un juicio se debe,·dár·obligatoria~ente una relació1i procesal, de 

personas que colaboran en el mismo, también'c!e~omin~Ciaisújetos del proceso, q~e s~n: 
-· .· ·-'. '"1 .. - . . 

·;i :-.::·<_.· .. ; ·;·,:.·: :~·::' .. -:s 
El órgano judicial, el cual tiene· la Í'acÚltad.de dictar,cualqÚie;,,CleÍ~r~i~ación o 

providencia judicial. '.;'' :);0' ;.(,/ -, -- '.;,: ·' · 
La parte actora; que como ya vimos, es aqu~i}a #~·rsoriaq'u~ plde i~ prJ~ide~'cia. 
La parte demandada, que es a~u~lla de la.cu~) sc~e~J¡~1}a ~r~~~n~jón:' . 

----,-.-·::,-, .. 

Sin embargo esta relación procesal no solo se limifo a ;ésto{~~jétcl~; ~iría también a 
terceros que pueden intervenir en el proceso en auxilio .dé1'•jGiga<lci'~ 'rara rcsah;er las -- ,..~·:..- - ' ~-

controversias, como por ejemplo: los testigos o peritos. Por lo que'podemos eniencÍei- como 

unidad fundamental del proceso que las partes esencialmerite\~t~g~~rí,Ú~ ~;ii~edimiemo.sin 
las cuales éste no podría existir, estamos hablando de la tril.ogf~ prcl~e~~í; ~étcir; cÍ~lllandado y 

juez. 

Cabe mencionar que dentro del proceso, se dirimen derechos de carácter sustanti\'O, las 

cuálesno se pueden hac~r val~r sino por n;ediode pautas que regulen su tramitaciÓn, como lo 

s~~ -,lli; nor;;iaSde derecho in.strulllental, formai o adjetivo; mismas que tienen como finalidad 

rcgÚlar'eltrámitca'segÜir dependiendo de la acción que se ejercite. lo cual debe hacerse \'aler 

.· L _ )J¿~ eÍ-sujet~ q~e-¿onsiderá sé' le h~ v'iolado un derecho mismo que impuls~ al órgano 

jurisdiceiorial. Por lo tanto el procedimiento no puede salir a la luz. si no hasta que lo haga 
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valer determinada persÓna, iniciando con ese acto Jurídico procesal (llamado demanda) el 

juicio, el cual es~á dividido en cjos etapas: 

La· etapa de instrucción.~ . Fase de preparación que permite al juez o tribunal la 

concentración de todos los datos,' los elementos, las pruebas, las afirmaciones y las negativas, 

así como las deducciones de todos los sujetos interesados y terceros, que facilitan, como se ha 

dicho, que el juez o tribunal esté en posibilidades de dictar la sentencia. 7~ En esta etapa las 

partes exponen sus pretensiones, resistencias y defensas, para que el tribunal y los terceros 

desenvuelvan toda la actividad de información y de instrucción, para que posteriormente el 

juzgador esté en posibilidad de preparar el material para dictar sentencia, llegando así a la 

segunda etapa del proceso que es el juicio. Esta etapa cuenta con varias fases (postulatoria o 

expositiva, conciliatoria, probatoria, preconclusiva o de alegatos) las cuales se estudiarán más 

adelante. 

Etapa del juicio.- Es la etapa donde el Juez emite su resolución sobre la base de todas 

las consideraciones de derecho, de hecho y Jos medios probatorios ap.ortados por cada parte, 

existiendo una congruencia entre lo pedido por las partes y lo dado por el propio juzgador, 

llamada sentencia definitiva (tal y conio lo veremos más adelante). 

2.4. PROCEDIMIENTO. 

Existe!1 normas de derecho instrumental, que son las que dan las condiciones y los 

pasos para la crea~ión y aplicación de las normas sustantivas, así como la integración y 

competencia de los órganos del Estado que deben intervenir en los procesos. Estas normas se 

utilizan cuando . Jas normas sustantivas se transgreden y la parte afectada lo hace del 

conocimiento del órgano jurisdiccional para que éste resuelva el conflicto. a través de la 

aplicación de las normas de carácter adjetivo. 

Por tanto comen7..amos con decir que la palabra· procedirniento proviene de la raíz 

latina procedo, processi. que significa, proceder, adelantarse, avanzar; en general es la form·a 

~-· PEIU:ZNll~·10 CASTIUJ l.i:u11i:I. Úl!l!Í1úJ.t.m'.I!lL!lr11I1!.0:.J.IJ. <klam Ed1..:1on; falllorml ll3rli1. f,,h!\1co l 1JtJ0.11 139 
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de hacer alguna cosa, es la acción o modo de obrar. 7
'' Se puede decir que el procedimiento es 

la adecuación del litigio a las normas reguladoras de todo proceso, tomando en. ·cüen.ta que no 

todos son iguales, sino que éstos se tienen que ajustar a la acción que se ejer~ita u lo pedido; 

son normas reguladoras o instrumentales para la actuación ante 'los ·organismos 

jurisdiccionales, sean civiles, laborales, penales, contenciosos administrativos, ·etc. · 

Capitant 77 le da dos significados; uno amplio, es la rama del dere~ho que sir;ve para 

determinar las reglas de organización judicial, competencia, trámite de los juicios y ejecución 

de las decisiones de la justicia, los que constituyen el contenido del derecho procesal y de los 

códigos procésalcs. Y otro estricto. que es el conjunto de actos cumplidos para lograr una 

solución judicial. Asimismo. para Dorantes Tamayo el procedimiento es un conjunto de actos 

relacionados entre sí. que tienden a la realización de un fin determinado. 78 Sin embargo, 

Alcalá Zamora da un concepto más enredado de lo que es procedimiento, y dice que: 

.. Se re?d111.:t! a ser unu courdinación ele actos en marcha, relacionados o ligados emre si por fa unidad 

del t.:f&!.;tt1}11ridicujinu/, que puede sl!r el de 1111 prpceso'o el de 1máfase ój;ágmentosuyo". 19 

Por lo tanto el proceso el genero ycl procedimiento la especie. 

2..i.1. Eta1ias del proceso. 

Tomando en cuenta todo lo anterior, así corno las etapas del proceso, consideramos que 

cada una de éstas constituyen el procedimiento que se tiene que seguir para llegar al fin del 

proceso, que es el juicio 80
; dictar la sentencia definitiva que dirima la controversia. Es por eso 

que estas etapas las estudiaremos a continuación. 

ETAPA DE INSTRUCCIÓN. Esta etapa abarca todos y cada uno de. los actos 

procesales cc1n los cuales se determina el contenido del debate litigioso, se desarrolla la 

actividad probatoria y se formulan conclusioi1es o alegatos. Algunos autore~ la dividen, en tres 

Jh IJICCIONt\Hl' .. TJUIJICO. I'·/. º" Cu r l5<iM 
n OSSOIUO. <ir ·.-11 I' 7'15 
r~ l>OKANTE!-i. '."': C11 p 22fl 
'"Al.CAl.AClr t p 11<1 
"'' Cunm ~u 1,c IH<;;" ·"•111i ...... Ja .11li: .. u•u:1tin JI.''ª' norma,; rri1.:c!>alcs a calla rrocesu 
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elapas que son: la postulatoria, la probatoria y la preconclusiva; o en cinco, que son: la 

postulatoria, la conciliatoria, la probatoria, la conclusiva y la impugnativa; y para fines del 

presenle estudio analizaremos todas ellas, toda vez que consideramos necesario para una 

mayor comprensión de lo que es un juicio de manera muy general, más adelante estudiaremos 

más a fondo !odas y cada una de estas etapas. 

1.- Etapa l'ostulatoria. En esta etapa . las partes de todo proceso plantean sus 

pretensiones (actor) o sus resistencias, también llamadas excepciones y defensas (demandado); 

relatan los hechos que consideran cada una de ellas que sucedieron y se fundamentan en el 

derecho que consideren les sea favornble; esta etapa se encuentra integrada por las actuaciones 

que fijan la litis, la demanda y la contestación de la misma (asi como por la reconvención y la 

contestación a esta), por lo tanto el juzgador no puede actuar sino a petición de parte y no de 

mutuo propio. Teniendo as! que el objetivo a alcanzar en esta fase es simplemente recoger el 

debate litigioso, enlabiar la litis y conocer los hechos controvertidos a resolver; se trata de 

determinar aquello que será objeto después de la actividad probatoria, de los alegatos y por 

último resolver el juicio mediante la resolución definitiva. 

2.- Fase Conciliatoria. También llamada de depuración, conciliación y de excepciones 

procesales, fase donde se depura el procedimiento, al estudiarse los presupuestos procesales, la 

legitimación de las partes, con la finalidad de observar si las partes tienen capacidad de 

comparecer a juicio; asimismo se estudian todas las excepciones y defensas opuestas por la 

parte demandada, se debe observar si atacan o no el fondo del asunto. Hecho esto, se pasa a In 

etapa de la conciliación en donde un .tercero llamado conciliador trata de avenir a las partes en 

conflicto para que lleguen a un convenio o amigable composición que ponga fin al juicio (esta 

fase no siempre se lleva a cabo, es dependiendo del tipo de procedimiento que se lleve). 

Una vez que se ha entablado la litis, en muchas ocasiones se fija la fecha de la 

audiencia previa y de conciliación, en la cual el Secretario. conciliador ~sel en~;rgn~() de 

· depurar el procedimiento y exhortarlas para que ll~guen a un co.nvenio dictafido la5 propias 

partes su Sentencia, la cual en caso de no contener cláusul.as contraria~ al d~rcch~. ~ I~ moral o 

a las buenas costumbres, será aprobado por el Juez; su~ticndo ~;us: cfc~tos ~·on;o sentencia 
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ejecutoriada, que debe .ser cumplido~ en. todas sus· partes, Para el caso de que no lleguen a 

convenio, se abre el peiio'do de o'rr.icimicrtt~ d~ p~~eba~ (estri en un juicio ordinllrio civil). 

3.- Fase Probat1;riÍt. Hasta antes d~ c~ta fase el juez solamente tiene simples 

apreciaciones subjetivas y con ella, se hace llégar de todos los elementos probatorios 

necesarios que le van a. ayudar para que en determinado momento tome una decisión que sea 

conforme a derecho. No solo va a tomar en cuenta lo manifestado por las partes sino que a 

través de las pruebas va a allegarse de un conocimiento objetivo sob.re los. hechos 

controvertidos. el juez va a recibir todos los elementos suficientes y necésarios con los cuales 

va a constatar y a corroborar todas las manifestaciones y posiciones realizadas por las partes: 

Esta etapa a su vez se divide en cuatro: 

Ofrecimiento de pruebas.- Es el acto por el cual las partes ofrecen al juez los 

medios de prueba con los que pretendan corroborar lo manifestado por éstas; para 

que el juzgador pueda resolver favorable o desfavorablemente. 

Admisión de pruebas.- Es un acto del tribunal o del juez en sí;:· por el cual. se 

determina si el ofrecimiento de las pruebas aportadas por cada p~rti: se ·ibalizó 

conforme a derecho, cumpliendo con los requisitos exigidos poda l¿y;~·aclmi\ibndo' 
o desechándolas, de manera fundada y motivada. 

Preparación de pruebas.- Son los actos que debe realizar el 'tribu~a{~·6rij¿ntame~te 
con las partes para que las pruebas estén debidamente prepa~acla:s pllra s~ cl~saho'go 
en el momento de la audiencia de ley. 

Desahogo de pruebas.- Es el momento procesal en donde.las· part~s acuden ante el 

tiibunal con todas sus pruebas debidamente preparadas, para que éstas se 

desarrollen durante la audiencia de ley, y el Juez les dará el valor probatorio que 

cada una de ellas ameiite, con las cuales se va a poder allegar de elementos 

suficientes para dictar conforme a derecho su resolución. Con esta sub-etapa se 

concluye con el periodo probátorio. 
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4.- Etapa PreconcÍ~siva.- o de alegatos; etapa donde Í~s partesf ormulan' susalegato~ 
de manera verbal, 1.os cuales son una seriede considéraciones yrazonanlientos que c~~a parte 

hace al juez con Ja finalidad de. que éste. las pueda tomar en cuenta para C)Ue_ )a· ~esolución sea 

favorable a ellas. 

La segunda etapa del proceso es el juicio, también llamada etapa conclusiva; con la 

cual se pone fin al proceso, siendo el juicio un acto netamente ·del tribunal y más 

específicamente del juzgador, que consiste en dictar la sentencia definitiva; para lo cual se 

deberán valorar todas y cada una de las pruebas ofrecidas por las partes, así como sus 

manifestaciones, sea en sus pretensiones, defensas y excepciones. Haciendo un estudio 

oficioso de los presupuestos procesales y de todos y cada uno de los actos realizados durante 

el procedimiento, dictando la sentencia definitiva que puede absolver o condenar. Con esta 

etapa concluye el proceso y resuelve la contienda o el conflicto de intereses. Podemos decir 

que es la culminación de la actividad jurisdiccional; que la sentencia o el juicio (tomándolo 

como el razonamiento que hace el juez de lo pedido por las partes de todo el procedimiento) es. 

su función por excelencia. ·, ', 

Sin embargo y a pesar de que con el juicio se concluye el proc~so, algu~bs hut~res · · · 

consideran que la Fase lmpugnati\•a es parte de éste; ésta se origina ciuando algu~~·cid~ Ías. 

partes no está conforme con una resolución judicial la cual consid;r~: le '~aJ~a agr~vlos, 
pudiendo con ella modificar, revocar o confirmar la resolución. 

Nosotros consideramos que no es parte del proceso, si bien es cierto la apelación se 

promueve ante el Juez del conocimiento, ésta se tramita en la segunda instancia, ante la Sala 

correspondiente, la cual se encarga de revisar el fallo impugnado, pudiendo revocar, modificar 

o confirmar el mismo; por lo tanto consideramos que es un recurso por el cual las partes se 

oponen a una determinación judicial. pudiendo con ello regresar al proceso para que se tramite 

conforme a derecho (en caso de revocar o modificar) o bien que se continúen las etapas 

consecutivas en virtud de que la sala confirme la citada resolución. 
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Asimismo algunos autores consideran que la Fase· Ejecutiva· es part.e' del proceso; la 

cual consiste que en caso de no cumplimentarse de ma.nera volurita~ia la sentencia definitiva 

ejecutoriada. el juez con la fuerza coercitiva que la ley le concede; tieri~ fa pieria ra'i;ultad para 

ejecutar de manera for¿osu dicha sentencia; pudiendo solicitar l~'pci~e g!i~ad~ra q·~e en caso 

de desobediencia por parte del perdedor, el juez tome las medidas ne~.esari~s para que ésta sea 

rcalizad¡1 coactivamente. 

2.5. CONTROVERSIA. 

Una \·ez estudiado Jo que es un proceso y un procedimiento, es necesario mencionar 

que para que se den estos. debe existir una controversia; un conflicto de intereses el cual se 

debe hacer del conocimiento del órgano jurisdiccional para que éste a través de su imperium 

pueda resolverlo y posteriormente ejecutarlo. La palabra controversia es sinónimo de litigio, 

que tiene como significado etimológico: lid, litis, litigium y lite, que denota disputa o 

alteración en juicio y surge cuando se dan conflictos de intereses de derecho. 

Para Camelutti, litigio es: 

- '· - -.·.·- ' . 
••e/ conjlii.:10 de i111creseJ· ca!i}i¡·ad~ Por.la l!r_er:nsi~n_ cle·~~Ít~.-.d~ /o~Jnti!~esaclos J'/a ~e~istencia de 

otro". n .. -:.:·, .... : .. ; 

Por lo tanto pode~os decir.que·~¡ liti~i~~~r~~·c~~1~g;,d31n~onflicto de intereses la 

parte perjudicada ejercita co11tra' la otra. part~ uná acció{o ·una,, pretensión ante un órgano 

jurisdiccional. paraque se 1~ resÚtu')'a ;u'.d~~echo'paia''él violado y la otra opone resistencia al 
;:;,, 

primero. «•Y,·, 

Sin embargo, cuarido haya una contr~versia en.tí-e dos o rriás personas, y ésta no se haga 

del conocimiento del órgano jurisdiccional, no tendrá ,el carácter de litigio y además 

trascendencia alguna para el derecho; pero cuando ese conflicto de intereses se haga del 

conocimiento del tribunal competente, para que resuelva mediante un proceso, entonées si 

traení consecuencias jurídicas y concluyendo así que el litigio es el objeto del proceso. Es por 

11 CARNt.:1.u·rn. 1-~i..,~c~1a1. S.W!'.!!l!LL!r.J~J~J. trad. Oc Niccto Alcalá Zamora)' Castillo)' Santiago Sene is Mclcndo. 
Oucnos Aires. lJ ru~ !., ll~-'-'. T l. r . .u 
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eso que NICETO ALCALA-ZAMOllJ\ Y CASTILLO, considera que el litigio es el conOict~i 
.iut'ldicarncnte tras_ccndc,nte. _ 

: :: .- : :/' .. ::' ,:· ,.: .. ~:_:_ .. · 
2.5.1. Forrnils dc'siiluéionÍ1r c·onílictos. 

":-··_· .. ,·,_ '· ; 

- " __ : ¡·'_.:_· __ ,-

En consccuci;~-i:a.'_hts co-1Jtrovcrsias se pueden resol\'er de di!Crentes formas y existen 

diversos -medios paruello, que son los siguientes: 

1.- AUTOTUTELA. Es la imposición de la pretensión propia en perjuicio del interés 

ajeno; medió de solución de conllictos summncnte egoísta, caracterizado por que uno de los 

sujetos en conllicto o a veces los dos, intentan resolver mediante su acción directa. esto cs. sin 

intermediarios, en lugar de servirse de la acción dirigida hacia el estado. Asimismo se 

caracteriza por la imposición de la dccisiún de una de las partes a la otru; toda vez que como lo 

enmarca la constitución en su artículo 17, nadie puede hacerse justicia por si misma. podemos 

considerar que la auto tutela ha sido prohibida u rango constitucional. Sin embargo, existen 

excepciones a la regla como lo son la autodeJCnsa 82
, el estado de necesidad HJ o el ejercicio de 

un derecho"~ (aplicados en nmteria penal). entre otros. 

2.- AlJTOCOMPOSICIÓN. Es el medio de solución parcial por que proviene de una 

o d.: ambas partes en conflicto, por lo tanto puede ser unilateral o bilateral; consistente en la 

renuncia de la propia pretensión o en la sumisión a la de la contraparte. Que puede ser de 

varius forn1ns: 

:... Desistimiento.- Es la renuncia a la pretensión litigiosa deducida por el 

atacante; puede ser de la accilín, poniendo una solución definitiva al conílicto y 

tiene como carncteristica que esa acción no se puede volver a ejercitar; de la 

instunciu o de la dc1111111da, es la renuncia a los ;1ctos del proceso. ya que se 

puede volver a intentar la 111is111a acción. quedando las cosas en el estado en que 

•! S.: da cum11lu ;11!!111\'ll actuando en ddi.·11·;:11h.• MI J11..'l\olM. 111111111. 1h: Ml!I 1111:111: ... o di.!' 111111. h.'ltclc 1111<1 aprc!lilln ;u:1t1al. \ iulcnta. -.111 dcrcd111 ~ 
,fe l;.1Ct1.tl1c"1ll1.' 1111 pdr¡,!lll llHlllllCUIC'. O\',\I 1.1 .tJ11 ("11 f' 11 
•' l:!I un pc/1~111 ;u:111.1I Je Jo., 111h.:n:"c" fH111cg11!0 .. ¡i111d1k11..'<.:h11 en que 11111JUl.'J;1 olru rc111c1h11 qm: la \'iul.1c1t'ln de fo, Ulh:rc~C'!o Je utro 
1ur1d11..".llllCl\h,' JH11l1..'¡.!ldt1\ 

•• ¡.:., una C<IU"" c'du~c111c 1..h: rc,p11mah1lula1l th1i.1l11w11h: cnm1g11ada di.' man.:ra l.'\1111.."~il ~ g1..·nl.'11c;u11cn1c limnuludot i:nln: uqucllas ól lm, qm.· 
/;1 h.·~ .11uhcn.: 1..•,c ,:k.:111 
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se encontraban antes de interpone~ la cle111anda. Ta111~i~n puede l;ac~rlo valer el 

demandado, cuando promueva una de1~1anda ;~~ori~~ndi~nal. : 
' ' ' " >- Perdírn del ofendido.- Se aplica en materia pénal, solo en los delitos que sean 

perseguidos por querella. 

;... Allnnnrnicnto.- Esta actitud, sólo la puede' ejercitar el dcn1andado, lri cual 

consiste en la aceptación o sometimiento n la pretensión de la parte actora, lo 

cual deberá ser liso y llano. 

,.. Transacción.- Es un contrato por 111edio' del cual las partes dan por terminado 

una controversia o previenen una futura, haciéndose recíprocas concesiones. 

3.- llETEROCOMPOSICIÓN. Es la forma de solución a las controversia que se hace 

mediante un tercero, el cual no tiene interés propio en la mis111a. Se puede dar de varias 

formas: 

:;.. l\lediación.- Se presenta cuando una pérsona llamada mediador, sólo establece 

comunicación entre las partes para ,tratar de res.olvcr.sus controversias; 

;... Conciliación.- Se da cuando una tercera ·pCrsor'ía llainadá co.riciliador, ·propone 

alternativas de solución al conflicto para llegar · uri éonve;iio) ~~fp<Íner fin al 

juicio. ·. · ...... ·> . , ::: . . O O 

:.- Arbitraje.- Se hace por medio de un árbitro; el cual no' sólo propone alternativas de 

solución al conflicto, sino que también dispon/y. da u'na solllciÓn al mismo, 

mediante una resolución llamada laudo obligato~io para las partes, más sin 

embargo, el árbitro, no puede ejecutarlo en caso de incumplimiento, toda vez que 

no tiene el carácter coercitivo que sólo tiene el Estado, y para poder ejecutarlo 

deberá promoverse ante la autoridad jurisdiccional competente. 

:;.. Proceso.- Se da cuando un tercero ajeno sin interés en el conflicto, decide sobre la 

controversia. Este tercero es un órgano jurisdiccional del estado, un juez, con 

facultades no sólo para emitir una resolución obligatoria para las partes, sino 

también para imponerla por sí mismo en forma coactiva. 
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Podemos plantear que la naturaleza jurídica de los juicios de controversia de 

arrendamiento, emana de aquel acto jurídico denominado contrato de arrendamiento, por 

virtud del cual un sujeto llamado arrendador, confiere a otro llmnado arrendatario el uso y 

goce de una cosa a cambio de una contraprestación denominada renta; pero cuando en ese 

acuerdo de voluntades libre y llano, una de las parles lo vulnera, surge un conllicto de 

intereses, por lo tanto la olrn parte puede reclamar el cumplimiento y lo hará a través de un 

medio hclcrocomposilivo de solución de conflictos denominado proceso. 

Por lo tanto, cuando existe un conlliclo de intereses entre arrendador y arrendatario, 

aquel a quien se le han quebrantado sus derechos puede, a través del órgano jurisdiccional 

compclcnlc, reclamarlos. Por lo que a la otra parle se le hará saber las pretensiones por medio 

de una demanda (que estudiaremos más adelante) con la que motivaní a ese órgano 

jurisdiccional. para que con uso del imperium del cual se encuentra investido. le rcclmnc al 

demandado lo pedido y que ambas partes durante el proceso (a través de un procedimiento 

especial que regule ese tipo de juicios. que veremos más adelante) puedan dilucidar sus 

intereses manifestando lo que a su derecho les convenga. a través de la demanda o su 

contestación. Además con la potestad que tiene el órgano judicial para resolver el litigio a 

través de una Sentencia, dando por concluido el juicio y por lo tanto el proceso. 
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CAPÍTUL03 

ANÁLISIS COMPARATIVO DE LAS REFORMAS SUFIUDAS EN MATEIUA 

DE ARRENDAMIENTO. 

En este capitulo haremos un estudio de las reformas al Código de Procedimientos 

Civiles para el Distrito Federal relativo a Ju materia de arrendamiento de inmuebles, con la 

finalidad de comprender las causas que llevaron al legislador a crear el procedimiento que rige 

en la actualidad las controversias en esta materia; tomando en cuenta las necesidades de la 

población en el Distrito Federal en cuela época, como cimiento de las inquietudes de los 

legisladores paru proponer cada una de las reformas; observando la evolución que ha tenido 

dicho procedimiento con el paso del tiempo. 

3.1. DECRETO DE RENTAS CONGELADAS. 

El 30 de Diciembre de 1948,. el t>residente Constitucional de los Estados Unidos 

Mexicanos Miguel Alemán; promulgó el Decreto de_ Rentas Congeladas, que tenia como 

finalidad el procurar a los individuos Lina certeza en la vivienda que poseían, ya que justificaba 

la conflictiva situación social al momento de _su promulgación. toda vez que el mundo se 

encontraba con el dificil escenario de la Segm1da Guerra Mundial, lo cual se convirtió en una 

verdadera tragedia a través de los atios, causando en nuestra sociedad mexicana y en especial a 

la vida urbana, un gran atraso en materia de ·vivi~rida. 

Esta situación ocasionó que mucha gente, en cierta forma. diera por perdida su 

vivienda, las rentas se congelaron y los contratos se prorrogaron; no pudiendo los dueños o 

arrendadores hacer nada para separar a la gente que habitaba en sus viviendas. Del decreto se 

desprende la parcialidad para los arrendatarios, al dárseles facilidades y comodidades al 

momento de la prórroga para que siguieran habitando las ca.sas y ocupando locales para 

talleres o comercio; con la finalidad de que subsistieran a la dificil situación de esa época, 

donde todo estaba en penuria. tunto la vivienda como la misma sobrevivencia de las personas. 
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Sin embargo, en el decreto se. estipulilron. excepciones a la prórroga, enníaréadas en el 

artículo 2º, como por ejemplo cuandó: 

Las casas destinadas a la habitación tuvieran una renta mayor a trescientos pesos; 

Cuando el arrendador necesitara habitar u ocupar la casa para establecer una 

industria o comercio, previa justificación unte los tribunales correspondientes, 

debiendo darle al arrendatario una compensación por dejarlo sin habitación o sin la 

posibilidad de continuar trabajando, la cual consistía en tres meses de renta para el 

primer caso y la que lijara el tribunal para el segundo caso; para el caso de que el 

arrendador hiciera uso de este derecho. debla avisar al inquilino, en caso de 

habitación, con tres meses de anticipación a la fecha de desocupación y para el caso 

de industria con seis meses de anticipación. Lo cual no le daba mucha seguridad al 

arrcndudor respecto de la dcsocupución, si a su consideración la compensación no 

era suficiente, éste no tenia la obligación a desocupar el locul. 

Finalmente los locales destinados a centros de vicio o de diversión, como _teatros'. 

pulquerías, cantinas. 85 

Por lo que hace a las rentas, éstas quedaron práctica.me~iC cbngcl~d~s-; por quescílo se 

aumentarian en determinado porcenlltie aquellas que excediéran;de;clen pesos lm~ta trescientos 
«- - ., J_ -_:.-;_-. ·: .. >:,·,:'·· ~--' ;."·.. :·:· - ,- ' - : .. - : : -7 • 

pesos, haciendo la debida connotación que las rentas de .locale~5omf~ciáles o industria serían e 

congelados de manera inmediata. 
:.~:·\·'..~~- :_::::.~< ;,~<>·:_:;~:~,.:-. ·:. ' 

Sin embargo, dentro de toda esta inequidad juridica ·piim~I arrendador, éste podía pedir 

la rescisión del contrato y desocupación del inmueble, sieinpré y cuando se dieran los 

supuestos que enmarcaba el propio decreto. que son: 

Cuando el arrendatario dejara de pagar tres rentas. impidiendo el lanzamiento si 

e.xhibia el importe de las rentas udcudadas antes de su realización; 

Por subarrendar. traspasar o ceder el inmueble sin consentimiento expreso del 

arrendudor: 

Por destinar el inmueble para cosa diferente a la estipulada en el contrato: 

-· rr J)J:('RETCJ l>E IU::-0:·1.\~ l'l 1:\Cirl.1\IMS fue 1mblic11J11 ~n d Diario Ofk1.:tl de: fa Ft'tkra~1ú11 i:I JO de: l>icicmhri: Je 19~8 
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Por alterar radicalmente el inmueble ajuicio de péritos; 

Cuando se causaran daños al mismo que no fueran por su uso normal; 

Cuando por petición de la mayoría de los inquilinos del inmueble pidieran la 

rescisión de otro u otros arrendatarios; 

Cuando el inmueble estuviera en condiciones deplo.rables y fuerá. necesaria su 

demolición o en su caso por las pésimas condiciones sanitarias del mismo. 

Como se puede ver eran pocas las alternativas que el arrendador tenía para desocupar y 

recuperar su inmueble al ser muy rígidas las condiciones para que la rescisión proéediéra; y 

para el caso de que ésta fuera conducente bajo esas condiciones el· arrendatárió no tenía 

derecho a ser indemnizado, siendo esto Jo único favorable para el arrendador. 

Además, este decreto cstablccia que si alguna cláusula estipulada en los convenios 

celebrados entre las partes lo contravenía, entonces, éstos serian nulos no produciendo sus 

efectos jurídicos, esta circunstancia se aplicaba de igual manera a los títulos de crédito que el 

arrendatario firmara para garantizar el pago de rentas que excedieran a las autorizadas por el 

decreto (artículo 9). En consecuencia, a pesar de que al momento de la emisión del decreto se 

procuró que la gente no quedara sin habitación, trajo con el paso del tiempo consecuencias 

gravisimas, los inquilinos aprovechándose de esa situación, no pagaban renta, provocando que 

a esos inmuebles no se les diera mantenimiento, en virtud de que los arrendadores no contaban 

con ingresos sulicientes para hacerlo, por lo que provocó a la vez, la inseguridad e 

insalubridad para los propios arrendatarios. 

En diciembre de 1992 se abroga el decreto por el cual se prorrogan los contratos de 

arrendamiento emitido el 30 de diciembre de 1948, y con ello los dueños tuvieron oportunidad 

de aumentar las rentas, junto con la inflación; provocando inestabilidad. Como consecuencia 

de la abrogación y al temer el Estado que se provocaría un desmedido desalojo con el 

descongelamicnto de las remas y al preocuparse por las personas que no tcnlan acceso a 

adquirir un hogar impulso programas de construcción de vivienda; por lo que entre el año de 

1989 y 1992. se construyeron más de 700 mil viviendas, se regularizaron predios y dotaron 

títulos de propiedad a m¡js de un millón de habitantes en la República Mexicana en 1992. 
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3.2. CREACIÓN DEL TÍTULO DECIMOCUAlffO UIS . DE LAS 

CONTROVERSIAS EN MATERIA DE AlmENllAMIENTO DE FINCAS URBANAS 

DESTINADAS A LA llABITACIÓN. 

El 23 de diciembre de 1983 se constituyó en la Cámara de Diputados "La Comisión 

Especial .sobre lmnucblcs en Arrendamiento", integrada por representantes de los partidos 

poi ítícos que asíslían a las asambleas. Comenzó a laborar el 6 de enero de 1984 y tenía como 

finalidad analizar las propuestas proporcionadas por los grupos parlamentarios interesados en 

materia inquilinaria, una de ellas era la "Iniciativa De Ley Para Crear, Reformar, Adicionar Y 

Derogar Diversos Artículos De Los Códigos Civil Y De Procedimientos Civiles Para El 

Distrito Federal Y Federal De Procedimientos Civiles; De Las Leyes Federales De Protección 

Al Consumidor Y La De Hacienda Del Distrito Federal Con Relación Al Arrendamiento De 

Inmuebles Para La Vivienda Familiar Y El Arrendamiento De Bienes Muebles En General", 

de la cual lo que más nos interesa es la iniciativa de ley para crear, reformar, adicionar y 

derogar diversos artículos de los Códigos Civil y de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal. Al principio se propuso como principales modificaciones al código de procedimientos 

civiles las siguientes: 

"f.- las disposicitme.s e~11ecíjicas del t/tulu 11t1mcimwda sólo se ap/icarci11 u las con/ro\'ersias que 

1•erse11 sobre arrendcu11ie11to de fincas urbanas. l'ctrCI el ejercicio d,• la.-r acciones pr'-''"i.uas en este 

1í1tdo el arrendador d,.!b<!rtÍ exhibir el cm u ruto de arrendamiento 1wce.\·m·iame111e. ]. - Se eJtahh•cc! 

la imuancia concilillloria entre arrendador y orre11datario, comu acto proet•.ml ohligmorio. pre1·io 

al juicio. Si el actor no concurre a la audit•ncia cond/iatoria se le tendrá por dt!.-.i.wiclu c1'• la 

demanda. J .• Si t!I arrendatario na camesta la d,•mc11ula o la recom•encióu Jt' emendt•rú11, negado.\· 

los hechos . ./ .• Se establece el principio de oralidad como hase cid pruc,•dimiento, d,• tal mm1er<1 

que el jru..>= estJ t'll upti111d legal de dic·tar la .'if!11te11cia c.•11 la prupia auchenda di..• pruehas y 

alegatos. 5.· Se propone la reforma del Titulu E.\pL•cial de la ju.wicill di! /'u: dd propio ctidi~o de.• 

Procedimientos Cfri/es para el Distrito Fi!cleral. pura .rnstrm.>r dt.• ,/idms auturidmles las 

cuestio11es de arn•mlamiento inmobiliario. cuya t'ompetenciu se re.n•n•a u los juecc.'.\" de Prim,•ra 

Instancia del Orden co1111í11 ". 

Realizadas las propuestas, comenzaron las discusiones y debates. manifestando cada 

uno de los expositores su punto de vista. para llegar a realizar una reforma trascendente en 

materia de arrendamiento. 
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3.2.l. EXPOSICIÓN DE MOTIVOS. 

La base fundamental de los motivos que llevaron al legislador a reformar el Código de 

Procedimientos Civiles y el Código Civil. era prineipalmenle. proporcionar a cada' familia 

mexicana dentro del territorio nacional una vivienda digna. si no en propiedad, por lo menos 

en arrendamiento; lo cual se encuentra establecido en nuestra Carta Magna; como 

consecuencia, se trataba de tutelar y proteger los derechos de los arrendatarios y armonizarlos 

al mismo tiempo con los derechos de Jos arrendadores, con el propósito de conseguir 'mayor 

equidad en la relación jurídica entre ellos, derivado del contrato de arrendamiento. 

Es por eso que los legisladores adopturon tal situación como principal motivo para 

reformar -tanto al código sustantivo como al adjetivo- tomando en consideración que en 

aquella época había desigualdad de condiciones para los arrendatarios con respecto de los 

arrendadores, toda vez que era Wnla la demanda de viviendas y tan poca la oíerla de éstas, que 

éstos últimos abusaban con respecto al cobro de las rentas, mismas que eran excesivas y 

obviamente no lomaban en cuenta las posibilidades económicas del arrendatario. Teniendo 

como consecuencia que los arrendadores se enriquecen, además de tener la propiedad del 

inmueble arrendado, percibiendo el dinero proporcionado por el arrendatario. Es necesario 

mencionar que una de las utopías que se manejaban en ese entonces, y no dudamos que ahora 

también, es que cada me.xicano tenga la propiedad y la administración de un inmueble, con el 

objeto de que obtengan una vivienda digna y decorosa y satisfacer una de las garantías 

individuales que nuestra propia Constitución establece. 

Es por eso. que en 1985 se reformó el Código Civil en tratándose de arrendamiento, 

considcr:índolc desde entonces de orden público: toda vez que con anterioridad en este tipo 

de contratos, se obligaba al arrendatario a renunciar a sus derechos o simplemente se excluían 

cláusulas dentro del contrato que no cubrían las necesidades del arrendatario o que lo dejaban 

en condiciones precarias de vida. dejando el contrato al arbitrio del arrendador (pudiera ser 

que por la necesidad del inquilino de conseguir vivienda, se adhería a dicho contrato sin saber 

a que estaba condicionado el mismo). Desde entonces se prohibe la renuncia a tales derechos 

en los contratos. 
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También se reformó la duración m1íxi11111 del arrendamiento;' estableciendo un 

máximo de 3 AÑOS, otorgándosclc al arrendatario el dcr~cho dé prorr6gnrlo ~on su sola 

voluntad por dos años mús, por lo tanto como el contrato se csypulaba por un a_ño for.mso para 

ambas partes y prorrogable por otros dos a voluntad del inquilino, teniá el arrendador la 

obligación de rentar su in111ueble por tres mios. 

Asimis1110 se refor111ó la forma del pago de la renta en el artículo 2448-D, 

estableciéndose la obligatoriedad a que se realizara en moneda nacional, toda vez que, en 

ocasiones, se obligaba a pagar la renta en dólares. Sin embargo. la segunda parte de dicha 

reforma trajo una serie de discusiones en el Congreso, por el tc111or de que los arrendatarios -

personas de bajos recursos económicos y de las colonias populares- sufrieran aun más en su 

presupuesto familiar, ya que ese articulo establecía que: 

"/'ara lo.'i efé!ctos de este Capitulo /u renta deberá estipularse en moneda nacional a partir de la 

fecha de celebración del contrato, /a ren/a podrá ser incrememada amwlmente como máximo el 

mismo porcentaje de inc:rementa que huya experimentado d11ra111,• el 1U111no 0110 el salario mínimo 

general en el Distrito Federal". 

Sin embargo, a contrario scnsu, tenían la esperanza que con esto los inversionistas 

obtendrían certeza que la renta se elevaria con respecto al salario mínimo en el Distrito 

Federal, provocándose un incremento a la inversión en vivienda destinada al arrendamiento, a 

sabiendas que las personas que adquirieran en propiedad un inmueble se estabilizarían 

económicamente, ade111ás el Estado tendría un control real del 111onto de las rentas en el país; 

procurándose así el equilibrio de la oferta y la demanda respecto de la vivienda en 

arrendamiento. 

Se puede observar que la preocupación principal del legislador era incrementar la 

vivienda en propiedad para poder invertir aun más en esa área y como consecuencia, 

incrementar la vivienda en arrendamiento. tomando en consideración que no todas las 

personas pueden acceder a tener en propiedad un inmueble. De igual manera. al establecerse el 

arrendamiento como de orden público y de interés social. equiparándolo a la justicia social, se 

tenía la idea de que los propietarios sacrificaran parte de su ganancia, para que fueran menos 
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injustos con aquellas personas que no poseen vivienda en el país; a pesar de que todo 

mexicano tiene derecho a una vivienda digna, tratando de que las rentas no fueran excesivas, 

lo que consideramos que es sólo utopía, In naturaleza del ser humano es el ser individualista; 

por lo que al no materiali1.1rsc esa concepción, trajo como consecuencia, que en terrenos 

baldíos se construyeran casas de lámina y todo tipo de viviendas que carecen de lo 

indispensable, provocando el hacinamiento de personas, pero que, más sin embargo, son 

rentadas a personas de bajísimos recursos económicos. Siendo la carencia de vivienda en 

arrendamiento el problema principal; es por eso que lo que se ha procurado la inversión del 

sector público y privado para la construcción de más vivienda y que la gente vaya teniendo 

una rnorada digna y decorosa. 

Con estas reformas lo que se procuró fue una relación justa entre arrendador y 

arrendatario, dándole u éste último prioridad ante el primero, procurándole más tiempo para la 

celebración de contratos, existiendo la prórroga del mismo y al arrendador se le dio la 

posibilidad de incrementar las rentas conforme el salario mínimo fuera incrementándose (con 

lo que se pensó qt;e se lograría un equilibrio entre la situación jurídica y económica de ambas 

partes). 

Además para observar lodo lo anterior, el legislador quiso acabar con todas las trampas 

en los juicios de arrendamiento, así como con los atropellos en los desahucios, creándose los 

Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, con la intención de darle mayor seguridad jurídica, 

tanto a arrendatarios como a arrendadores. éstos serian los únicos facultados para conocer de 

conllictos relativos a esta ligura. Es por eso que el legislador decidió agregar al Código de 

Procedimientos Civiles, un capitulo relativo a la regulación de las controversias de 

arrendamiento; añadiendo este nuevo procedimiento a dicho ordenamiento, además del 

ordinario y procedimientos especiales. como el desahucio. 

Muchos legisladores consideraron que era absur~o, se t.rataríá de un procedimiento 

mucho más complejo y no encontraron rúoti\·o algll'n'o para la' creación d~I mismo, sin 

embargo, la mayoría la considero adecuada en . virtud de que· suponían que este tipo de 

procedimientos protegerían al inquilino. que se les· proporcionaría un trato especial, 
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comenzando con la conciliación; procurando la mayor igualdad posible entre arrendadores y 

arrendatarios para que resolvieran sus controve.rsias; de tal manera que ·se ·trataría de resolver 

con mayor celeridad las controversias que se suscitaran con motivo del arrendm11iento. 

·Asimismo, este titulo rige únicamente sobre las controversias de fincas urbanas 

destinadas a la habitación, quedando la aplicación dél ordinario civil por lo que hacia al 

arrendamiento de n'ncas rústicas, locales destinados al comercio e industria y muebles. 

Por lo tanto, las reformas establecian que para el ejercicio de las acciones en materia de 

arrendamiento, el arrendador debería de exhibir siempre el contrato de arrendamic1110 86
• sin 

cuyo requisito no se darla curso a la demanda. También dentro de este nuevo capitulo se 

establece como innovación, la existencia de la etapa conciliatoria entre arrendador y 

arrendatario, como un acto procesal obligatorio en donde las partes pueden plantear 

directamente sus diferencias de manera honesta y directa, para tratar de solucionar sus 

conflictos derivados del contrato de arrendamiento celebrado entre ellas (se propuso con el fin 

de reducir la duración de las controversias en materia de arrendamiento, asi como aminorar la 

carga de trabajo de los tribunales, ya que con el convenio termina el juicio). 

Otra regla especial que se estableció. era si el actor no concurría a la audiencia de 

conciliación, se le tendría por desistido de la demanda y al demandado por negados los hechos 

-esto era un beneficio para el arrendatario- (lo cual fue reformado con posterioridad, al 

violentar el procedimiento). También se estableció el principio de oralidad en este juicio, en la 

audiencia de pruebas y alegatos, se encontraba la posibilidad de dictar sentencia definitiva. 

En el año de 1985 se creó en el Código de Procedimientos Civiles. el Titulo 

Decimocuarto Bis de las Controversias en Materia de Arrendamiento de Fincas Urbanas 

Destinadas a la Habitación, siendo reformado en el año de 1987. en algunos de sus artículos 

que se consideraban contradictorios e incongruentes entre si y en colllra de tocio 

procedimiento. Cabe señalar que con la cn:ación de este nue,·o capitulo. fue necesario 

"'· Ya .¡uc:" an1c1111rmcn1c ;1 dcrmh di.' t¡uc nu c'.\islia C'!itc 11111111 l:h a.:\."i11nc" \C pnJ1an CJc:"r..:l!r con el ,1111plc nucrc:o. Jcl m:hn rara Jclhu:1rlil\ 
Arllc11l11 I" Fwcc11111 IV Cild1go de l't11ccdm11c1uos C1\ 1lc". hhto11.1l l',1uím. 1':17'1 

. l. 
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reformar la Ley Orgánica del Tribwml Superior de Justicia del Distrito Federal, en donde se 

crearon los .Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario, considerándolos como jueces de primera 

instancia, que eran nombrados por el Tribunal Superior de Justicia en Acuerdo de Pleno, 

conociendo en segunda instancia las salas de las impugnaciones y demás recursos de Jos 

cuales pudieran tener conocimiento dicha superioridad. 

Asimismo, se reformó el titulo relativo a Ja justicia de paz con el fin de sustraer de ésta 

última las cuestiones de arrendamiento inmobiliario urbano, cuya competencia se reservaría 

para Jos jueces de primera instancia del orden común en materia de arrendamiento 

inmobiliario de nueva creación. Estableciendo Jos artículos PRIMERO Y SEGUNDO 

TRANSITORIOS DE LA SIGUIENTE MANERA: 

"TRANSITORIO />RIA/ERO.- lo.,· juicio.\' y proct!dimientos judiciales en tnimite que 1enga por 

ohjetu la re.\·cisiú11 o la terminació11 de los cumratos de arl'endamielllo de jinmr urbanas destinadas 

a la habitación conrimwrán s11sumcüí11tlo.\·e y .rn resufrcnín conforme a hu disposiciones lega/es 

en 1·irtud al mu11w1110 de su i11iciació11." "T/?"INSITOR/O SEGUNDO.- Una re= que los ju:gados 

de .·lrrendcuuú•mn Inmobiliario e.wéu en fimcione.s, los juzgados Cfri/es remilircin a aquellos los 

expedientes cmTespoudielllt.'S Cl los juicios que \'ersen sobre cmura\'C!l-Sias de arrendamiento de 

inmueble.\·, a e.n:l.!pción de m¡uellos juicios en lus que se hayan desulwgudo la totalidacl de las 

pruebas aclmiticlas, Jos cuales deberán ser re.,·11e/tus por el Jue= ele/ conocimiento". 

En consecuencia, por primera vez se creó un procedimiento especial para las 

controversias suscitadas con motivo de arrendamiento de inmuebles. con Ja característica, que 

este procedimiento solo regiría Jos conílictos suscitados respecto de inmuebles urbanos 

destinados a casa habitación y no así, respecto de arrendamiento destinados a locales 

comerciales o industria, ni tampoco a lineas rústicas, Jos cuales el procedimiento a seguir era 

el ordinario civil. 

3.3. CREACIÓN DE LAS CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO EN EL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 

Las reformas de 1985 fueron creadas con el objetivo de tutelar Jos impactos 

económicos y sociales que prevalecieron en aquella época y con Ja intención de procurar que 

todas las familias tuvieran una vivienda. si no en propiedad. en arrendamiento: dichas 
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reformas tuvieron un efecto contrario a lo que se esperaba; lejos de proteger a los inquilinos, 

los llevaron a un estado de inseguridad jurídica y como· rcsultad.ó de· ello, a .una menor 

posibilidad de acceder a una vivienda digna y decorosa, derivado de los. elevados precios de 

las rentas, asi como una disminución de la oferta (como' consecuencia de la prórroga del 

contrato a voluntad del arrendatario) y aumento de la demanda. 

Con esas reformas los arrendatarios podian incrementar mio con año el monto de la 

renta respecto al salario mínimo en el Distrito Federal; no beneficiando a arrendadores, ni 

mucho menos a arrendatarios; provocando aun más conílictos entre ellos, que se acentuaban 

en el terreno judicial, tratando de entorpecer y retardar los procedimientos -en la mayor de los 

casos los arrendatarios como demandados-, con el propósito de mantener por un tiempo más, 

la vivienda que tanto trabajo les costaba pagar. 

Es por eso que la iniciativa de crear el Título Décimo Sexto Bis "De las Controversias 

de Arrendamiento Inmobiliario" proponía. además. de la tan buscada equidad jurídica entre 

arrendador y arrendatario, la adecuación de normas sustantivas y adjetivas que imperan al 

arrendamiento, en donde In sola volumad de las partes provocara el cumplimiento de las 

obligaciones contraídas, incrementándose la construcción de la viviend:1 destinado al 

arrendamiento y equilibrar así la dcmnnda con la oferta. 

Por lo que en 1993 se creó el Capítulo Décimo Sexto Bis. relativo a las Controversias 

de Arrendamiento Inmobiliario en el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal, el cual entre otras cosas y como finalidad primordial trataba que los procedimientos 

en arrendamiento se tramitaran lo más rápido posible. para que tamo los arrendadores como 

los arrendatarios tuvieran seguridad jurídica sobre sus inmuebles y sobre su derecho de 

habitación que enmarca nuestra Constitución como garantía indi\·idual: tratando de eliminar 

las ineficiencias existentes, para así incrementar las posibilidades de obtener una \'ivicnda 

dignn y decorosa, en especial parn los grnpos de personas más necesitadas. Es por eso que se 

propuso un procedimiento ágil y expedito que eliminaría las malas prácticas. que a la larga 

reduciría el caudal de asuntos inquilinarios que perjudican tanto a los arrendatarios 

responsables que requieren de una mayor oferta. como a los arrendadores. Por lo que con el 
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propósito de incrémentifr no sC>J~ la v,ivienda en propif!dad, sino.en ~hendami~nto también se 

reformaron algunos. artículosdel C:ódigo civil relacionados el .arr~ndainie11to. 

:,>'· '.'" 

Como s~ ci~p~~{ ~n¡~rid~n1e;1re,: er~ ;l~c~sarlo hacer· ima refo'rma en materia de 
. . 

arrendamiento de vivienda, tanto e11 materia sustantiva como ~djetiva; y no sólo esto, sino 

además adecuar. unas normas con otras, con la finalidad de no caer en contradicciones. Es por 

eso que también se reformó el código sustantivo, entre las que se encuentran las siguientes: 

1.- Se amplió el periodo de arrendamiento en los inmuebles destinados al comercio o 

destino de una industria de 15 y 20 aiios respectivamente, esto con el fin de que se 

aprovecharan las fincas, debido los tiempos más largos del arrendamiento. 

2.- Los contratos de arrendamiento se deberían otorgar por escrito, la falta de esta 

formalidad seria imputable al arrendador. Se derogó la disposición que enmarcaba que los 

contratos de arrendamiento de fincas rústicas constaran en escritura pública. 

3.- Se reformó el artículo 2399, con el objeto de eliminar la incertidumbre de la fomm 

de pago de la renta y el establecimiento del monto de la misma, (lo cual fue motivo de debate 

en las reformas de 1985); estableciéndose que la renta debe consistir en una suma de dinero o 

dejar, en su caso. la posibilidad de que sea algún equivalente, con la condición de que sea 

cierto, determinado o determinable y cuantificable en moneda nacional. 

4.- Se reformó el artículo 2412, estableciendo la obligación del arrendador de entregar 

el inmueble en condiciones de higiene y seguridad, por lo que con esta reforma se otorga 

mayor protección al arrendatario, dándole el beneficio del acceso de una vivienda digna y 

decorosa: y por supuesto en general, da una mejoría a la vivienda en arrendamiento. 
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5.- Con estas reformas se eliminó el derecho del tanto 87
• en. virtud de que en el 

arrendamiento se trata de derechos personales y no reales. toda ·vez que el derecho del tanto ha 

sido considerado como un derecho de propietarios que surge a partir de derechos reales y en 

donde. si una de las partes enajena un bien. sin el previo agotamiento del derecho del tanto, la 

otra u otras, tendrían que ejercer en el futuro sus derechos patrimoniales de manera conjunta y 

de acuerdo con alguien que pudiera tener intereses distintos a los suyos; por lo que con el 

primero se puede desvirtuar la relación jurídica cmre el arrendador y el arrendatario. 

Asimismo, cabe señalar que uno de los motivos para eliminar este derecho, es que al 

establecerse el mismo se provocó el desaliento del arrendador para arrendar inmuebles por la 

posibilidad de compra del arrendatario. 

6.- Como consecuencia de la eliminación del derecho del tanto dentro del 

arrendamiento. se creó la figura del derecho de prclCrencia para casa habitación, comercio e 

industria, con lo que se permitiría que el arrendatario que se encontrara al corriente del pago 

de las rentas podría tener derecho a él, accediendo a la compra del inmueble arrendado. En 

caso de que hubiese varios arrendatarios, se atendería al ele mayor tiempo. con la condición ele 

la puntualidad en el pago de rentas. En caso de que el arrendador violara este derecho al 

arrendatario, éste le podría demandar claiios y perjuicios por concepto ele indemnización, lo 

que provocaría seguridad para el arrendatario a seguir manteniendo la vivienda. Como 

consecuencia de ello se reforman los artículos 2447. 2448-J y se deroga el 2448-1. 

7.- Se le da el carácter de orden público e irrcnunciabilidad a los artículos 2448 A 

2448 13 2448 G y 2448 H. relativos a cmregar el inmueble en condiciones de higiene y 

seguridad. asimismo se establece que se deberá registrar el contrato. así como las causas de 

tcm1inación del contrato. Estas normas no podrán ser objeto de convenio entre las partes. 

atendiendo al carácter irrenunciable que le da la misma ley. Además. ayuda a prevenir abusos 

y omisiones que púcdcn perjudicar al arrendatario. 
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8.- Se derogó la orórroga del contrato de arrendamiento, en virt'ud que el obligar a los 

arrendadores a la 111isma, provocó 111ás conflictos entre arrendador y· arrendatario, además, 

inhibió a propietarios de in111ucblcs desocupados a rentarlos, así coi1ío a los inversionistas para 

construir nuevos edificios para condo111inios en arrenda111iento, provocando como 

consecuencia de ello el alza en el precio de la renta para casa· habitación. Derivado de esta 

derogación, las partes pudieron establecer libre111cntc las cláusulas del contrato, como por 

ejemplo el monto de la renta, así como el tiempo del arrendamiento atendiendo a las 

circunstancias de cada caso. 

9.- Se derogó el articulo 2448-D, en virtud de que con las. reformas de 1985, se 

estableció que el monto de la renta sería conforme al salario; li~litan~~ asi, la.:libertaddc 

contratación entre las partes: por lo que dicha reforma se realizó considerando los legisladores · 

que era necesario que las partes convinieran librcme!lte e:n los té;:minos d~I bont~ato · 

dependiendo de las circunstancias de cada caso: además ;cflexiona;Ün q~e· el límite al.: 

incre111ento en el monto de las rentas, fue causa directa de la escasez ia~ ag~da,dc vi~ienda 
para arrendamiento en esta Ciudad. 

10.- Asimismo, el plazo para el aviso de terminación del contrato de arrendamiento por 

alguna de las partes, se redujo de dos meses a quince días, lo cual facilita a las partes dar por 

terminado el contrato, sin tener la necesidad de esperar un periodo para que sufran perjuicios. 

11.- De igual manera. se adicionaron nuevos supuestos para exigir la rescisión del 

contrato de arrendamiento, especialmente para el arrendatario, pudiendo pedir éste la rescisión 

cuando hubiere vicios ocultos en el inmueble arrendado y hacer reparaciones o causar daños al 

mismo durante el arrendamiento. Considerando que esta reforma es equitativa y j~sta pára él 

arrendatario. 

Lo anterior, se realizó tratando de regular una de las dcmandrui máS seniidas. de la 

población como lo es la· de contar éon mm vivienda dign~:y dcc~rosa:·~u<! e~·~~~· gnra~tía 
individual; de igual manera se trató de abdr oportu.nidadcs y. elirninar deticiéncias para 

incrementar el de acceso a la ,;ivienda. ·particularmcnié ·para los .grupos m!Ís necesiiados. 
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Asimismo, debemos hacer mención que esta reforma se propuso, tomando en cuenta que en 

1985 se efectuaron reformas al Código Civil en materia de _arrendamiento, como respuesta a 

las peticiones de diversos grupos demandantes de vivienda para habitación para tutelar los 

intereses de los grupos más desprotegidos. Sin embargo, a casi ocho años, Jos legisladores 

observaron que las mismas tuvieron un eJCcto inhibitorio en las in\'ersiones en vivienda para 

arrendamiento en el Distrito í-ederal. Jo cual deterioró un ya de por sí grave rezago 

habitacional. HH 

Es por eso que las leyes deben sustemarsc en la realidad y adecuarse a las cambiantes 

circunstancias para cumplir sus propósitos; en ocasiones. sus obje1i\·os de protección a ciertos 

grupos pueden, si no se ajustan. tener electos contrarios a sos objeti\'OS -como sucedió con las 

rcfomias de 1985-. Esto es especialmente cierto en materia de arrendamiento, no solamente en 

cuanto a la regulación sustantiva, sino también como consecuencia de los procedimientos para 

dirimir controversias entre arrendador y arrendatario, ya que tratando de proteger a uno, 

perjudican al otro. 

En aquel entonces y con las reformas de 1985, un juicio en materia de arrendamiento 

tenía que satisfacer demasiados pasos procesales para llegar a la resolución, Jo que significaba 

que, en promedio, un litigio de arrendamiento llevaba casi cuatro años, desde la demanda 

hasta el momento de dictar sentencia definitiva. toda vez que se trataba de un juicio similar al 

ordinario. Lo cual no fomentaba la edificación de vivienda en am:ndamiento, ni protegía Jos 

intereses tutelados por Ja ley, ni tampoco representaba una justicia expedita. Adicionalmente, 

bajo esas reformas. era muy dificil para un arrendatario exigir y hacer cumplir las reparaciones 

a los inmuebles que corresponden al arrendador; además, por las caracteristicas de la 

nonnatividad. era imposible encontrar inmuebles en arrendamiento por periodos cortos, lo que 

con d paso del tiempo representó una demanda cada vez mayor. En consecuencia, dichas 

disposiciones en materia de arrendamiento tuvieron efectos contrarios a los esperados, al 

brindar excesi\'as facilidades al inquilino irresponsable. De igual manera, ese marco legal por 

su lema resolución. propició un mercado deprimido y de dificil acceso en perjuicio de quienes 

requerían satisfacer sus necesidades de vivienda por la \'ia del arrcnJamiemo. Por otra parte, el 

"'1: .. 1.i 1111~1rnmc1tin 111.: n.:.:;1hJd.1 dd 1>1•11111 J~· lkh:tlc)o lk 1:1 l'm11;ua Je IJirm1;uJos, rcalintdo rcspc~·:. Je la:?~~- rcíom1a al Cód1g\1 Ji: 
l'1~1.::r:J11111.:11h1 .. ('I\ 1k ... 1kh.11i: di: IC.::11,1 I~ J.:: 1111111 de l'NJ 
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arrendador resultaba en clara desventaja, por ejemplo: el tiempo que normalmente tomaba un 

litigio por arrendamiento, que sumado a los tres aiios adicionales previstos como vigencia 

obligatoria (por virtud de la prórroga del contrato), significaba que la disposición sobre su 

propiedad pudiera demorar hasta siete aiios. Ello, con una renta en constante disminución 

desde el inicio del litigio hasta la desocupación del inmucblé. Además de las molestias y 

costos del procedimiento judicial, así como la depreciación de los inmuebles en cuestión. 

Por lo tanto, las consecuencias de no adecuar las normas vigentes, tanto sustantivas 

como adjetivas, trajo mayor incertidumbre, es decir, limitó las oportunidades para la creciente 

demanda e inhibió las inversiones en vivienda para arrendamiento restringiendo In oferta 

disponible, ya que la inversión se orientaría hacia otro tipo de construcción, lo que ocasionó 

incrementos a las rentas. 

Por ello, las reformas de 1993 accedieron a una auténtica relación de equidad jurídica 

entre arrendadores y arrendatarios, lo que pemlitió alentar la construcción de viviendas en 

arrendamiento y como consecuencia de ello reglas más justas. Por lo anterior, se propusieron 

procedimientos iigiles y expeditos que eliminaron en cierta forma las malas prácticas en el 

litigio y redujeron sustancialmente el enorme caudal de asuntos inquilinarios que, en última 

instancia. perjudican a los arrendatarios responsables, quienes requieren de una mayor oferta. 

Es por todo lo anterior, que se reformó el Código de Procedimientos Civiles para el Distrito 

Federal. ya que el problema de la falta de vivienda requiere como solución que las partes en 

los contratos de arrendamiento cuenten con normas sustantivas, claras y determinadas, así 

como con procedimientos ágiles y breves que no signifiquen elevados costos en su trámite y 

que no propicien retrasos intencionales; igualmente se busco evitar el excesivo costo procesal 

a cargo del Estado. que debe atender la inmoderada multiplicación de los juicios de 

arrendamiento. 

Con el fin de agilizar el procedimiento, la iniciativa propuso modificar la fracCión VI 

del artículo 1 14 del dtado Código, eliminando la notificación personal de la resolución que 

decreta la. ejecución de la sentencia condenatoria y como consecuencia de esto se suprimió el 

último párrafo del artículo 525, ya que anteriormente se concedía al demandado 30 días para 
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desocupar el inmueble, esto, después de notificado el auto de ejecución. Lo que iri1plicabá qúe 

se. le daba otra oportunidad al inquilino para seguir retardando la .ejecu~ión de la senÍe.ncia. 
. ~ 

Siendo mús que suficiente el notificar la sentencia que condena al inquilino, a desócupar. el 

inmueble para darle a conocer el sentido de la resolución emitida en cada caso.· 

Asimismo y con objeto de otorgar similares derechos .y garm;i·ra·~j'proces~les al 
. < ':\· >. ·.\1, 

inquilino y al arrendador, se propuso modificar el artículo 271 en el sentido de que la demanda 

que no conteste el inquilino, sería como si la hubiere contestado en sentido 11finnativo y rio 

negativo, como se hacía anteriormente, lo cual consideramos ~ue se aplicaba 

equivocadamente, en virtud de que sólo se debe tener por contestada en sentido negativo los 

valores tutelados en la Ley relativos a las relaciones familiares y al estado civil de las 

personas, en consecuencia, no se puede considerar las cuestiones de arrendamiento de la 

misma naturaleza a los valores tutelados por la ley. La importancia del arrendamiento. no es la 

que nuestras leyes y nuestra cultura vinculan a la integridad de la familia y las lesiones a 

terceros, en el caso de cambio del estado civil de las personas. También se propuso que los 

autos y resoluciones apelables en materia de arrendamiento, dictados durante el procedimiento 

y por supuesto. antes de la sentencia definitiva, se n:solvieran conjuntamente con ésta. Se 

propuso adicionar a las reglas establecidas por el Título Décimo Sexto Bis sobre las 

controversias en materia de arrendamiento. las acciones que se ejerciten contra el fiador o 

terceros por controversias derivadas del arrendamiento, así como la acción que imente el 

arrendatario para exigir al arrendador el pago de daños y perjuicios en el caso en que no le sea 

respetado el derecho de preferencia previsto por los artículos 2447 y 2448-J. Esto con el objeto 

de que las comroversias planteadas fueran resucitas a la brevedad posible, en atención al 

espíritu de la reforma propuesta. En consecuencia, se planteó reformar los articulas 959 a 966, 

para establecer las normas que regirían el procedimic:nto para resolver las controversias en 

materia de arrendamiento inmobiliario. 

En el mismo orden de ideas. se derogaron los nrtículps 489 a 499 relativos al Juicio 

Especial de Desahucio. para que las acciones que se llegaran a ejercitar en materia de 

arrendamiento. siguieran las reglas del nuevo procedimiento propuesto en el Título Décimo 

Sexto Bis el cual estamos estudiando. de tal manern que. como lo ordena la Ley fundamental. 
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la impartición de justicia fuera pronta y expedita. Por lo que al crearse el citado juicio, una 

característica de éste, es que una vez admitida la demanda, en el auto admisorio se señalaría 

fecha para la celebración de la audiencia de Ley, para que. al correrle traslado a la parte 

demandada ésta tuviera conocimiento de la focha de la audiencia desde el momento del 

emplazamiento, en dicha audiencia se desahogarían la totalidad de las pruebas ofrecidas por 

las parles conforme al procedimiento, sin posibilidad alguna a diferirla, y en ella el juez 

dictaría de inmediato resolución. 

Como nota importante a destacar, y lomando en consideración que Ley Federal de 

Protección al Consumidor contemplaba la regulación de controversias en materia de 

arrendamiento. se decidió que se debía reformar el articulo 73 de la citada Ley para suprimir la 

competencia de la Procuraduría Federal del Consumidor en materia del arrendamiento 

inmobiliario de casas-habitación en el Distrito Federal, con el objeto de evitar la duplicidad de 

instancias y la de dejar al órgano jurisdiccional local, es decir a los Jueces en materia de 

arrendamiento, para conocer de las contrnversias suscitadas del arrendamiento de inmuebles, 

teniendo éstos la atribución exclusiva para solucionar este tipo de controversias. 

Por lo que podemos considerar esta reforma al Código de Procedimientos Civiles, 

como la segunda en su especie, ya que de manera trascendente cambia el procedimiento en las 

controversias de arrendamiento de inmuebles, hablando ya de manera general, toda vez que 

como mencionamos en el punto anterior se hablaba de controversias para arrendamiento de 

inmuebles destinados única y excl usivamcnle a casa habitación, siendo que con esta creación 

al Título Décimo Sexto Bis, se dirimen las controversias respecto de lodo tipo de 

arrendamiento a inmuebles, sean rústicos, casa habitación, de comercio o industria. 
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3.4. ANÁLISIS COMPARATIVdDELOS DIVEl{SOS.PROCEI>Ii\11ENTOS 

EN MATERIA DE AÍUrnNDAMIEN1-"o. 

DE 1932 A 1985. 

El 31 de Diciembre de 1931 se mando imprimir. publicar y circular un decreto por el 

cual se le concedían al Ejecutivo Federal. Presidente Constitucional Pascual Ortiz Rubio. 

facultades para expedir y poner en vigor el Código de Procedimientos Civiles: publicándose el 

9 de enero de 1932. comenzando a con-cr al dla siguiente y tcnninando sus facultades el 3 1 de 

agosto de 1932; sustentando como fundamento que durante el Gobierno del General Plutarco 

Elias Calles se había expedido el Código Civil para el Distrito y Territorios Federales en 

Materia Común y para toda la República en Materia Federal en específico el 30 de agosto de 

1928: habiéndose dispuesto en su artículo 1 º. Transitorio que seria puesto en vigor en la fecha 

que designara el Ejecutivo; lo cual no pudo hacerse de manera inmcdinta por no haberse 

expedido d Código de Procedimientos Civiles que serviría como complemento para el código 

sustantivo y cuyo proyecto no debía iniciarse sino hasta después de concluido y aprobado el 

código adjetivo; por lo que el Ejecutivo Federal con auxilio de una Comisión Técnica de 

Legislación, que dependía de la Secretaría de Gobernación, tuvo desde la expedición del 

Código Civil el encargo de la elaboración del proyecto de ley de enjuiciamiento civil. pasando 

posteriormente por una comisión revisora conformada por representantes dc cada una de las 

instituciones oficiales de aquel entonces, así como por abogados particulares. con los cuales se 

trataba de depurar el texto para que se publicara con los menores errores posibles. Siendo el 

1 º. de Septiembre de 1932 la expedición de nuestro Código de Procedimientos Civiles. Una 

vez establecido este antecedente histórico, continuaremos con el estudio del procedimiento 

que se derivó. como consecuencia de las facultades extraordinarias concedidas al Ejecutivo 

Federal. 

Lo relevante de dicho código en nuestra investigación, es saber si existía un 

procedimiento especial para controversias suscitadas por el arrendamiento de inmuebles. lo 

cual resultó ncgutivo; como sabemos la tramitación especial para arrendamiento se originó en 
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el año de 1985 con la ins-ta~raciÓn d~I Tí;~lo'-6écit~10 Cuart~ Bis "De las Controversias en 

Materia de Arrendamiento de Fincas Urbar1its Destinadas a la Habitución". 

Sin embargo, es necesario que mencionemos que anteriormente la vía para resolver 

esos conflictos era el ordinario civil. rio obstante algo que caracterizaba este procedimiento es 

que no existía la etapa de la conciliación, por que después de integrada la litis-contestatio se 

abría el periodo probatorio de diez días fatales para ambas partes y que corrían a partir de la 

notificación del auto que tenía por contestada la demanda o la reconvención en su caso 

(artículo 290 en relación con el 277 del citado código). 

También existieron las figuras de la renlica 89 
,. la duplica 911

, las cuales se 

suprimieron en el año de 1967 por la falta de aplicación por los litigantes en la práctica. Por lo 

que en ese procedimiento. la litis se integraba al momento de In contestación de la demanda o 

a la reconvención; provocando mayor lluidcz en la tramitnción de los juicios, evitando 

situaciones que retardaban considerablemente el procedimiento. Es necesario que 

mencionemos que la réplica y la duplica. avistaban en nuestro derecho adjetivo de 1932 -hasta 

antes de 1967-; las cuales tenían la finalidad de dar más oportunidades al actor y al demandado 

de manifestar situaciones desconocidas para ambos. Es decir, en la réplica, el actor una vez 

que se tenía por contestada la demanda, se le daba un término de 6 días para que manifestara al 

respecto, que por lo regular se hablaba de una ampliación de demanda, donde el demandado al 

momento de producir su contestnción podía tratar situaciones nuevas para el accionante; y éste 

con la posibilidad de la réplica podía ampliar tanto las prestaciones, como los hechos y el 

derecho, así como la posibilidad de invocar hechos no alegados en la demanda que desvirtúen 

lo manifestado por el demandado; por lo que una vez desahogada y con la finalidad de 

procurar equidad jurídica entre las partes, se concedía al demandado la duplica 91
, en la cual se 

trataba de expresar hechos que neutmlizaran el valor jurídico de lo manifestado por el actor en 

su réplica . 

• ,. 1.:s d derecho crn1ccduJt1 al a..:lnr en una Jcma11J.1CI\11. tf.: ;idar:u su con1cniJo una 'r:1 cu1111c1Ja pur i:l la con1c;1:1cil)11 Jcl demandado. a 
clCclo Je precisar lus CUC\lio11c10 dc hcd111 ~ Je Jcrccho en tJUC hil)il funJaJo !ill a.;c1ún. mues Je que sea fiJ:iJa 11t1r el JUCl In hll\ 
l>ll'CIONA.RIO.llJIUl>I0>.1'·/..l>p <·11 1'2746 
···E\ el tkrcch11 CllnccJufo ¡¡I JcmamJ.uJ11 l.'ll la la\c pu<.lula1or1a del Jltocc .. u C1\1I. Cl•ll la linahJad Jc 1n1cgrar Cl'll perli:cc1ona1111ento l:b 
cm:\t1011cs l111g111-.a°" IJll'l'll >Nt\IHD JI 'IHl>ll'O. 11·11. f J11 l'll f' 1217 
·u S1111.1c11111c .. que dc\:1p:ircc1c11111. ~;1quc1,i-. 1111c111~ 'e ;1111¡il1;1h.m Jcmas1ad11. pos In 1a1110 d ;ich1t 1..kJú di.' hacer 1h1• Je MI Jerc:d111 Je rCphca 
~ 11111 lt1 1;u1111. el JL.·111and.ult1 1k la d11¡1l11·.1 1tc .... 1p;111..·1:1t·nJ11 c .. 1:1, ligura.,; 1.:1111111 1;ilc., en el .:1td1gi1 dc 19.12. il 11c.,;ar de din sc hacia 11.~li:renc1n a 
ella' cu el ;1111culo "'º7 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Adenuís de· esto; el código en estudio• contenía disposiciones especiales para los 

inmuebles, como en la· ej~cución de sentencias en donde para poder ejecutar, era necesario 

que transcurrieran 30 días dcispués de la:1~01ilicación person~l a la parle demandada del auto de 

cjecueión en su contra por no haber desocupado el inmueble objeto del litigio (artículos 114 

fracción VI relacionado con el 525). 

Asimismo se contemplaba el juicio especial de desahucio n. que tiene como finalidad 

conseguir que el arrendatario desocupe el inmueble por falta de pago de rentas (en la 

actualidad se tramitan algunos juicios de esa naturaleza. atendiendo a la fecha de celebración 

del contrato de arrendamiento). En este juicio una vez admitida la demanda se requiere al 

enjuiciado que justifique estar al corriente en el pago de las rentas, si lo hace se concluye el 

juicio y en caso contrario, se le emplaza haciéndole saber que cuenta con un término de 9 días 

para ocurrir ante el juzgado a oponer excepciones, asi como 30 para desocupar el inmueble; 

además, en el auto admisorio se decreta el embargo de bienes sólo a petición de pane. Si no 

opone excepciones, se acusa la rebeldía y se dicta la Sentencia ordenando el lan7.amiento del 

demandado. Pero en caso de que se excepcione y exhiba recibos de pago de renta (y en su caso 

ofrezca pruebas). se le da vista a la actora quien en su desahogo podrá ofrecer pruebas idóneas 

para acrcditur lo pedido. dictando en ese momento auto admisorio de pruebas y se1ialando 

fecha de audiencia para los siguientes 8 días; desahogadas éstas se proccdcní a dictar la 

resolución delinitiva. Para el caso de que el actor no desahogue la vista, se pasan los autos al 

juez para que dicte la resolución correspondiente. 

Dictada la sentencia definitiva y si condena al desahucio, la misma puede ser recurrida 

en el término de 5 DIAS admitiéndose la apelación en efecto de\'olutivo; pero si se absuelve, 

se admitirá en ambos efectos (se suspende el procedimicmo). 

Por lo que hace a las acciones de terminación de contrato ele arrendamiento, 

rescisión, etcéll'ra, las mismas se tenían que hacl'r l'lller por la vía ordinaria cil'il. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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DE 1985 A 1993. 

En el año de 1985 el Código de Procedimientos Civiles fue reformado, creando por 

primera vez un procedimiento especial para· .los conflictos suscitados con motivo del 

arrendamiento inmobiliario destinado. a la. habitación. Este procedimiento, contenía reglas 

especiales, por ejemplo el· término concedido· al demandado para contestar la demanda, se 

redujo de nueve a cÍnco días. Además, se creó la figura de la conciliaéión, con la cual un 

tercero ajeno a la litis, llamado conciliador en una etapa especifica e integrada al proceso, 

exhorta a las partes con la finalidad de que éstas pongan fin al juicio mediante un convenio o 

amigable composición; lo cual trajo consecúeneias positivas para los juzgados, en virtud de 

que se redujo en cada juzgado la gran carga de trabajo que existía en ellos y como 

consecuencia, para el Tribunal. Con este procedimiento, se reformó la Ley Orgánica del 

Tribunal, así corno las reglas correspondientes a la Justicia de Paz, creando en el primero de 

ellos a los jueces de arrendamiento considerados corno jueces de primera instancia; y en el 

segundo, derogando todas las facultades que tenían los jueces de paz para conocer de ese tipo 

de asuntos, siendo los (micos facultados para ello los nuevos jueces del arrendamiento 

inmobiliario. 

Este procedimiento era igual de largo que el anterior por que era tramitado corno 

ordinario civil; a pesar que en la parte final de su articulo 957 le concedía facultades especiales 

al juez para decidir de manera pronta y expedita respecto del litigio; asimismo contaba con 

reglas especiales corno que una vez admitida la demanda se corría traslado al demandado 

citándose a las partes para que en TRES DIAS comparecieran a la audiencia previa y de 

conciliación, en la cual se emplazaba al demandado para que en 5 días contestara la demanda e 

hiciera valer excepciones y defensas. Si el actor no concurría a esta audiencia, se le tenia por 

desistido de la demanda. En caso de que el arrendatario no contestara la demanda, se tenia por 

contestada en sentido negativo. Posteriormente, se abría el juicio a prueba por un término de 

diez días fatales para ambas partes, contados a partir del auto que tenia por contestada la 

demanda. quedando las partes obligadas a la preparación de sus pruebas, pero cuando 

manifestaran y justificaran la imposibilidad de prepararlas. entonces el juez lo realizaba por 

medio de las personas que lo auxilian pura la buena administración de justicia. 
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Estas situaciones se reformaron en -el año de 1987, donde las disposiciones eran 

contrarias a derecho y contradictorias entre ~í. (consideramos que existía cienn ·•parcialidad" 

para con el demandado, al darle más tiempo para contestar la demanda) quedando de la 

siguiente manera: Admitida In demanda se emplazaba al demandado quien contuha con 5 

DÍAS para contestarla o en su caso. interponer reconvención; mm \'cz contestada n 

transcurrido el término para hacerlo. se lijaba fecha para la audiencia previa y de 

conciliación, realizada ésta se abria el periodo de ofrecimiento de pruebas de 1 O días comunes 

para las partes, una vez concluido el término para ofrecer pruebas se dictaba el auto admisorio 

y en ese acto se ordenaba su preparación; hecho esto y a petición de parle dentro de los 8 días 

siguientes se lijaba Ja fecha de audiencia de desahogo de pruebas y alegatos en donde las 

pruebas ofrecidas, admitidas y preparadas, se desahogaban. Sin embargo cuando faltaba 

alguna de preparación se podía diferir Ja audiencia, (lo cual se realizaba cuantas veces fuera 

necesario para la lograr la total preparación de pruebas) señalando fecha para su continuación. 

Desahogadas en su totalidad, se pasaba al periodo de alegatos y postcriorrm:nte se citaba para 

sentencia, con la obligación el juzgador de dictarla dentro de los 8 días siguientes a la 

uudicncin. 

Por lo que hace a los incidentes. éstos no suspendían el procedimiento y se resolvían 

conjuntamente con la sentencia definitiva. 

Las apelaciones en contra de autos eran admitidas- en el-efocto dcvolu~ivo, a excepción 

de la interpuesta en contra de la sentencia que se admiÍía e'n. a~~bos~~fecÍos.' Todas eran 

substanciadas conforme a las reglas esiablécidas -por :-~I ·ciidillario d,iü, es decir_ se 

substanciaban al momento de apelar, expresando agrávios di1t~ la;s'up~riorldad. 

Por Jo que hace a la ejecución de sentencias, transcurddo el término para apelar. y sin 

haberlo hecho -ninguna de las panes, se hacía la declaración de ejecutoriada la sentencia y 

después se pn"·eía nulo de ejecución con 30 días concedidos al demandndo para desocupar. 

notificando de -manera pcr~oiml el citado auto. consecuentemente se inici,1ba la ejecución de 

sentencia definitiva. J~sle fue el que rigió a las c:ontroversius suscitmlns con moli\'o del 

arrendamiento de inmuebles destinados a casa lmbitación hasta 1993. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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Seguía existiendo el juicio especial .de desahucio, que explicamos en el punto 

inmediato anterior. 

Este procedimiento es rnucl~o rnás nlpid,o y .?gil, en el cual las partes quedan obligadas 

a la preparación de las pruebas, salvo qúe.Jo·maniftesten, bajo. protesta de decir verdad la 

imposibilidad para hacc~lo, t~nic~dÓ érll.'111cés:_cl Jt~zgadÓ~ la fai:uÍtad, para facilitar dicha 

preparación. 

Además se caracteriza por qu~é~nj¡;,dc~1~ndacÓn1ienza el periodo probatorio para las 

partes, es decir, la nctori1 debe ~f~e~c~ ~/J~has'%~· In d~m;1nda y el enjuiciado con h1 

contestación. 

En el auto admisorio de dema;1da se s~ñala la f~clia para la audicr;ciri d~ desahogo de 

pruebas, alegatos y sentencia que se lleva a cabo dentro de los 25 y JS <lrri~ si~;-Íie~tes a dicha 

admisión, asimismo desde el momento en que las partes qu(!dan entc~ridas:d~ es~ pr~videncia, 
quedan citadas para que comparezcan al desahogo de las confesionales que 'se llegasen a 

ofrecer. 

Posteriormente se procede al emplazamiento, teniendo el demandado 5 díus para 

contestar y en caso de que no lmccrlo se tendrá por contestada en sentido afirmativo; pero 

para el caso de que lo haga el demandado tiene la obligación de ofrecer pruebas y en su caso 

reconvenir; por lo que una vez contestada la reconvención -contando con 5 días-, se dicta auto 

admisorio de pruebas. siguiendo las reglas cstublccidas en el ordinario civil; con la 

característica de que las partes quedan citadas desde el auto admisorio de demanda para el 

desahogo de la confesional, sin perjuicio de lo que se establezca en el auto •admisorio de 

pruebas (esto siempre y cuando la actora agilice el emplazamiento). 

Llegada la fecha de la audiencia. se desahogan todas las pruebas, estén ·o no 

preparadas. toda \'cz que las partes en cst..: procedimiento tie~en la obligrición d~ ~r~parurla~; 
se abre d periodo de alegatos en donde quienes asistan alcgri~ ,;crb~lment~· lo que. les 
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convenga e inmediatamente s~ ponen los autos' a la vista del juez para que éste pronuncie su 

resolución en el mismo momento de la audiencia. 

Las apelaciones, siempre deben ser admitidas en el efecto de\'olulivo; con la 

particularidad de que las apelaciones interpuestas durante el prócedimiento se reservan para 

que se tramiten conjuntamente con la impugnación en contra de In sentencia definitiva, por la 

misma parte apelante. Admitida ésta última, se forma sección de ejecución para seguir 

actuando en ella -si lo desea el actor- y se remiten los autos y documentos exhibidos por las 

partes a la Sala adscrita; con la finalidad de que la sentencia pueda ejecutarse, siempre y 

cuando se exhiba fianza que garantice los posibles daños y perjuicios que se pudieran 

ocasionar con dicha ejecución a In parte demandada, la cual puede detenerla pidiendo se le fije 

contra-fianza y exhibiéndola. 

Y toda \·ez que este procedimiento, se rige por el principio de cxpcditcs de Injusticia y 

con In finalidad de que el arrendador recupere rápidamente su inmueble, In sentencia se puede 

cumplimentar. siempre y cuando transcurran 5 días después de ser declarada ejecutoriada o de 

ser legalmente ejecutable. 

Una modificación trascendente al código adjetivo fue la derogación del juicio 

especial de desahucio. 
. . . 

Es ncc~sario ~e11cionnr, que. este· pr~cedimiento solo es ap!Íc~ble á l~s,Juici()S qÚc se 

interpongan rcspcciode los cóntratos que se celebren poste~iorés ~¡ Í 9 dcoct~bre de 1993, 

atendiendo al decreto del 21 de julio del mismo año y modificado. el 24 de mayo de 1996; 

mismo que transcribimos a continuación: 

"En 1ér111i11os del Decre10 por el que se modifican los ARTICULOS TRANSITORIOS DEL 

DIVERSO por el que .se reformu el Códigu cfril para el Dillritu Federal en Alateric1 Com1i11 y pare1 

tuda la Rt!f'tiblica en Afateria Federal, el CódiKo ele prucedimic.mto.\' Cil·i/f!.'í para el di.r11rito Federal 

y la l.e_1• F.!.l11ral ele ProtL•cdú11 al cnn.rnmulor, publicado d JI de .1ulio ele 1993, c¡ue apuntcr 

"Articulo lim .. ·u Se n:forman lus artículos transitorio.\· del Dfrersu por /u que ,,·e n'finwa el Códi;.!O 

1.:1\'i/ ¡uu-a ,•l Distrito Federal 1..•11 ,\/ateria e ºomti11 y para toda la Rl!ptiN1ca eu ,\latt•ria ¡:ecll.!ral, t'I 
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Código de! procedimh!mns Ch•ile.\' para el distrito Federal J' la ley Federal de l'rotección al 

consumidor, publicado en el Diario Oficial de la Federación el 21 dejulio de 1993, para quedur 

como sigue: /'RIA/ERO. Las disposiciones cnntenida!i en d preseme decreto entrarcín en vigor el 

/9 ele ocluhre ele /998, sufro lo dispue.\·to por los transitorio.\· .\·i~uiemes: SE.GUSDO. / .. as 

disposiciones dt!I prc.'Jc!llle decreto JL' ap/icarcí11 a purtir del 19 '"-' octubr,• de! 199), 1i11icamen1e 

c11ai1do se 1rate de immwhle ... qru..•: /.No .-.e enc:uemren mTemlmlos al /9 de oct1thre ele 1993. 11. Se 

e11c11e111re11 arrendados al 19 de ocluhn.• di! 1993, ,,·iemprl! que sean pura uso cllstilllo del 

lwbitaciona/, o /JI. Su construcciún .-.ea ma!\'a, siempre c¡ue d m•i.w de terminación .vf!a posterior al 

19 de m:tuhre df! /993. TERCEIUJ. Los juicios y prucedimiemos judicia/1!.\', aclministratit·os 

actualmentl! en trámite!, así como /os que se inicien ames cid /9 ele oclllhre de /998 clt!l'i\'ados de 

contratos de arrendamiemo de inmul!bles para habitación y .rn.,· prtirro>:as c¡ue nu J<' ''11c1umtre11 en 

los supuestos L'.Hableciclo ,.,, el trmuitorio anterior, se re¡::ircin luuta .m crmclu.\·ifjn por las 

clispo.siciones del Código ele procedimien10.\· Cn•iles para el cliJtr110 Federal y la Ley F t!deral de 

Protección al consumidor. \'('!ente.\· con anterioridud al /9 de! octuhre ele 1993." /'ara Aquellos 

inmuehlc.s que: a) no se encuentl'l'll arrt•udados al 19 de octubre de 1993. h) se ,•ncuentren 

arrendado.\· al 19 "'' octubrf! el<.• /993 para uso clistinlo al lwhitacioual. o e) .\'U cm1.'f11·ucción sea 

nue1·a y el m•i.•w de terminaciún .\·ea po.literior al 19 de! octubre de 1993. se rigen por la redacción 

se11alada en la m1e1•a denominaciún y los artículos del 957 al 966 ". 
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Por lo tanto. para todos los juicios y procedimientos iniciados antes del 19 de octubre 

de 1993 derivados de contratos de arrendamiento que no se encuentren en Jos supuestos 

indicados, se regirán por lo dispuesto en la redacción anterior, es decir por el procedimiento de 

1985. 

Como podemos ver, en los tres procedimientos ha habido cambios radicales, es por eso 

qtie a continuación ilustrarnos con gráficas cada uno de ellos.para su 'mejor comprensión. 
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C.P.C. 

AÑO 19J2, 

l'H.OCEl>l\!IESTO C0:\10 OH.l>JNAIUO Ct\'11, 

OE~IANDA. 

Al'fO ADMISOIUO DE DloMANUA 

E~ll1LAZAMIENTO. 

CONTESTACIÓN. dlas para co1Uc'ilar dcmandn·. 
{

pllcn )' \'ISia cnn du¡d1ea .. ligurns J~saparccidas en 1967 

eom cnción y eu111cstne1ón n la reconvención. 

AVTO QUE TIHNI~ POR CONTESTADA 1.A Df:MANIJA. f~¡ no contesla, se tiene por cmu\'stado en !oentidu 

lalirrnn11\·o 

.·\l 'TO QUI: AUf{I: l 1EltlOUO ~ diil\ cmnunes para :unt'las parte!o 

DE omECIMIENTO DE l'RUWAS 

{

Se admiten o desechan 

AUTO ADMISOIUO DE PRUEBAS lcsahogo de prud1as ~- Alcgalns 

AUDIENCIA DI: LEY. {Se puede d1tCm a falla de prcpara.:illn de alguna pruch:i 

SE~TENCIA 

{ 
!i dlas parn 11pelar llelimli''ª· se admite en Ambos Eli:clos 

APELACIÓN SUSPENSIÓN DEL PROCEUIMll.:NTO 3 DIAS para apelar amos 

{ 

Conceden JO dias pmlcrimcs n la 11u11lka.:1l'ln pcrsun:d del auto de 

EJECUCIÓN ejecución para desocupar. en caso co111rar1,, iC procede al lanzmnicnlo 
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C.P.C. 

A~O 198!\ 

f'OSTUOVEltSIA l>E A1t1tENUA~111-:i\"ro IH' FINCAS IWSTINAUAS A CASA llAHITACIÓN. 

l>l:MANDA 

1\UTO r\D~llSOIUO DE IJEMANIJ,\ 

1:r..11 1l.1\l.:\f\.llEN'IU 

CONTES !"ACIÓN DE DEMANDA y IU'.CONVliNCIÓN. 

CONHSTACIÓN IJI; IWCONVENCl(JN 

[ 

Se1)aht fecha para ALJUll-:~CI,\ l'Rt:\'IA \' ua-: COSCll.IACIÓS 

AUTO QUE TENGA O NO l'OR co1111pcrc1h11nicntos para ambas partes. 

CONTESTADA l.A J)E~tANIJA - l'tir cu111es1ada en srnlido lll'Sf.Alirn, cuando no contesla el di:rnandado 

Al!Ull:'.\CIA l'IU:\'IA Y UI·: 

co;o.;c11.1ACIÓN. 

[

Sr dr1rnra ti SJrottdhnltnlo 

Sl' l'\horla M lu partrs para qut lltgutn a una 

1tmitt1tbll' tompo§.ich\n qtil' ponga nn al julrlo. 

Se ahr.c rcrindo de olh:cimicnto de pruebas. IO dlas comunes para las 

partci. 

r::c dc~cchan u mhnilen, se ordena preparación 

AUTO .-\Df\.11SORIO DE l'RUl:IJAS. ~e scfmla íecha para audiencia de ley. 

AUDIE~CIA DE lll!SAI 1000 DI.! [-Se desahogan pruebas preparadas 

PRUEBAS V ALEGATOS. - d;i pos1hihdad de ditCrir 11udicncia por las que no se hayan preparado 

Sí:NTESCIA 

[ 

• S di••" para apchn. Se admile en A~tllOS EFECTOS 

Al'EL,\CIÓN m; IJEl'INITIV ·CON SUSPENSIÓN IJEI. l'ROCEDIMIENTO 

- uului. u uucrlocutonas, 3 dias )'se admiten en cfec:lo de\·olut1\0 

rcunccdcn JO dfas pUslcmues 11111 nolilicación per~onal del DUIO de 

l!JECL'CIÓN ~ccución pma dc!oocupm. en caso corurnrio se pniccdc: al lanamiento 
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C.l'.C. 

AÑO 1993 

l'ltOC'EIJIMIENTO nt: CONlHO\'EltSIA Ufo: AIUU:NUA:\llEN'HJ. 

IJEMANIJA. C Ptriodu d<" ofrrdmirnlo dr prurlnts por 111rtr del aclur. 

[

.Sr !lit'ftah' frrh11dt11udkntht dt dt!iahuJf.fl dt 

11ruehas, akgalm y scnlcnda. 

AUTO ADMISOIUO DE DEMANDA Q11rdan ciladas a In parlts 11arM las confrsionalts • 

tiuc u ofrr:r.ran, con los aprrcihimirnlos dt Ir)·, sin pujuklo dr 

lo «IUt' n drrrctr rn el auln adml!'ioriu dr flrudms. 

COSTESTACIÓN )'RECONVENCIÓN r.::rirriodo dr ufrrrlmirnlu de 11rurb1U (Ulrll el l>t:MA~UADO. 

CO:o\TESTACIÓN A LA RECONVENCIÓN Gnomcnlu para ofrecer pruchas del demandado Rcconvcncional. 

AUTO QUE TIENI; l'OR CONTl::STADA [Por co. rucstada en unl.hJo afümath·o 'uando el demandado 

O !'O LA lll:MANDA; no con1cs111 

Se dicta nuh1 aJnusorm de (1tuchns. 

·Se desnhogun prueh11s qm: eslén prcpnrndas. 

AUDIENCIA IJH DESAllOGO OC PRUEIJAS ·Las que no sc haya prcparnllu se declaran 

AU~GATOS Y SENTENCIA. desiertas por causas impuinhh:s ni oli:rcnh:, en 

l&!rminos de los artlculos 960 )' 961 del C.11.C. 

·No se difiere la audi<'nda, rs i111ka. 

·Se nhrc c:l pcriOt.lo de alegatos verbales. 

- Se dirla nntcnci11 dcfinilh·a. 

SE~l.ENCIA DEFINITIVA. [Se dicta en la audiencia lle le~ 

• 9 dins para apelar. sc ndmile en erecto dc\'olu1ho: 

APJ:L\CIÓN DH SENTENCIA DEFINITIVA. ·¡mios o intcrlocu1orias 6 dias para upclar. 

EJECUCIÓN. 

·los que se apelen antes di: la dclinitiva, se 1nuni1a 

In apelación conjuniamcntc con la definitivo por 

In misma parte apelante. 

• l'milcnor a dclinitivn. se forman tc!ilimonius de apelación, 1•., 

2•., etc .. 

[

Se omiten los 30dias1•ara ejecutar, solo.se concc.drn 5 dl11 para de.'". cup-ar 

mn \CL que la scntcnciot sc11 lcgalmcnic c.1c.:u1ahlc 

Se puede ejecutar aun y cuando se haya apelado, c'hihicndo In liiuu.a 

Se puede suspender con c.:onlra-tianza 

99 

Como podemos obscr\'ar en Jos recuadros anteriores. Jos tres.-proccdimientos que se 

han aplicado al arrendamiento. varían en su contenido: c~_1110 podémosvcr, del primero al 

segundo procedimiento, lo que cambió li1c que en el procedimiento de 1932. no cxistia la 

TESIS CON 
FALLA DE OillGEN 



100 

figura de la conciliación ni por consiguiente Ja audiencia previa y de conciliación, en la cual se 

depuraba el procedimiento respecto de las excepciones perentorias y se trataba, por medio del 

conciliador, que las partes llegaran a una amigable composición para poner fin al juicio 

(creado en 1985); por Jo demás -en cuanto a trámite- podemos decir que es igual. /\demás en 

1985 se crea el titulo Décimo Cuarto Bis .. De las Controversias en Materia de Arrendamiento 

de Fincas Urbanas Destinadas a Ja 1-Jabitación", naciendo con ello un procedimiento especial 

para inmuebles en arrendamiento -además del desahucio-. Por último, con Ja creación de este 

nuevo titulo, se crearon juzgados y jueces del arrendamiento; eliminando Ja facultad que 

tenían Jos jueces de paz para conocer de acciones ejercitadas relativas al arrendamiento de 

inmuebles destinados a casa habitación, asimismo dicha facultad se suprimió a todo tipo de 

autoridades que conocían de ese tipo de conflictos. 

En el año de 1993, se hace para nuestro gusto la reforma más notable en cuanto a 

procedimiento para solucionar controversias de arrendamiento inmobiliario; con ella como 

podemos observar, se reducen significativamente Jos tiempos procesales, pudiéndose resolver 

dicha controversia en tan solo tres meses, teniendo como caracteristica principal que el 

periodo de ofrecimiento de pruebas se abre con la demanda -para el actor- y con lu 

contestación -para el demandado-; por lo que en ese momento se abre el periodo probatorio; 

una vez dictado el auto que las admita y llegada la fecha de audiencia señalada entre los 25 y 

35 días de admitida la demanda se desahogan las pruebas que se encuentren preparadas, por 

que de lo contrario se tendrán por desiertas a falta de interés jurídico de los oferentes. Abierta 

Ja audiencia no podrá diferirse, ya que es única. Concluida ésta en ese mismo momento, 

glosándose por separado, se dicta sentencia definitiva con la cual se pone fin al juicio. 

Las apelaciones intra-proccsales se reservan para el caso de que se apele la definitiva 

por la misma parte apelante, ya que de lo contrario, todas las resoluciones tendrán lirme7..a 

como consecuencia de la conformidad a In resolución emitida por el juez. Otra caractcrístka es 

que solo se admitén en Efecto Devolutivo, 

Por cuanto hace a la ejecución, se derogó la parte final del articulo 525 del código 

adjetivo, en donde se le concedían 30 dias al demandado para desocupar, ahora se puede 



JO! 
. ., .. 

, ejecutar transcurridos 5 días después de que la ,senie"nciá leg~lmentc ~jccut~blé; o IJ·i~n que el 

actor exhiba fianza, ejecución que podrá ser suspCn~i<la·p~r ~j dJiíiandado ~xhillicndo ccintra­

fianza, ambas son fijadas por el Juez. 

Otra característica de este procedimiento 

conjuntamente con el inquilino por la falta de pago de rentas. De igual manera en este aiio 

desaparece el juicio especial de desahucio. 

Por lo tanto, como podemos ver el procedimiento que se lle1•a en la actualidad, cumple 

con el principio fundamental de la reforma. es decir que la justicia se pronta y expedita; más 

sin embargo, el periodo probatorio que se contempla, puede ser que en ocasiones no permita a 

las partes probar sus acciones o excepciones, ya que al no admitirse por ejemplo las pruebas 

foráneas. les puede reducir sus posibilidades probatorias, pudiendo ser esenciales para 

demostrar lo aseverado por las partes. 

En consecuencia consideramos que desde siempre se ha tratado de resolver la falta de 

vivienda. Ahora, que estamos en el Siglo XXI existen personas que viven hacinadas en cuartos 

de cartón con techos de lámina._ Por lo que una de las posibles soluciones a ese grave 

problema, es precisamente, el arrendar inmuebles con las mejores cond_icioncs de vida para los 

inquilinos. 

Hemos visto que a través del tiempo, se hu tratado de resolver conllictos respecto de la 

habitación cí1 México, legislando siempre al respecto. sin embargo todas esas reformas 

conllevan siempre a más problemas para la gente que desea adquirir una vivienda, sea en 

propiedad o en arrendamiento. En este último cuso, en 1985, como ya lo comentamos, se trató 

de resolver ese problema, cuidando en denmsfa los derechos de los arrendatarios. lo que trajo 

consecuencias desafortunadas ya que no se invirtió en este campo como se deseaba, toda vez 

que los legisladores se excedieron en concederles demasiados derechos a los arrendatarios: 

trayendo como resultados que la demanda aumentara y la oferta disminuyera. no consiguiendo 

pura arrendador ni arrendatario. la tan equidad jurídica deseada por el legislador: sufriendo las 

familias inestabilidad económica afectando totalmente a su patrimonio. 



102 

En consecuencia, con Ja finalidad 'de· resolver · J~s conílictos en materia de 

arrendamiento más rápidamente, se creó u1i.procedimiento.especial pa~a ello el cual no resultó 

tan eficaz por que se llevaba igual que un ordinario ci~il .. 

Posteriormente y al no producir esas reformas el resultado esperado, acentuando cada 

vez 1mís el problema de la vivienda en México, tanto· por el problema de su escasez, así como 

lo tardado que era llevar un juicio para desalojar al inquilino irresponsable, en 1993 se creó el 

Título Décimo Sexto Bis "De las Controversias de Arrendamiento", en el cual los problemas 

ocasionados por la tardamm de los juicios, se empezaron a solucionar, por tratarse de un 

procedimiento corto (sumario), reduciéndose las etapas procesales de manera extremada, 

pudiendo resolver el juicio, quizás en tres meses. Como observamos, el procedimiento en 

materia de arrendamiento se redujo de cuatro años aproximadamente hasta dos o tres meses, 

teniendo ambas partes la seguridad jurídica sobre sus derechos, es decir, el arrendador sobre su 

inmueble y el arrendatario sobre su derecho a la vivienda, ya que si se trata de un inquilino 

responsable no va a dar motivos para que lo demanden y en caso de que así suceda, puede 

defenderse de tal manera, que puede llegar a ganar el juicio de manera rápida y seguir con la 

plena seguridad de que va a continuar habitando el inmueble. 
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CAPITUL04 

PROCEDIMIENTO ACTUAL DE LOS .IUICIOS DE CONTROVERSIA DE 

AlmENDAMIENTO INMOBILIARIO 

En el presente capitulo, tomando en consideración el estudio que hemos hecho a las 

reformas más trascendentes en el Código de Procedimientos Civiles en materia de 

arrendamiento, nos ocuparemos de las etapas a seguir en el juicio de controversia de 

arrendamiento inmobiliario, es decir, comprenderemos todo el procedimiento que se lleva 

desde la demanda hasta el momento de dictar Sentencia Definitiva, además de la impugnación 

y ejecución de la sentencia. 

Como ya sabemos este tipo de juicios lleva un procedimiento especial, es decir, 

diferente al del juicio ordinario civil. Para lo cual, debemos apuntar que éste último, cuenta 

con diversas etapas, las cuales tienen sus tiempos procesales; este tipo de juicios son mucho 

más largos que el especial de arrendamiento, cada una de las etapas que contiene todo juicio, 

se lleva una por una, es decir, se comienza con la demanda (que es el impulso que le da un 

sujeto al órgano jurisdiccional para conocer de un conflicto); la cual puede desecharse, 

prevenirse o admitirse; para este último caso se dicta el auto admisorio de demanda que 

ordena el emplazamiento del demandado, con el cual se le hace del conocimiento de la parte 

demandada que se interpuso una demanda en su contra y que tiene nueve días para dar 

contestación a la misma; una vez transcurrido el tiempo para hacerlo, sea que el demandado 

haya contestado o no la demanda, se procede a lijar fecha para la audiencia previa y de 

conciliación, la cual una vez abierta, el Secretario Conciliador tendrá la obligación de depurar 

el procedimiento y de exhortar a las partes para que éstas, a través de un convenio, pongan fin 

al juicio dictando ellos su propia sentencia, la cual no podrá ser contraria a la moral, las 

buenas costumbres y el derecho. 

Posteriormente, y para el caso de no conseguirse el convenio, en ese momento, se abre 

el periodo de ofrccimicnlo de pruebas para ambas partes. consistente eir diez días comunes. 
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dentro de este -periodo las partes podrán ofrecer las pruebas que estimen necesarias para que 

comprueben y acrediten sus pretensiones, defensas y excepciones -respectivamente-; hecho 

esto, y a petición de parte, se dicta auto admisorio de pruebas, en donde el juzgador 

determinará cuales fueron ofrecidas conforme a derecho -tomando como base las reglas 

establecidas por el· código adjetivo- mismas que admitirá y en caso contrario. desechará; 

ordenando la preparación de las admitidas y en el mismo acto fijará fecha para su desahogo en 

la audiencia de ley. En estos juicios, muchas veces el desahogo de las pruebas pueden ser 

demasiado largos, por eso el juez tiene la facultad de diferir la audiencia cuantas veces sea 

necesario, como consecuencia de la falta de preparación, siendo la obligación de las partes el 

prepararlas. Una vez desahogadas todas las pruebas y en la misma audiencia. se pasa al 

periodo de alegatos verbales, pero existe la posibilidad de que presenten las partes 

conclusiones escritas. Hecho esto se manda publicar la audiencia en la cual se ordena poner 

los autos a la vista del Juez para que éste dicte la sentencia definitiva que en derecho proceda. 

Por lo que hace a la apelación de resoluciones judiciales, el término concedido a las 

partes para hacerlo es de nueve y seis días, si se trata de scritericia definitiva o. Sentencias 

Interlocutorias y autos, respectivamente. Dichos términos comienzan a correr a partir de que 

surta sus efectos legales la notificación. Las apelaciones podrán ser admitidas en efecto 

devolutivo o en ambos efectos, éste último, siempre y cuando cause daños irreparables al 

apelante y éste lo solicite en su escrito. Asimismo en los escritos de apelación, la parte 

apelante deberá expresar Jos agravios que le cause dicha actuación judicial y con los mismos 

se dará vista a la parte apelada para que los conteste, hecho esto o transcurrido el término para 

hacerlo, se remitirá el testimonio de apelación correspondiente formado con las constancias 

señaladas por el apelante, debiéndose señalar si se trata de un primer, segundo, tercer 

testimonio, etcétera. En cuanto a la ejecución de la sentencia, para que esto pueda suceder, la 

misma deberá ser declarada Ejecutoriada por el A quo, es decir, que dicha senteneia ya no 

puede ser modificada ni revocada por ningún medio de impugnación. En caso de que la 

sentencia definitiva hubiera sido recurrida y la apelación se hubiese admitido en efecto 

devolutivo, la sentencia se puede ejecutar exhibiendo una fian7.a la parte que pretenda ejécutár,­

Ia cual es fijada por el juez dd conocimiento, esto es para prevenir los posibles daños y 

perjuicios que se le pudieren ocasionar a la parte contraria con la ejecución. 
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Por lo tanto y tomando en consideración lo que hemos visto en lo que va de este 

capítulo; por la naturaleza de los juicios de arrendamiento inmobiliario, podemos deducir que 

se trata de un procedimiento diferente al juicio ordinario civil. e'sdccir un juicio especial, el 

cual tiene reglas especificas aplicables al mismo y en donde se aplican las reglas del ordinario 

en lo conducente. 

Es por eso que dicho procedimiento, se encuentra regido en el Código de 

Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, por el Título Decimosexto Bis, "De las 

Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario". que abarca del artículo 957 al 968 

del citado código. Por lo que a continuación, procederemos al estudio de cómo se debe de 

! levar en la práctica dicho procedimiento. Comenzando con la demanda. 

4.1. DEMANDA. 

Para que un órgano jurisdiccional pueda conocer de un conflicto de intereses, es 

necesario que el particular lo haga de su conocimiento, lo cual va a lograr a través de la 

demanda, palabra que proviene del latín demandare (de y mando) y que anteriormente tenía 

como significado ··confiar, poner a buen seguro, remitir", por lo tanto, podemos deducir que la 

demanda tiene como significado mandar de alguien algo o en su caso, de manera más clara. 

pedir de alguien algo. Sin embargo jurídicamente hablando se puede conceptuar de la 

siguiente manera: es el acto procesal por el cual una persona, que se constituye por él mismo 

en parte actora o demandante, formula su pretensión -expresando la causa o causas en que 

intente fundarse- ante el órgano jurisdiccional, y con el cual inicia un proceso y solicita una 

sentencia favorable a su pretensión. 9
J 

De tal concepto se desprende que la demanda es el acto fundamental para iniciar 

cualquier proceso. es el primer acto que lo inicia, es el impulso procesal que la parte actora o 

demandante le da al órgano jurisdiccional para que éste conozca de sus pretensiones y en su 

caso resuelva sobre lo pedido por la primera, a través de una s.:ntencia con el carácter de 

definitiva. En consecuencia, consideramos que la demanda es el primer acto del ejercicio de la 

acción, misma que continúa ejerciéndose a través de todo el proceso. puede ser al momento de 

~~ fJICCl<J~:\H.IOJUHiDICO MEXIC·\NO. O¡' C11 11 Xi(1) 
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ofrecerse pruebas, al momento de la impug;1aciór1 ~eias ~iism:s. c;iando se niega, 0°cuari:o en 

cualquier momento se sigue impulsando el procedin1icnto para que é~te llegue a una buena 

conclusión y se dicte sentencia definitiva favorable ~lactar~ ·a· quien ·t~nga la razón y lo haya 

demostrado durante el proceso. 

Para algunos autores como .1. Coulllre, la demanda es: 

"El acto procesal introduclivo ti,• i11slcmcit1. por l'irtucl clel cual el actor .somete .rn prelt!nsián al 

juez, con /as formas n•c¡ueridas por /a ley, piúiendó 1ma ~ientenCiafin•orable a su interés". '"' 

Sin embargo, Gómez Lara la define como: 

"El primer acto de ejercicio ele la acción, mediame el cual, el prelt!nsor acude cmr,• /o.'i tribunales 

per.,·iguicndo que se satisfa¡,a su preteu.'lión"'. '.f 

Por otro lacio Eduardo Pallares lo dcline de la siguiente manera: 

'.'El acto proce.!ml con el cual el actor inicia,.¡ ejercicio de la acción y promueve un juicio'.'. '' 

De todos estos conceptos y definiciones. podemos afinar que la .demanda es el impulso 

que el demandante le da al órgano judicial para conocer sus pretensi~nes y que ésté resuelva a 

su favor, siempre y cuando haya demostrado lo manifestado en su demanda. 

Este acto fundamental del proceso. debe estar revestido de requisitos fo1111ales para 

que la misma pueda ser admitida por el juzgador: los cuales se encuentran enmarcados en el 

artículo 255 del Código de Procedimientos Civiles, siendo estas las reglas generales para todo 

tipo de juicios. Es obligutorio mencionar que los juicios en materia de arrendamiento están 

regidos, como ya sabemos, por el Título Décimo Sexto Bis del Código de Procedimientos 

Civiles en el cual se enmarca un procedimiento diferente al ordinario: y la demanda no es la 

excepción, debe colllener además de los requisitos indicados en el numeral 255 del citado 

código, otros como el ofrecimiento de pruclias. la exhibición del contrmo de arrendmniento 

'
11 COUTIJRE, Eduardo J. liKll.l!J.!Í~l!:.JJ!..i.1!dil!ül. \l11111c\ll.Jc11 1 :1mcr~1d;uJ dc la Hcputilica. 1'160. p 221 
.. , GOf\U:/. Lt\l{A C1¡manu. l\>rt•clw l'r!.~Wl!:.!.!.1{, ,,~ l:J11.:11•n. 1:d111.1ri01l llarlu, ~té"co. l'NS. p 3:' 
·•· flAU ... \l<ES FJ11;111.hl, L~:1x"-'nU~wn'.lldJlr1(. \k"c11. l.J11 ·ri.111\•rrua. l'>M.1,_·q.¡ 
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correspondiente, tal y como· 10 dispone el articulo· 958 de dicho oraenamiento legal. En 

consecuencia, procederemos al esÍÚdio de I~~ requisitos que debe. contener una demanda en 

materia de arrendamiento en cada uria de sus'fraccioncs: 

a.- EL TRlllUNAL ANTE EL QUÍ.: SE PROMUEVE.- Esto es importante y debemos 

cumplir lo que ordena el artículo 143 de la ley procesal: "Toda demanda debe formularse unte 

el Juez competente", ya que si esto no se realiza, aunque la acción fuese procedente, el juez no 

tiene la capacidad de resolver, sea por que no conoce de la materia, no tiene jurisdicción o 

competencia, bien por la cuantía, el grado o territorio 97 y el juzgado tiene In obligación que 

desde su primera actuación se debe declarar incompetente y remitirlo al juez que lo sea. Por lo 

que en el caso concreto, nos debemos dirigir. al interponer la demanda, ante el JUEZ DEL 

ARRENDAMIENTO INM0131LIARIO EN TURNO. 

b.- EL NOMBRE Y APELLIDOS DEL ACTOR Y EL DOMICILIO QUE SEÑALE 

PARA OÍR NOTIFICACIONES.- En la demanda debemos indicar cual es el nombre o 

denominación de la persona que demanda (sea fisica o moral). la cual debe tener capacidad 

procesal para comparecer a juicio, o sea, dicha persona debe estar legitimada procesalmente 98
, 

es decir, puede comparecer por su propio derecho o a través de un representante (apoderado); 

ya que las personas que no tienen capacidad procesal no podrán accionar ningún juicio, ni 

tampoco podrán comparecer al mismo. Es necesario que en este punto· tomemos en cuenta el 

articulo 1 º. del citado código que dice: 

"Sólo puede iniciar un pruceclimielllo judicial o inten1e11ir en JI, c¡uien tenga interé.r en '/lit! la 

allfuridadjucliciul declare o cun.\·tilllya 1111 dL.>recho o impun~a una cu11clc.•11ayquien tenga el interés 

contrario. Podrán promol'f.!I' los imere.mdus, por si o par sus representantes o apoderados, el 

Alinisterio P1ih/icu )'aquellos cuya inten·endón esté aulorizada por la ley en casos especiale.'i ". 

Es decir, el actor y el demandado deben estar unidos íntimamente por una causa -de 

carácter sustantivo-. los cuales en el primero de los casos va a comparecer a juicio por que 

tiene interés de que la autoridad condene al cumplimiento de una obligación que dejó de hacer 

.. - Arliculn 14~ del Cl\J1¡m aJ.1ct1\o. l.a cumr,ch:m:ia de h1~ 111h11n.ilcs se determinar:\ por la nuucria. l:i cuanlia. el grado n 1crr1111r10 
·•• Tm11hic11 c"~tc la h•1:i1im11ci1h111~ /11 cum11. qU1: Ci l;a \t111:t1li1c1ún Je quien inn1c:1 un Ji:rccho sm1m11i\o q111: fu h:)'C!>lothki:c en !<.U liunr' 
llllC h;u.:c \·;ikr llll!llranh: la 111ICf\l'llC1ún Je 1,1., ilrgan11., JlllhJ11:c1111rnlcs cuanJ11 csc dcrc.:h.1 ..... \ 111la1lo o dc!>Ct11111c1Jo 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 

--..,-.. _~ ....... 



108 

o de dar o en su caso constituya un derecho .-:-por ejemplo se Je declare propietario de un bien 

del cual no es por derecho-; y por el otro el demandado, obviamente tiene un interés contrario 

ni demandante, por lo tanto son sujetos con capacidad procesal para comparecer a un juicio, 

los cuales también podrán comparecer por medio de representante, quien deberá acreditarlo. 

Los sujetos legitimados son aquellas personas que en un proceso contencioso pueden 

asumir la figura de actores (o demandados). y por tanto la legitimación procesal es el 

reconocimiento del actor o del demandado por la autoridad jurisdiccional 99
; la capacidad de 

actuar en juicio tanto por quien tiene el derecho sustantivo invocado como por su legítimo 

representante o por cualquier persona con capacidad para hacerlo; para lo cual dicha capacidad 

de representación, debe ser acreditada plena y legalmente ante la autoridad jurisdiccional, por 

ejemplo si comparece un apoderado, éste deberá acreditar dicho carácter con el documento 

con que avale su personalidad, en caso contrario se hará acreedor de una prevención. 

Asimismo, una acción puede ser ejercitada por varias personas a la vez, a lo que se le llama 

litisconsorcio activo (también existe el litisconsorcio pasivo, que es cuando dos o más 

demandados oponen las mismas excepciones y defensas; en ambos casos se puede nombrar un 

representante común -artículo 53 del Código Adjetivo- para que comparezca en nombre y 

representación de todos y del suyo propio). También, debemos indicar el nombre del 

demandante para que al momento del emplazamiento, el demandado sepa y tenga seguridad de 

quien es el que le reclama las prestaciones y pueda defenderse legalmente, y no dejarlo en 

estado de indefensión. Por otro lado, el actor debe señalar domicilio para oír notificaciones, 

toda vez que éstas tienen como fin hacer del conocimiento de las partes las determinaciones 

que el juez llegase a dictar. 

c.- EL NOMBRE DEL DEMANDADO Y SU DOMICILIO.- Tal y como lo establece el 

artículo 114 del CÓdlgo de P;ocedÍmient6s civiles, 

' . ' ~;<>·:"·,_:· / _·.·,:. "-;~:~.··_ -~ ·. ·:~~-- ' . , ' ' ' 
"Será notijicadO personalmente ~·n ·e(cio~~icifi~·se1laludo por los liligante~·: l. El empla:amielllo 

de{ ·cl~ma,/~qd~_::/ y __ ~;~;Úf?,_~~:. qi~;- ··;~·~.'.:.'~;a;~'.:-_tle ~ Í~, ~;i11.wra' ~o;ificaC(ón en el procedimienlo, de 

.,._ l.lnmado tarnbii!n lcgitima~ión DCIÍ\'D, cu~~j~ se tr:ua del n:tnnndmicnlo de la capacidad dc:I actor. y lcgitimaciún pa'iha. cuando se tnth: 
del ri:connc:imícnto de lu capacidad del dc11umdi1dl1, 
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Esto significa que todas las personas litigantes deberán en su demanda, proporcionar el 

domicilio y nombre, del demandado para que se le pueda hacer saber que existe un juicio en su 

contra, dándole la oportunidad de defenderse contestando la demanda con la finalidad de no 

dejarlo en estado de indefensión; pero en caso de que el actor olvide proporcionar estos datos 

será prevenido por el juzgador y hasta que se subsane, se dictará auto admisorio de demanda y 

podrá realizarse el emplazamiento (Se debe tomar en cuenta el término que establece el 

artículo 257). Es necesario que mencionemos que para los efectos del juicio en estudio 

siempre se emplazará al dem:mdado en el domicilio arrendado, esto en base a lo 

establecido en el artículo 963 del Código adjetivo 11111
• Sin embargo, cuando en el inmucblc 

arrendado ya no se encuentre el demandado, podni ser emplazado en lugar de trabajo de éste o 

cn cualquier lugar donde tenga conocimiento la parte actora se encuentre. Y en caso de que no 

se sepa en donde está, puede ser emplazado por medio de edictos. tal y como lo indica el 

artículo 122 del Código de Procedimientos Civiles (como se verá más adelante), previa 

búsqueda por parte de la Secretaría de Seguridad Pública o la policía del lugar en el último 

domicilio que tuvo el demandado. 

d.- EL OBJETO u ODJETOS QUE SE RECLAMEN CON sus ACCESOmos.- Se 

refiere a las prestaciones que el actor reclama, es decir. es el objeto de la obligación 

consistente en dar o hacer una cosa, como contenido de un deber jurídico. Prestación es 

sinónimo de pretensión que en latín se traduce a postulare. postulatio-onis, que significa 

petición, solicitud, reclamación, acusación o demanda. Por lo tanto a través de la demanda se 

hace del conocimiento del órgano jurisdiccional que se reclama de determinada persona -

pudiendo ser el arrendatario o arrendador- una o varias prestaciones; como consecuencia de 

ello, el Juez tiene la obligación de dar un fallo absolviendo o condenando a una o a ambas 

partes, sobre aquellas prestaciones que se hayan reclamado: debiendo tomarse en cuenta la 

acción que a través de éste se ejercite (entendiéndose por acción el derecho subjcti\'o público 

del individuo contra el Estado, por el cual se obliga a éste a rcsol\'cr con fucr1:a obligatoria los 

1
'"' .-\ukulu '163 1'¡1rn fu~ cfl:..:ll'i Ji: c~lc 1itulu MC111111c ~e 1c111Jrit 1.:mnu do11111:1lio lc~al d.:! e.1c.:11lohlo cl 111muchh: mol1\.0 J1..•I .!trc:11J:11111c1110 
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conflictos de orden jurídico en lcis casos -co1ícretos que se le 'propongan y por lo tanto no· 
' ' . ' 

susceptible de ejercitarse extrajudicialmc1íic ni menos de satisfacérsc por alguien que no sea 

precisamente el órgano de lajurisdicciÓn). · 

De tal forma que el actor al ·momento de reali7.nr su demanda, deberá insertar en ella lo 

que desea obtener del demandado.· Dentro de estos juicios de arrendamiento inmobiliario, las 

prestaciones que se pueden llegar a pedir, es la terminación del contrato, la rescisión, como 

consecuencia de los dos anteriores. la desocupación del inmueble, el pago de rentas, siendo 

éstas las más comunes; las cuales se tienen que hacer valer a través de la VIA DE 

CONTROVERSIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO, como sabemos, este tipo de 

conll ictos provienen de contratos de arrendamiento de inmuebles (micamentc. De igual 

manera es necesario que mencionemos que el artículo 957 segundo párrafo, prevé que se 

puede demandar al fiador que haya otorgado fianza de carácter civil o a terceros por 

controversias derivadas del arrendamiento, aplicando las reglas del titulo referente a las 

controversias de arrendamiento en lo conducente, por lo tanto también podemos ejercitar 

acción en contra del fiador. 

c.- LOS llECllOS EN EL QUE ACTOR FUNDE SU PETICIÓN, EN LOS CUALES 

PRECISARÁ LOS DOCUMENTOS PÚBLICOS O PRIVADOS QUE TENGAN RELACIÓN 

CON CADA HECHO, ASÍ COMO SI LOS TIENE O NO A SU DISPOSICIÓN. DE IGUAL 

MANERA PROPORCIONARÁ LOS NOMBRES Y APELLIDOS DE LOS TESTIGOS QUE 

HAYAN PRESENCIADO LOS llECllOS RELATIVOS. ASIMISMO DEBE NUMERAR Y 

NARRAR LOS HECHOS, EXPONIÉNDOLOS SUCINTAMENTE CON CLARIDAD Y 

PRECISIÓN.- En primer lugar, el actor deberá enunciar todos y cada uno de los hechos 101 en 

que funde su acción con los que pretenda acreditar que ésta es procedente, para lo cual deberá 

numerarlos y narrarlos con toda claridad y precisión. Asimismo deberá acompañar todos los 

documentos, sean públicos o privados, con los que acredite su personalidad, así como su 

acción. En caso de que no los tenga en su poder. deberá manifestarlo acompañando, la _minuta 

de aquellos que hubiere solicitado. a fin de que en el momento de la preparación de las 

pruebas. se pidan a la autoridad que los tenga en su poder y sean remitidos al juzgado que 

1"1 E111cnJ11!11dnsc como hecho la accuin nmlcua de las rcr\unas. las cuales licm:n lrasccnJcncin )
0

3 <1ue originan lltl ·soro· derechos y 
ohliguc11111cs, smo t:nnh1cn rc,¡ti\lllli.1h11td.1dc)I de 1nJ.1 iml1,lc 1:, J'-'Cir el ac1or dchcríl cnuncinr tvJas las acciones nu111:rialcs que suscitaron la 
1;11111111\cr .. lil 1c;ih¡:1J"" l'nt Ja parle 1kma11J:ad.1 
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conozca del asunto. Esto' aplicado' a materia de arrendamiento, se fundamenta en el articulo 

958 del Código Procesal civil que dice: 

"Para el ejercicio de c1w/e ... q11iera de las acdmre.\· previstas en e.fU! 1/111/0, el autor deberá exhibir 

con su demanda el comrulrJ de arrendamiento corre.\11ondiente, en caso de habenu! celebrado por 

escri/u .... exhibiendo las documentales c¡ue lengan en .m poder o t.'/ escrito !i'e/lado mediame el cual 

lwycm solicitado los documentos c¡ue no tuvieran en .\'U poder en Jos 1érminos de los arliculos 96 y 

97 de e.vte Código·· . 

Asimismo, en la demanda y en caso de se ofrezca In prueba testimonial, debemos 

señalar el nombre y domicilio de los testigos; para que en el momento procesal oportuno, si 

dicho ofrecimiento cumple con los requisitos de ley, sea admitida y preparada la misma 

conforme a derecho: lo cual deberá realizarse relacionándolo con cada hecho que les consten a 

los testigos (artículo 291 ). 

Cabe mencionar, que para el tipo de procedimiento que estudiamos en el presente 

trabajo, es necesario que el actor acompañe a su demanda el contrato de arrendamiento como 

base de la acción, de lo contrario no podrá acreditar la relación que lo une con el demandado, 

o en su caso, exhiba documentos que puedan crear en el juzgado una presunción de que exista 

la relación de arrendador-arrendatario, es decir que se acredite la relación del uso y disfrute de 

una cosa a cambio de una contraprestación (artículo 2398 del Código Civil) como Jo sería la 

exhibición de copias certificadas de medios preparatorios a juicio de donde se desprenda la 

citada relación, ya que de lo contrario no se admitirá la demanda. 

r.- LOS FUl'\DAMENTOS DE DERECHO Y LA CLASE DE ACCIÓN, PROCURANDO 

CITAR LOS PRECEPTOS LEGALES O PRINCIPIOSJURÍDICOS APLICABLES.- La 

demanda deberá estar fundada confom1e a derecho, es decir. deberán enunciarse los artículos 

tanto de fondo como de forma que sean aplicables n cada asunto: sin embargo tal enunciación, 

no vincula ni obliga al juzgador a tomar o no en cuenta la misma al momento de emitir su 

juicio. Consideramos que este es un requisito de trámite. cc11110 señalarnos anteriormente. el 

juez tiene la facultad de tornarlo o no en cuenta para dictar la resolución deliniti\'a. más sin 

embargo el scfü1lar los preceptos legales. puede orientar y auxiliar en un momento dado al 
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juzgador; sin embargo como recordaremos, en lato sensu rió es necesario dar el derecho ya que 

como dice una máxima del derecho "Dame Los Hechos Que Yo Te Daré El Derecho", el 

juzgador tiene la potestad de dar el fundamento y no así el litigante, lo cual puede 

contradecirse con el articulo 8°. Constitucional relativo al derecho de petición, en el cual toda 

petición que se haga a una autoridad debe de ser pacifica, fundada y motivada. También, 

debemos señalar la acción que se ejercita; pero el articulo 2º. del Código adjetivo. establece 

una excepción al señalar en su contenido: 

"/.a acción procede en juicio, aun cuando 110 .re exprese .ru nombre, con ful de que se determine 

con claridad la c/a:re de prestación que se exija del demandado y el /Í/11/o o causa de la acción". 

g.- EL VALOI{ DE LO DEMANDADO, SI DE ELLO DEPENDE LA COMPETENCIA 

DEL JUEZ. Existen jueces de primera instancia y de cuantía menor (o de paz), los cuales tal y 

corno lo establece el articulo 2°. Del Titulo Especial de la Justicia de Paz, en materia civil, 

conocerán de aquellos asuntos contenciosos que versen sobre la propiedad o demás derechos 

reales sobre bienes inmuebles ubicados dentro de su jurisdicción y que tengan un valor hasta 

de tres mil dias de Salario Mínimo General Vigente en el Distrito Federal y en los demás 

negocios de jurisdicción contenciosa común o concurrente cuyo monto no exceda de mil días 

de Salario Mínimo General Vigente en el Distrito Federal, cantidades que se actualizarán 

anualmente y que deberá regir a partir del primero de enero de cada año, de acuerdo con el 

Índice Nacional de Precios al Consumidor que determine el Banco de México (articulo 71 de 

la Ley Orgánica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal). 

Cuando se trate de juicios de carácter patrimonial y real, la competencia se determinará 

por la cuantía, por lo tanto los jueces de paz conocerán de ellos, siempre y cuando no exceda 

de las cantidades antes mencionadas; excepto aquellos asuntos que traten de asuntos familiares 

y de arrendamiento, donde los jueces competentes son de primera instancia. Como por 

ejemplo cuando los juicios impliquen como suerte principal determinada cantidad de dinero, 

como los ejecutivos mercantiles, la competencia del juez se determinará por el importe del 

titulo de crédito, es decir. si el 11101110 de lo reclamado excede de lo indicado en líneas 

anteriores, será competente un juez de primera instancia, pero en caso contrario, conocerá el 

juez de paz ci1•il y dependiendo de la ubicación del domicilio del demandado. será la 
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jurisdicción de éste; ·por lo tanto por su carácter fundamentalmente patrimonial, debe 

estipularse en la demanda el valor de. lo demandado, para determinar la conípetencia por 

cuantía. 

' .'. f 

Por lo que hace a l,Ós juicios de en materia de arrendamiento inmobiliario; los únicos 

competentes .pani:.cónoéer'son' los jueces especiales para conocer de ello, tal y como lo 
• - .. , •• f - ",-

establece el párl'af()'segui1d,odeiartículo 2 de la ley orgánica antes citada. 

' h.~ LA FIRMA DEL ACTOR, o DE su REPRESENTANTE LEGÍTIMO. SI ÉSTOS 

NO SUPIEREN O NO PUDIEREN FIRMAR, PONDRÁN SU HUELLA DIGITAL, 

FIRMANDO OTRA PERSONA EN SU NOMHRE Y A SU RUEGO, INDICANDO ESTAS 

CIRCUNSTANCIAS. Atendiendo a que se trata de un procedimiento escrito, toda demanda, 

debe contener la firma de quien la promueve, como requisito fundmnental de toda petición: 

para tener la certeza de que realmente es la voluntad del actor la que se expresa en la misma; a 

trnvés de su firma se manifiesta su confonnidad para ejercitar un derecho, y sin ella, la 

demanda o cualquier promoción no obliga al juez a contestar. Siguiendo como ejemplo la 

siguiente tesis: 

"DEMANDA, R.·ITIFICACION DEI. HSCRITO DH. NO /'URG.·I l.A l'",11.T,l DI; FIRMA DH 

/ .. A JJ/RECT~f!tlHSTH l/\'TERI:.:\~1U)A. El hecho de que la actvra haya ratificado el e.,·cr1to de 

demanda, 110 purga el vicio de la falta de .rn firma del que adolect! dicho ocursu, ntJT(/111! 1111 e.te rito 

nresent111/n e11 f',ttu ctJ11tlldo11e.\· no obliga al Juez 11 reallmr 11ctu 11/g111w nue.\· al 1111 e11c1111trt1r.\·e 

fir111t1tln nor /11 direct11111e11te i11teres111/a debe ser c1J1u/1/er11t/o c1111w 1111 .fimnfe napel llUt! 110 

l11cornora exnre.dd11 de 1•0/1111/m/ 11/g111111 r .\'/ 110 tJhlif!tl " 11aJie re.'i11/tt1 d11ro que tamnoco 

confiere 1/ert•c/111 t1lf!111w. Cuns<.•cuentenh.'n/L', la resolucián di!/ tnhunal supt!rior qui.! COl!/irmó /u 

declaración di.! nulidad dr!I auto"'"' admitid la 1'1.!fi:rida cl1!1111mda !>'t' encuentra tlJ11.!~ada a clai.!dw. 

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito. Fuente: Semanario judicial de la Federt1cián. 

Época: OctU\'ll Época. Tomo X-Septiembre. Tesis: púgina 262.". 

Por tanto, la folla de firma en una demanda o en cualquier escrilo, equivale a la 

ausencia total de la maní fcstación de la voluntad. pudiéndose considerar como un acto que 

existe pero no tiene validez. Y toda vez que como ya mencionamos. la demanda es d impulso 

que se le da al órgano jurisdiccional para conocer de un juicio. todo escrito presentado en un 
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procedimiento debe ser firmado por su(s) autor(es), constituyéndolo como un requisito 

esencial por ser la expresión de Ja voluntad del accionante. Sin embargo cuando el promovente 

no pueda firnrnr o no sepa leer ni escribir, ésta imprimirá en el papel su huella digital y la 

firmará otro, a su nombre y a su ruego; además lo deberá establecer en la propia demanda. 

Debemos mencionar que en la demanda, además de los requisitos antes mencionados, 

podemos pedir al juez el auto con mandamiento en forma, es decir el embargo de bienes del 

demandado, siempre y cuando de que al momclllo de la presentación de ésta, el demandado 

adeude dos o más rentas, tal y como lo establece el articulo 962 del código adjetivo que dice: 

"En caso de que! dentro ele/ juicio a que se refiere este titulo, se demanda el pago de relllas 

atrasadas por 2 o mús meses, la parte aclara podrá solicitar al juez que fo demandada acredite 

con los recibos de renta corre.v1onclientes o e~·critus de consignación debidameme .reilados, que .'ie 

encuentra al corrieme en el!"'>!º ele las relllas pactadas y nu lwciéndula .\'l! embargarcín bienes de 

su propiedad .rnflcil!ntes para cubrir /as rentas adeudadas". 

Sin embargo esta petición no se limita solo a la demanda, sino puede realizarse en 

cualquier momento, hasta antes de dictarse la sentencia definitiva por tratarse de una medida 

precautoria. 

Asimismo, hay ocasiones en que la demanda no rcúll,e losreq~isi~o~ d,~l artículo 255; 

_entonces, ésta puede ser objeto de prevención, como lo establece-el artícu,lo-257 'del' Código de 
' ' ' ·._-··. :,..-· ·.<>!_-. . ·.\ ' 

Procedimientos Civiles, que dice que cuando una demanda,fuer~,osc~m~ 'irregular o que no 

reuniera los requisitos establecidos en los artículos 95 (toda demanda deberá acompañarse con 

los documentos en que se base la acción, los que acrediten la personalidad del promoventc y 

todos los documentos que tengan en su poder que puedan servir de pruebas de su parte) y 255 

del citado código, dicha demanda scní motivo de una prevención por una sola vez y al efecto, 

la autoridad deberá señalar con toda precisión en qué consisten los defectos, indicándole que 

cuenta con CINCO DÍAS para que la desahogue con el apercibimiento que de no hacerlo se 

desechará In misma. devolviendo los documentos exhibidos y mandando archivar el 

expediente como concluido; sin embargo esto no significa que se haya quedado el demandante 

sin derecho de ejercitar su acción, o que haya prescrito. puede volver a presentar la demanda 
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cuan tus veces sea· necesario para ~ue .se prnccda a su ,admisión. Pero si por el contrario se 

desahoga la prevención en. ti~mp~ i fom;~; y ª• c~nsideraéiÓn d~I juez ;se ha satisfecho la 

misma. se dará entrada ala d~~~ricla;di~tni'¡ci~ ~·.;;.~Üto admisorio". 
>:!:·-~.:-'.;.:>! 

Una vez dudo 'el cCÍ~'ccgt: dé dcma'nda y cstÚdlado sus requisitos, es necesario 

mencionar que ~sta se puede hacer dc'dos formas: 

- Verbal, mediante comparecencia ante la autoridad judicial que así lo pem1ita (es 

decir que el demandante acuda ante el juez competente y de forma oral manifieste sus 

pretensiones, como pudiera ser el caso de las demandas en el orden familiar): y 

- Escrita, que en el caso en estudio, es la forma correcta de presentar la demanda ante 

el Juez del Arrendamiento Inmobiliario, debiendo reunir los requisitos que más 

adelante se mencionarán. 

Sin embargo, sea escrita u oral, la demanda debe ser ordenada, clara, precisa, 

congruente, es decir debe eslar bien expresada, para darle al juzgador una vis.ión clara de Jo 

que se pide y de lo que se pretende probar. 

Tambicn es necesario que·citemos los efectos de la demanda son: interrumpir la 

prescripción si, no lo está por otros medios, señalar el principio de la instancia ·Y 

determinar el valor de las presta,cioncs exigidas, cuando no pueda referirse a otro tiempo -

artículo 258 del Código de Procedimientos Civiles-. 

Este tipo de juicios se les llama espe~iaÍes. al coniar con u,n procedimiento diferente al 

ordinario. Por lo tanto, es necesario que indiqucm~s''q~~co~lo j~icio.~speéi~I, la demanda 

debe contener requisitos c1ue son diferenl~s '~ un ·~~clin~~i·~ ei\;il '/c)u~ consideramos 

necesarias para los efectos de una buena presentnCión de d~ma~da )'. q~e las partes no se 

queden en estado de indefensión. 

Por lo que en primer lugar, tal y como se establece ene! segundo pi1rrafo del articulo 

958 del Código de l'roccdimicntos Civiles: 



... E11 la de111111ul11, co11testc1cltS11, rectJ111•e11cld11 J' cn11/e3·tucl1S11 u tu rec1m1•e11cltS11, ltn nurte.t 

tleher,J ofrecer /tu nr11eh1u flllt! nretem/1111 rc11tfir tl11rc111te el juicio e.\:/1i/Jle11tlo l1u· 1/t1c11111e11111/e.\· 

que tc11¡:m1 e11 J·11 pmler o el e.\·crito scl/1ulc1 111e1/i1111te el cual /1uy1111 solicitado tos tloc11111e11ta.f que 

110 1111•/er1111 e11 su pmler e11 lo.\' tér111i110.f 1/e /m; 11rtlc11/tJ.\" 96 y 97 1/e e.fte Ctltligo ". 
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Debemos ofrecer l'RUEliAs en la demanda, debiendo apegarnos a las reglas 

enmarcadas para su ofrecimiento en el capítulo respectivo del ordinario civil, por tratarse de 

una regla general; por lo tanto el periodo de ofrecimiento de pruebas es al momento de hacer 

la demanda o en su caso en la contestación de la misma; olra característica es que podemos 

pedir el auto de excquendo. Debiendo quedar la demanda de la siguiente manera: 

DEMANDA 

• JUICIO ARRENDA-

RUBRO. Indica las partes, el juicio, número de expediente. Es la idenliticación 
del juicio. 

PROEMIO. Nombre del actor, con qué capacidad comparece, domicilio. Nombre 
del demandado. domicilio. 

PRIOSTACIONES. La vln en la que se ejercita la acción. Lo que se 
reclama del c.Jcmandado . 

MIENTO INMOll. HECHOS. Resumen de lo sucedido y por que se demanda. 
958 C.l'.C. PRUEBAS. 

DERECHO. 
PETITORIO. 
PROTESTO Y 
FIRMA. 

Se ofrecen pruebas que prelcndan acrcdilar su acción. 
La fundamcnhiciónjuridica. 
Una slntesis de lo que se pide. 

4.2. AUTO ADMISORIO DE DEMANDA. 

Una vez que el juez ha revisado la demanda, éste dicta un auto que se le llama "auto 

admisorio de demanda", la cual es una determinación que dicta el Juzgador mediante el cual le 

da entrada a la demanda, siempre y cuando haya reunido los requisitos establecidos en el 

artículo 255 del Código adjetivo, teniendo la obligación el juzgador de revisar los 

presupuestos procesales de cada caso. Entendiéndose como presupuestos procesales, los 

requisitos o condiciones que deben cumplirse para la iniciación del juicio o el desarrollo 

válido de un proceso, con el fin de que se pueda pronunciar una sentencia definitiva; para lo 

cual el juez, en cualquier momcmo puede entrar al estudio de los mismos; tal y como se 

establece en el siguiente criterio: 
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"l'RESUl'UHSTOS l'ROCES,t/.l!S, /JE OFICIO l'UHDI! l!MPRENDl,·Rs1; /!/. l!STUD/O DI! 

/ .. OS.· El extmwn sobre la e.\·istcmcia en el juicio del sujeto tilu/ar de Jos c/ereclw.\' deducidos y la 

personalidad de quien prontrWl'f! en .u1 11omh1·e. constiluyeu pre.rn¡mestos proct.>sale.\· cuyo e.'íllldio 

puede hacer d,.i ojidu c!I tribunal en cualquier mmm:ntu, por lo </1".' _,.¡ la autoridad re.\1mnsable 

abordo .w e.\·cmu•n sin peticiún de pune, t!f/o no implicó violaciún e/,• J.:aramia.\· '-'11 perjuicio de /u 

c¡uejo.w .. -lmparo ,/;recto 5891173. lf'ence.\·/ao l'edra:a Chth•e:. 2J dt! enero de 1975. Unanimidad 

de./ \'Oto.'I. Pmwnte: ErneslfJ So/is lú¡n:z. ,\'exto Epoca, Cuarta /lan,.,· Volumt.m .. \:\'V///, />úg. 25./. 

Amparo directo 255159. Suc.:e.,·ión de ,Juan García Tapia. 7 ele ocmhre de 1959. Unanimidad de./ 

\•u/os. Ponente: Almrue/ Rivera Sif\ta". 
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Por lo tanto, cuando la demanda que se interpone cumple con estos requisitos, el juez 

tiene la obligación de dictar auto admisorio, que como ya mencionamos el juzgador le da 

entrada a la demanda y con el cual iniciamos, el procedimiento. Sin embargo, en este acto del 

juez, éste sólo va a revisar si la demanda se interpuso conforme u derecho y si cumple con los 

requisitos de proccdibilidad, más no va a entrar al estudio del fondo del asunto, toda vez que 

esto sólo se puede realizar al momento de valorar todo lo aportado por las partes para dictar la 

Sentencia Definitiva; por que de lo contrario se estaría prejuzgando, lo que sería contrario a 

derecho. En consecuencia, podemos decir que el auto admisorio de demanda, es un acto único 

del juez competente, y con la cual se pone a funcionar el mecanismo jurisdiccional para poder 

llamar al demandado y que éste pueda defenderse, a ese llamamiento se le denomina 

EMPLAZAl\11ENTO. 

Como característícas especiales en estos juicios, el auto admisorio de demanda debe 

contener además de mencionar quien demanda, la persona a quien se demanda, la vía, la orden 

del emplazamiento y el término para emplazar; se debe ordenar siempre y cuando se pida, la 

providencia precautoria del embargo de bienes propiedad del demandado lo cual se puede 

realizar el momento del emplazamiento, lo cual tiene como fin prevenir que en un futuro se 

haga inútil la sentencia definitiva que se llegue a dictar -para el caso de que se condene al 

pago de rentas-; entendiendo como medida cautelar, los instrumentos que puede decretar el 

juzgador de oficio o a petición de parte! para conservar la materia del litigio, así como para 

evitar un gra,·c e irreparable dailo a las parles o n la sociedad. con motivo de la tramitación del 

proceso. Asimismo en el auto admisorio de demanda, se hace saber al demandado que cuenla 
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con un término de CINCO DIAS para contestar la demanda, apercibiéndole 102 que en caso de 

no contestar, se tendrá por contestada en sentido afirmativo; por lo que· al momento del 

emplazamiento, el demandado se enterará de dicho término y apercibimiento con la facultad 

de decidir si contesta o no. Asimismo, con el auto admisorio· se le hace saber al demandado 

que queda citado para comparecer a la audiencia de ley a absolver posiciones, con el 

apercibimiento de ley. Además en este acto de la nutciridad y con fundamento en el artículo 

959 se fija fecha de audiencia de ley dentro de los 25 y 35 días. 

4.2.1. SEÑALAMIENTO DE FECHA PARA LA AUDIENCIA DE LEY, 

ARTÍCULO 959 DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 

Esta es otra de las peculiaridade~ del auto admisorio de demanda en los nuevos juicios 

de arrendamiento inmobiliario, es decir, desde este momento se fija la fecha y hora para la 

audiencia de desahogo de pruebas, alegatos y sentencia, tal y como se indica en el articulo 959 

del Código de Procedimientos Civiles que a la letra dice: 

"Una \'C!: admitida /et demt111du con los doc11me11tos y copias req11eridas .. H! correrci traslado de 

ella a la parte clemcmduda, se1lalmrdo el jue: en el auto ele admisión, fecha para la celebración de 

la audiencia de ley, que deberci fijarse entre los 25 y 15 día.r po.steriores a la fecha del auto de 

admisión de la demanda ... ". 

Esto significa que de 25 a 35 días se estará llevando a cabo la audiencia de ley, por lo 

que desde ese momento la parte actora deberá a empezar a preparar sus pruebas. Asimismo y 

para el caso de pruebas confesionales ofrecidas y que se ofrezcan, desde el momento dd 

ernpla7..amiento se le hace saber al demandado que se ha ofrecido la prueba confesional a su 

cargo y se le deja citado para que comparezca a la audiencia de ley a absolver posiciones bajo 

los apercibimientos de ley. Esto fue establecido, para que estos procedimientos fueran mucho 

más rápidos y se llevara a la práctica el principio de expedites de la justicia, por lo tanto se 

acorta el tiempo, tratando de conseguir el dictar rápidamente una sentencia definitiva (lo cual 

muchas veces no sucede, ya que a pesar de que. la ley faculta al juzgado para aÚxiliar a las 

partes a preparar sus pruebas, éstas por cualquier número de. circunstancias no lo llegan a 

1
"J Al'ERCIBJMll:NTO. Alhcr1c:nc1a que hace la ;1111oriJmJ n dc1cnni11111Ja pc:n1t11a. de la~ c:onsccucncia!I. dcsfo\Orablcs <1uc JWJrá a~;urczulc 

la u:ah1ac1ún de c1crh1., ilCh''i ll llllll~ioncs. puJiCndnlc 1111pu11cr 111111 Mtncil111 
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lograr, lo que en un momento dador~tar~a e,lp;JeedilllienÍo, siempre y cuando la falta de 

presentación de la prueba no sea causa imputable,·al o-ferente). 

4.3. EMPLAZAMIENTO. 

Una vez que se ha dictado el nulo ndmisorio de demanda, el paso a seguir es el 

emplazamiento de la parte demandada, para lo cual es necesario que tengamos 

conceptualizado dicho término, teniendo que !a palabra emplazar significa dar un plazo que el 

juez le impone al demandado con base a la ley para que se apersone al juicio y comparezca a 

dar contestación a la demanda. El Diccionario de Ciencias Jurídicas, Políticas y Sociales, 

define al emplazamiento como: 

"/a fijación ele un plazo o término en el proce.5o durante el cual se intima a las partes o a terceros 

vinculados (testigos, peritos) para c¡ue cumplan una actfridad o formulen alguna 11u111ifestaciún ele 

\.oo/11111ad,· en general. bajo apercibimiento de cargar con alguna consecuencia >:ravo.\'CI.' rebeldía, 

tenerlo por no presell/ac/o, remociOn dt!I ce1r~o. multa"."º 

Por lo tanto, consideramos que el emplazamiento es hacer del conocimiento del 

demandado que existe un juicio en su contra. 

El emplazamiento es un acto procesal ejecutado por el secretario actuario. en 

cumplimiento a una orden del juez; en virtud del cual por medio del notilicador el juzgador 

hace del conocimiento del demandado de la existencia de una demanda en su contra y del auto 

que la admitió y le concede un plazo para que la conteste. Entonces. podemos considerar al 

emplazamiento como medio de comunicación procesal entre el órgano jurisdiccional y las 

partes, donde lo que se persigue, es hacer del conocimiento del demandado que existe una 

demanda instaurada en su contra, a petición del actor; y darle la oportunidad al demandado de 

contestarla en el término señalado, que oara el juicio en estudio son cinco días, lo cual 

deberá hacerse en forma personal por tratarse de la primera notificación del juicio y en el 

domicilio del demandado, atendiendo ni articulo 114 del Código de Procedimientos Civiles 

(mismo que se transcribió con anterioridad). Sin embargo, atendiendo al procedimiento que 

1
"' OSSORIO Mmmd. Op. Cit p 378 
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estamos estudiando es necesario mencionar, que . para los cfc~tos del emplazamiento del 

arrendatario como demandado, dc.bemos estar a lo que disp_one el artfcu,I() 963 dcl·código 'de 

procedimientos civiles, que establece: 

"Para los efectos ele e:ue titul~ .\·iempre se f'!ndrú como domicilio legal d~J ~jeculad<; el inmueb/~ 
motivo del arrendamiento", 

Es decir, siempre se debe~á emplazar.· al demandado (arreiidatario) en la localidad 

arrendada. 

El eniplazami,c1~t~, por 1() tanto. c~nsta d(! dos elementos: 

1.- ~anotifi~a~ÍÓri·:n~l;la cualhace s~ber al demandado que existe una d~manda en 

su contrá y que ha siclo adlllitida por uríaautoridad judicial. . ' '' ,.·.· ·' ----.-.·.-:''", ·, ·.·:. 

2.- El emplazamiento, en el .. sentido de concederle al demandado un términocstipu.lado 
,• '. , ... ' .. ' -

por la l~Y y por elju~z para que c?ntestc la demanda. 

Asimismo creemos necesario el señalar la forma en que se" deben· hacer las 

· : notificaciones y. emplazamientos, como lo enmarca el artículo 1 11 de_I Código acljétivo que 

establece que las notificaciones podrán hacerse: personalmente o por cédula; por boletín 

judicial; por edictos; por correo y por tclégrnfo; los dos últimos'no son muy utilirndos en la 

práctica, al no ser prácticos ni dar seguridad jurídica al procedimiento. En cuanto a los tres 

primeros, se deben reali7.ar atendiendo a lo establecido en los artículos 116, 1 17, 118. 119, 122 

y 123 del Código de Procedimientos Civiles, que señalan la forma a seguir, en caso contrario 

sería motivo de una nulidad que podría retrotraer todo lo actuado y como consecuencia de ello. 

se ordenaría reponer el emplazamiento. 

Dice el artículo 116 del código adjetivo: 
TESIS CON 
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"Tocias las notiflcaciune!s que por clilpvsición ele la ley o cle!l lrihmwl dehcm lwcer.n• per.w11a/ml'11te 

.\'C e11te11derti11 con el imere.rudo, su rL•pre.l·emcmtl.!, 11u11u/tlfm·iu. procurador o auturi:adu 1.•11 auto.\·, 

entregando cédula en la que hurci C'Ull.'itcw la fi•cha y la hora en t¡lit: .h! ('ltlrt..•guc..•. la claw ele 



procedimiemu, t!I nombre y apellidos df! lt1.t partes, el juez o tribunal que manda practicar la 

dilige11cia, trum-cripciún de la determinación que se mcmda notijicar y el nombre J' apellidos de la 

per.wna a quien se emrega, h.!t'cmuindn.\·,. acta de fu diligencia, a la que .'fe agregará copia de 

cédula emregada en la que se pruc·urarci rc.•,·ahur la jirma de uqtuN con quien se lmhiera entendido 

la uclllac:iún ( ... ) ". 
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Por tanto, podemos determinar este ordenamiento como regla general para la práctica 

de las diligencias, es decir, los requisitos que deben contener todas las notificaciones, si no los 

contiene la razón actuaria), dicha notificación puede provocar nulidad, es por ello que la ley 

faculta a los jueces para que revisen oficiosamente todas las diligencias practicadas por 

los Notificadores adscritos al juzgado respectivo, como lo establece el articulo 271 del 

Código adjeti\'o y las siguientes tesis: 

"HMl'LAZAMIE!l'TO, J!,'t\,JMEN DHJ., AUN CUAN/JO SI:: llUBIHR,t DECl.ARAIJO LA 

REIJ/U../Jl·f DEI .. DE11IANDADO. Es Inexacto que el jrw= se encuentre impedido para examinar 

en su sentencia el emplazamit!lllo por la circmutuncill de haber cmali=ado <!.\·te al tlictar el auto . 

metlit111ft! 1..•I cual declaró la rt!heldia ele/ demwulmlo: tuda \•ez que tal proveit/o 1w caww e.,·tado, en 

\'irtml de c¡1w el e111pla;.amie1110 e.,. 1111 tlCltJ 1/e ortle11 plÍhlico, c11.1·a e.wudla tlehe /111cer.fe tle oficio 

1!11 c1w/q11ier ett1p11 1/e proce1/imle11to, por tratarse de la diligencia mediante la c11ul se hace del 

co11ocimie1110 de la parte demandada la exi.\'te11ci11 de la accicín c¡ut! .H.' ejercila c!l1 su co111ru, con el 

ubjelo de pcrmilirle una adecuada defi•nw y ele que se e.uahle:ca la relación jurídico procesal 

entre las purles. Ocllll'a /:."poca. lnswncia: Trihmwles Colegiado ... De Circuito. Fuenle: Semanario 

Juúic:ial /Je l~a Fed1!ració11. Tomo: r. Seg1mc/a Parle-/. Página: 201 Tesi.f Ai.,·/ada". 

"EMl'l.AZAMIENTO, ES /JE OHJJEN /'ÚJJUCO I' SU ESTUIJJO ¡,:s OFICIOSO. la faltad~ 

empla:amie1110 u su 1·L•riflcución en forma culllraria u las disposicwues aplicables. es la \liolación 

('rocesal dL• mayor 1t1t1}!,ni11ul .1· ele canicler más grave, pues/o qut! da origen a la omisión de las 

de1111is júr11111lidade.\· t!sencittlf!.\" cA•I juicio, <.'.\'/O <.'s. imposihilita al demcmdaclo para con/estar la 

tll!m1mda y. por cousiguil'n/I..', h• impicll' oponf!r la.\· eXCL'pcimll'S y defi•nsas ti .m alcance; ademtis, 

.\"<.' le pnn1 d<!I dL'l"l'L'lw a prl'.'iL'11tw· las ¡11·1u•lm.\· c/lll' cu:recli1L'l1 s1u dt.'fL'11.w.'i y e.xccpciom!S y 

uponer.h!" la recL'f'CIÜU o a colllrm/c:l'ir las prohcm:as rendiclt1s por la parle 11c1or11 y, jinalmeme, u 

formular ah'J.:tllo.\· y .h!r 1101f/icado opor1111wml'll/l' cid jú//o c¡11e 1..•11 el proce.rn se dile. la extrema 

grtl\'edad dL• e ... /a nolacMn prot.·,·sal lw permitido la cu11.\·agraciú11 dt.!I cril<.•rio de que el 

empl11zt1111iL•11111 e.\· 1/e ortltll p1ihliro y 1¡111! lo.,. jue,·e.~ estdu obli¡:mlrn " i111'<.'.\'fig11r tic 1iflclo Ji se 

<.'fectmJ o 1111 J' .\1, <.'11 L'll.\tl 1tjirm111fro, .\L' t1hJer1•11r1Jll /et.\' /eyc.\ de lu 11111teriu. 0<:/tl\'ct Epocc1. 
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También se establece que cuando se trate de la primera noti!icación en todo 

procedimiento, el noti!icador se idcnti!icará con la persona con quien entienda la ¡liligcncia, 

requiriéndole para que también lo haga; asimismo deberá asentar los medios de convicción 

que lo lleven a determinar que se trata del domicilio del buscado, pudiendo hacerse llegar de 

todos los elementos que acrediten tal circunstancia, de igual fomm deberá asentar Jos signos 

exteriores del inmueble que puedan servir de comprobación de haber acudido al domicilio 

señalado como del buscado, y todas las manifestaciones en cuanto a su relación laboral, de 

parentesco, negocios, de habitación o cualquier otra; tales circunstancias se deben asentar en 

un acta la cual deberá entregar al juzgador; tal y como se indica en las siguientes 

jurisprudencias: 

"/;;111•1.AZAM/B/\'TO. SÓLO l'RODUCH //\'VAJ.l/Jt:Z /.A OMISIÓ/\' DE FOR/lltll.IDADES 

11l~ISCE/\'J)f:."'NTES. El empla:amicnto emrw1a una formalidad esencial de los juicios, que 

:wf\oaguarda la garamla de audiencia, por lo que el legislador instituyó para su rca/i:ación una 

.\·crie de requisilos con la finalidad de llsegurar que el demandado renga conocimiento oportuno de 

la demanda entablada en .•m contra y esté en posibilidad de producir su defensa; sin embargo, na 

toda omisión a alguna o algunas de las formalidades de que se encuentra re\•estida la diligencia de 

cmpla:amiento conduce et declarar su invalide:, sino que es preciso atender a todos los datos qm.! 

obn.!n en autos para determinar si die/ro acto procesal cumplió o 110 con su finalidad esencial, de 

ahí que .si, wwli:ado el ca.w concreto. la formalidad omitida no tra.'>ciende a tal grado que impida 

conduir que el emplazamíenlD cumplió .... ,, ohjetil'o, éste debe tener ... ·e por wilido. 

Amparo en re1•b;ió11 28188.-R y C Industrias. S.A. de C. V.-15 de febrero de 1989.-Unanimídad de 

votus.-/>cmente: José de Jesús Rodrigue: Afartíne:.-Secretario: l'íctor Jáuregui Quintero. 

Amparo directo 120192.-E/ena //ernánde: Barba.-25 de mar:o de 1992.-Ummímidad de votos.­

f>o11e111e: Andrés Cruz Alartlnez.-Secrelllrio: Con.rtancío Carrasco Da:a. 

Amparo en ret•isión 61192.-Promotora Turística Genovesa, S.A. de C. V.-1 I de noviembre de 1992.­

Unanimidad de 1·otos.-Po11ente: Andrés Cru: Alartinez.-Secre1ario: .\ligue/ Ángel Regalado 

Zamora. 

Amparo en re1·ísíó11 77192.-Sergio ,\/, Beas Pére: y coag.-20 de enero de /993.-Uncmímídad de 

1•oto.\·.-/>011e11te: Alfonsina Berta Nm·arro llíúa/gu.-Secretario: Jorge Jlumherto Beníte: Pimiema. 
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Amparo en 1·e,1isió11 69192.-Condominios la Palapa, S.A. de C. V.-3 de marzo tle 1993.-Unanimidacl 

de \'O/O.'i.-f>onente: Alfonsina Berta Nm•"rro llidalgo.-Secretario: Jorge l/11mb~rto Beníte'= 

l'imienta. 

Instancia: Tribunales Co/e¡.:iudo.'i de Circuitn. Fuente: Semanario Judicial de la Federaciriu )'su 

Gaceta. Época: No\'Cma Época. Tomo X, Julio de 1999. Tesis: 111. T. ,J/J9 />cigina: 722. Tc.d.tt 1/e 

J11rl1¡JT111/e11c:/11 ". 

"EMl'IAZAMIHNTO, REQUISITOS /JI':/. AC1:.I DE. CUANDO LA PERSONA CON QUIEN 

St: HNT/t:N/JH SH NIHGA A HRMAR. En /u dilige11cla e11 /u que se lleva a cabo el 

emplazamiento, cuando la persona con quien .'il! entiende no firma el acta correspondiente, el 

ejecutur debe asentar la razón expre.w ele lJlll! és/a se niega afirmar, lo que es necesario porque .te 

tru/a de una actuaciún judicial en ltt tflle el ejecutor tlehe /111cer con.'ítllr con c/11rltlml y prec/.dt111 

lo.\· ltcclto.\· de los c1111le.,· tia fe, p11r11 que tu( prml11r.c11 c1nn•lccltJ11 e11 111 1111tori1l111I }11ris1/lcclm111I, 

1/e que el tle11111111l111/o sf fue 1/ehld11111e11tc e111pl11z111lo. tm/11 i•er. t¡ue esto 110 p11e1/e ltiferirse cm1 

h11se e11 pres1111clm1e.,·. Instancia: Tribuna/e.\· Colegiados de Circuito. F11e111c: Semanario Judicial 

de la Federación y su Gucetu. Época: No1•e11a Época. Tomo I', A/ayo de 1997. Tesi.r: 11.20.C. T.17 

K I'úJ:ina: 625. Te.d.'i Ai.'ilm/11 ". 

"Hllll'IAZ,.IM/liNTO. /A INOBSERVANCM /JH /JIS FORMAl.IDAIJES ;I QU/i SE 

HNCUEi\'TRA SUJHTO, PRODUCE SU NULIDAD TOTAL. HI e111pl11w111/e11t11 e11tr<11l11 u1111 

form11/ld111/ eJ·e11cl11I tic los juicios ifllt! .w1/1•11g1111rtl11, co11 /11 11111/ienc/11 de l11s p11rtes, /11 g11r1111tf11 

del 11rtfculo 14 c1111stit11cio1111l: por 1111110, trulti111losc de 1111 acta f11rm11l, tlehe cumplirse 

Cj'frlclt1111e11te con lo.'i requi.\"/to.'i e3·111blcci1/o.f p11r /11 ley tle /ti materia, por consiguiellle, en el ,·aso 

de qtw se trate de 1·arios demandado.\· con un mismo domicilio y la di/ig,•ncia se efectúa pur 

separado con cada uno de ellos y se elaboran actas distintas o por separado, si en éstas Se! ad\'ierte 

que tal dwciUn se practicti " la mi.\·ma hora y el mismo día. es ilegal dado que se trata de 1111 1·icio 

en dicho empla=atni<.•1110 cunsidercindose como la 11iolació11 procesal de mayor mag11i111d que 

transgretle la garamía de audiencia, independientemente de lafe prib/icu de que go=a el acwariu, 

dillgenciario o notificadur que //eró a cabo dicha diligencia, ya que la fe prih/ica del funcionario 

que la practicó no 1/,'.wmtece el vicio que comiene ese! acto procedimemal. 

Comradicciú11 de! teJi.'i 67!9V.-Emre las sustentm/cu por el Quimo Trih1111C1/ Cuh.•giado en Ata1eria 

Cfril del Primer Circuito y St•g11nc/o Tribunal ColeJ!,iado del Sexto Circuito, cm colllrll ele/ Tercer 

Tribunal Co/eg,iado df!/ Cuarto Circuito )' Primf!r Trihunal Colegiado cit.•! DJcimo Primer 

Circuito.-IJ de ocwhre de /999.-Cinco \'OIO,\'.-Ponellle: Juan N. Sifru i\le:a.-St•crf..'lariu: A/liria del 

Socorro V/l\'lll"L'S dt.' Fu1·ela. 

Te.,·is j11ri.\prm/em.·1a/ ":'./·'99.-Aprohada por la /'rimerc1 Sala de e.\"/e Allo Tribunal, en .wsión de 

trece ele octubre de mil 11m·eciemos 1w1·enta )' 1111e1·e, por 111umimidad ele cinco 1·01ns de los se1iores 
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A1ini.\'lros: presidente Jlumberto Rom<ín /'a/acios, Juventino I'. Ct1.'ilro )' Custro, José de Jes1is 

Gudiíia Pe/ayo, Juan N. Sill•a Ateza y Oiga Stinche= Cordt!ro ele García Ville~us. 

lmilan'cia: Primera Sula. Fuente: Semanario Judicial de la Federación y .w Gaceta. Época: 

Novena Época. Tomo ..\', No\'iembre de 1999. Tesis: Ju.1.1. 7./199 Pti~ina: 209. Te.\·i.'t 1/e 

J11ri.1tpr11tfe11c/11 ", 

"HMl'lAZAMlli/\/TO, CERCIORAMIHNTO DHP/C//;/\'TH DEI. DOlll/C/l/0 /JH/. 

DHftlANDADO. No es ha.tlunte el cerciuramiemo c¡ue efect1ia el uctuario acerca ele que el 

domicilio en lflll! practica el empla:amiento es el del demandado, si 111/ c1Jt1.tlt1/11citJ11 lt1 realiza 

aptJy1/u1/ose e11 q11e e.\·e es el que propt1rcimui el m:tor J' porque tle11e a la •'Íl'I" la 110111e11c/11t11r11 .I' 

111í111ero e:r.terlor 1•i . .,·Jh/e 1/e f11 fi11c11 e111¡11e 11ct1i11, pue.\·to que, p11r11 e.'ieji11, e.\' 11eces11rl11 que, c·o11 

los 11trih11tos pmp/o.\· 1/e .\·11 1111tori1fml, .'il! 1ue¡:11re 111e1/111111e o/ro.\· 1/1110.'i que 1e11¡:11 11 .\·11 11fc1111ce, 1fe 

/11 efect/11/1/111/ de f11 1feslg1111citJ11 1/e/ 1/m11idlio 1fe que .te ln1111, e.r;to e.~, 1/ehe cercior11rse 1¡11e 11 

q11/e11 prete11de lla1111tr a juicio, /111hi1u, tr11h11}11 o tie11e s11 1fomicl/io e11 fu cusa o foc11f .tefluf111/o e11 

1111/tJS p11r11 llacer fu 1wtljic11ci1J11,· por 1t1nto, si el empla=amie1110 adolece ele /o.'i requisitos formales 

111encio1111clos, resulta ilegal. 

Amparo en revisió113.//9-I. Autotransportaciones At•rop11erto, S.A. de C.I'. 26 ele octubre ele 199./. 

Unanimidad de t·otos. Ponente: A/fonsinct Berta Nal'ctrro llida/go. Secretario: Omar Espino:a 

lloyo. 

Amparo en rel'i.ficin 8./19./. Graciela Garcfo i\lac:ia.\'. 29 de marzo ele 1995. Unanimidad ele voto.'i. 

/>om!II/e: Alfonsina /Jer1a /\'cn·arro llic/afgo. Secretario: Omar E.\'fJinoza f/oyo. 

Amparo en re\01Sión /0/195. A/free/o Aguuyo Lópe:. 2-1 de enero ele 1996. Unanimidad de \'oto.'i. 

Poncil/e: rlndrés Cr11= Afartlnl~:. Secretario: ,\ligue/ Ángel Regalado Zamora 

Amparo en rel'isidn tJ!96. 7'ransme.\· USA di! A/Jxicu, S.A. de C. V. /./ de agosto de 1996. 

Unanimhlad ck 1·010.\'. Pmtellle: André.,· Cru= ,\/arllnL•:. Secretario: Je.stíJ· Rafad Aragón. 

Amparo en re\'isitin 53197. Organi:acicin de Dfrersicmes Val/arta, S.:I. de C. r. 17 de 1to\•iembre de 

1997. Unanimidad de votos. Ponente: José de ,Jes1Í.\' Rodrigue: A.fartine:::. Secrelario: Aligue/ Ángel 

Rodrí¡.:u"•z Torre.1·. 

Instancia: Trihmwle.'i Colegiado.'i ele Circuito. F11e111e: Semanario Judicial de la Federación y .rn 

Gaceta. E.poca: Nu1•e11a Epoca. Tomo 1"11, Enero de /998. Tesis:///. T. J/19 Pá¡.:ina: 981. Te.itiv de 

J11rl.\pr111/enciu". 
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En caso de que se hayan dictado medidas cautelares, como la orden de un embargo, 

el ejecutor no podrá practicarlo cuando por primera vez no se encuentre el interesado. por lo 

que dejará eitalorio para que lo espere dentro de las seis horas siguientes. después de haberlo 

dejado y las cuarenta y ocho horas que le sigan. Si el buscado no atiende i:I citatorio. la 
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diligencia se practicará las personas que se encuentren y que manifiesten vivir ahí. En casó de 

haberse practicado dicha diligencia, el ejecutorentregará a lllnb~s p~~es c6pi~; del acta que se 

levante firmada por él, en la que deberán constar Jos ~ienes c~1b,?rg~dos{!lsi ~~~~ ~I ~on~bre 
completo y domicilio del depositario designado. 

Sin embargo, si no se practican las dilige.ncias, ~Í noÍifibhd6r';~{pies~rá l~s iiioti~·os por . 

los que no se hayan realizado, para que el juez Cn deter~iin?d~ ~~~ni~~to y'._á ÍJetkión de parte, 

dicte medidas de apremio correspondientes'. 

El articulo 1 17 establece que eri caso de emplazamiento y el demandadÓ no se 

encontrare. ·se Je hará la notificación por cédula, la cual .se podrá _entregar a los. parientes, 

empicados o domésticos del interes_ado o a cualquier otra persona que viva en el domicilio del 

buscado; debiendo el notificador exponer los medios por los cuales determine que ahí tiene su 

domicilio el mismo. Además, se le entregará copia simple de Ja demanda cotejada y sellada, 

así como. de Jos documentos exhibidos por el actor en su escrito inicial. 

También se puede realizar el emplazamiento o notificación en el lugar en que· 

habitualmente trabaje Ja persona buscada, sin necesidad de que el juez dicte una determinación 

especial para ello, siempre y cuando una vez que el notificador se haya cerciorado de que Ja 

persona por notificar vive en la casa indicada en autos y en su caso se negaran a recibir Ja 

notificación (el buscado u otra persona); hecho esto se podrá trasladar al domicilio de trabajo, 

si es que ya obra en autos datos del mismo o, en su caso. sean proporcionados por Ja 

contraparte al noti ficador y éste Jo haga constar así. Pero cuando no se conozca el lugar donde 

trabaje y en la habitación no se pudiere hacer Ja notificación. se podrá hacer en el Jugar en 

donde se encuentre, (lo cual en la práctica no se lleva a cabo por la inseguridad jurídica que 

puede llevarse durante el proceso), pero en caso de que se llc\'e, Ja notificación será firmada 

por el notificador y por la persona a quien se hiciere y si ésta no supiere o no pudiere firmar, lo 

hani a su ruego un testigo. Para el caso de que no quisiere firmar o presentar testigo que Jo 

haga por ella. lirmanin dos testigos requeridos por el notificador. quienes no podrán negarse 

ya que se harían acreedores a una multa. 
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Cuando se trate de ulteriores notificaciones, éstas podrán hacerse a los interesados, a 

sus apoderados. procuradores o autorizados, si estos ocurren al juzgado el mismo día en que se 

dicten las resoluciones que hayan de notificarse y exijan conocer las providencias dictadas, sin 

necesidad de esperar a que se publiquen en el Boletín Judicial, dejando constancia en autos de 

dicha notificación, firmada por el notificado y el fedatario, o en su caso, haciendo saber si el 

primero se negó a firmar. Esto es, aunque no se hayan publicado en el .boletín judicial los 

autos dictados y el interesado quisiere saber su contenido, éste podrá darse por notificado 

personalmc11te de la misma. asentando nizón, firmada por él y por el secretario que dará fe del 

acto, y que obre en autos para constancia. 

Por lo que hace a la notificación por edictos, el artículo 122 del código de 

Procedimientos Civiles, establece que procede la misma: 

1.- Cuando se trate de personas inciertas; 

2.- Cuando se trate de personas cuyo domicilio se ignora, previo informe de la policía 
-· - .. 

preventiva; en este caso el juicio deberá seguirse con los trámites· indicádos _en eL Código 

-adjetivo: publicándose los edictos por tres veces, de tres en tres días· en'er Boletín-Judicial y en 

el periódico local de más circulación que indique el juez," haciencl~<saber al dl:rriañdado que 

deberá presentarse dentro de un término que no será infcri~r; ª Auin:c{dras ni excederá de 

sesenta días. 

3.- Cuando se trate de inmatricular u~ inmue~l~ e~~I R~~¡~fro ~Óblic~ de la Propiedad 
' • . " : . - . : 1. ' '. • -~ -: '" .. ·. ; : . ' - . " ; .. " 

conforme al Código Civil sustantivo, para. citar a las'·personns·que puedarÍ considerarse 

perjudicadas. En este caso, el trámite_ á seguir'es diferl:~té ~ue ~l,Índicado en líne;s antl:riores. 

_., . ' - . . . -· .... . . - ~ 

Vistos_ los requisitos que deben contener losémplazamientos y las notificaciones, a 

continuación veremos Jos. efcl:t6s: legafo~ q~e ~~od~ce ~I ~~~pl.azamiento indicados en el 

artíci1lo 259 del Código Procesal Civil, que consisten en: 

L- Prevenir- el juicio " favor del ju1,;r. que lo hace;· esto es, liacer del conocimiento dd 

demandado que se interpuso una demanda ante un juez determinado. que ante él se seguirá el 

juicio y que deberá comparecer con posterioridad. 
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2.-·Sujelar al emplaz:ido a seguir el juicio anle el juez 11ue lo emplazó, siendo compclcntc 

a licmpo de la citncií111, au1;c1uc después deje de serlo con ~cla.ciÓn al dc~rnÍ;dado-11orquc éste 

cambie de domicilio, o por olro molh·o le.gal. Por lo que hace a In primera part~; quiere decir, 

que el· demandado deberá comparecer anle aquel juez que lo haya emplazado. no puede 

dirigirse a olro que aunque 1enga la compelcncia para hacerlo; por lo que hace a la segunda 

parle,' se da en relación con In compclcncin de los jueces para conocer del asunto, teniendo 

varios la competencia para ello, sólo conocerá aquél ante quien se haya realizado el 

emplazamiento. 

3.- Obligar al demnndado '·' contcslnr nnle el juez 11ue lo emph1zó, sal\'o siempre el 

derecho a 11ro\'ocar In incompelencia. Como se mencionó anlcriormcntc. el dema'ndado deberá 

contcslar anle el juez quelo llamó a juicio: en virtud de que si nci '·º hace así, perdería el 

derecho de contestar la demanda y que el juicio se siga en su rebeldía:··" 

4:~ Producir tenlas lnS conscCucncius.dc In in:tcrpClnción judici~~I, si por Ótros medios no se 

hubiere cons1i1_uid~ yn ~u niora el obligado. Ent~ndiéndosc domo interpelación Judicial In 

notificación fehaciente mediante la cual queda constancia de que el acreedor le ha exigido al 

deudor CI cumplimiento de su obligación, es decir, el hecho de que se emplace, significa que 

se le tenga como si se le hubiere requerido del adeudo al demandado. 

5.- Originar el interés legal cu las obligaciones 11ecuniarias sin causa de réditos, quiere 

decir que se originará a partir del cmplaznmien10 del· nueve por ciento anual en las 

obligaciones que no causen réditos por sí mismas. 

Estos efectos se producen siempre y cuando el emplazamiento esté realizado conforme 

a derecho; por que de lo contrario, el emplazamiento puede considerarse nulo. ya sea de oficio 

o invocando el demandado la nulidad del emplazamiento; como consecuencia de ello, se 

puede ordenar la reposición del mismo (artículo 271 ). Por lo tanto. en contra de un 

emplazamie1110 con deficiencias se puede interponer una nulidad del emplazamiento o en un 

momento dado. apelación extraordinaria. sin embargo en los juicios de arrendamiento está 

prohibido por el artículo 965 fracción 11 que dice: 



" ... //. En los procedimielllos en materia de arrendamientu 110 procederá la 'upe/ación 

extraordinaria''. 
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Por tanto razonamos que el emplazamiento es el acto más importante del 

procedimiento, ya que con él se hace del conocimiento de la parte demandada la existencia de 

una acción que se ejercita en su contra, con él objeto de pern1itirle una adecuada defensa y de 

que se establezca la relación jurídico procesal entre las partes; por lo que en caso contrario no 

estaría en posibilidad de producir una contestación, ni oponer excepciones ni defensas que le 

permitan, quiziís, en un momento determinado influir sobre la decisión del juez al momento 

de dictar una sentencia definitiva. 

4.4. CONTESTACIÓN DE DEMANDA. 

Una vez emplazado el demandado, éste tendrá la oportunidad de dar contestación a la 

demanda, que para el caso de las controversia de arrendamiento, se le concede un término de 

CINCO DÍAS para hacerlo. Es necesario saber que la contestación de la demanda es el acto 

procesal por el cual el demandado responde a las alegaciones de hecho y de derecho 

efectuadas por el actor en su. demanda 1114
, la cual debe contener los requisitos establecidos por 

la ley adjetiva. Contrcms Vaca, considera que la contestación a la demanda: 

"es L'I acto procesal que se reuli=a con po.\'/erioridad uf emplazamiento, en 1•ir111d del cual el 

de11umdudu, dentro del término que marca la ley, cxpresamellle comparece a juicio ullcmándose a 

las peticione.r del demmu/ame manife.rtcmdo lo que a su derecho com•ittiere en relt1ció11 con las 

¡11·1..•te11sio11e.\· del actor .'' en cuso de ser necesario, oponiendo /as defensaJ· c¡ue tuviere y 

recom•ittiendo a .'fil contraparte, en el entcndiclo de que si 110 lo hace, se le tiene tácitamente por 

confeso ele lo.\· hechos de la demanda". ia.r 

Sin embargo no estamos de acuerdo con este concepto, ya que la contestación de la 

demanda no sólo implica el allanamiento del demandado, sino que puede realizarla de 

diferentes formas. como negando los hechos, aceptando unos y negando otros, negando las 

prestaciones pero aceptando los hechos. etcétera. Pudiendo . el demandado tomar varias 

actitudes al contestar la demanda, como son: 

1
"' lluJcm p 2!K 

1
•·• CON mFf{.o\"i. V,\c .\ 1 r.1111..:1,1,;n Ju .. c. ~~~. \'(JI 1. EJi1nrrnl Ü\ford: Ml!\it.:U. IQ9Q. 11 70 
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;;.. ALLANAMIENTO.- Actitud del demandado por la cual se conforma con todas 

las pretensiones del actor, es decir, acepta todo lo que se le reclama por éste. En 

este caso, el juez deberá citar para sentencia en la cual se deberá de otorgar al 

demandado un término de gracia para que dé cumplimiento voluntario a lo 

condenado en In resolución definitiva. El allanamiento debe ser liso y llano. 

;... CONFESIÓN.- Es la aceptación por parte del demandado a todos o a 

determinados hechos expuestos por la parte actora, por tanto sólo se confiesan 

los hechos; esto no quiere decir que acepte las pretensiones ni la aplicabilidad 

del derecho en que el actor fundó su demanda. 

;... RECONOCIMIENTO.- Es In aceptación del · deniandado .aceren .. de la 

aplicabilidad del derecho, es decir los preceptos jurídicos c~n Icis cu~i!!s.el actor 

fundamento su demanda. 

:;.. DENUNCIA.- Se da cuando existe un tercero ajeno a lri litid.'d~'Ía cÜ~I s;e pide 

la citación para que en un momento determinado. le pare ~g·rjul
0

d(:i"íd se~tcncia 
:>·.>· 

que se llegare a dictar en el proceso. ; .· .. :; : .<>' .: .... 

;... NEGACIÓN DE LOS HECHOS.- Actitud del demnndad~~~b:r·la'.~unl 0 niega 
todos o determinados hechos afirmados por In acto~~, ~~io ~~-i~t: ~~ra n.otr~er 
como consecuencia una confesión ficta. · -~}é' ':"'e· " 

:;... NEGACIÓN DEL DERECHO.- Es negar todos·· o dctennin~dós:··preceptos 
jurídicos establecidos por el actor. 

);. RECONVENCIÓN.- Es In actitud del demandado por la qúe éste; I.e reclama 

pretensiones a la parte actora; es una contra-demanda. 

¡;.. NO CONTESTAR LA DEMANDA.- Esta es una decisión que toma el 

demandado, ya que sabe de las consecuencias que puede traer esta actitud, toda 

vez que en el auto admisorio de demanda, la cual tiene conocimiento éste al 

momento del emplazamiento, se dictan los apercibimientos y las consecuencias 

jurídicas que podría traer el no contestar la demanda. esto es, tenerla por 

contestada en sentido afirmativo (en el caso de los juicios de controversias de 

arrendamiento inmobiliario) y declararla confesa de la demanda -CONFESION 

FICTA- que en materia de arrendamiento por si sola no hace prueba plena, sino 
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que el actor se licncque hacer llegar y valer de niedios probatorios que así lo 

acrediten. 

Es por eso que al ;Tiomcnt~'de contestar.la demanda, el demandado'déberá realizarla 

con ciertos requisitos, q~es~ ~ne~~~l~a:~ r~i~J;dos '~~ el a~lí~ul~ ÍGO del ~ódigo adjetivo, y 

que son los sigui~nles: 
·;.· '" .. ~·;:·, 

', .. '.· :., '-,·« - ~¡i· :·-; :, '; ·;·.'. -' ' ; '; 
~- ;, :~.;.~;-:·.:::: ';:,;;, ( ,, 1 ~·-· 

1.- s~ñ:;1 .. ~1í el frihi'íñ;,¡ ;,,;1~ "i~¡¡,;, ;~~nl¿~I~:" ;r'oci¡v~i q~{elÚ~e~C~esign~do por la 
. · -·: ·-:. ,,._,": .- -:·:, .:..:;·;·~i.i.f3·-~-;~:·,:~.'~ --~:,·;·-·:·- T·;.:.:r· ·::-::'.::-' ··'.1{~\:~~ '{::~:::-.- 3f~:'--:-~:/ :}:;: -.·::.::_~'::- :·,;_·.;;,~~----';;,_~,~--i0J><·_.·_y:. ·• 

Oficialía de Partes Comun C1vil-l•am1har es el competcnte:para conocer del asunto; en vrrtud 
. , _; · .."_·;:'-'; ,, ~\~>:·:~·~~~.;y·.:';./·_:';:·.~·:(.'·.-; :-_:::·.:_·_'//:;,:_'.'"; ·~·:J:s'.1-. <~>'.>·., -'.' C// :··.;<-;'" ~·· ~;;..-~ ·:_ ::":~; · ,·· __ '~ ~ , ' ~ 

que ante él se dio trámite y entrada' a I~ demanda;' e~ :el\c~~º.',/·,·oncreto,se ,trata de un juez de 

Urr~ridainicntci: ··' . 

. . _, .'·· ._., '-· ·.·. ·:· . 

2.- l111lic11r1í su nomb,rc y ll(l~Uid¿s, eÍ iloniicilio~que s~ñ;.1~ (Jara olr y notificaciones y, en 
:. . . _···;' ',.; 

su cnso, l11s (lerson11s 11utorizad11s (11tra oir notificaciones y recibir documentos y \'alares. Lo cual 

es para efectos de que la autoridad se cerciore de que efectivamente la persona que contesta 

sea la misma que se emplazó. integrándose as! la litis-contestatio y como consecuencia se le 

tenga por reconocida la personalidad con la que comparece, Para el caso de que el 

empla7..amicnto haya tenido defectos, al momento de contestar la demanda, éstos se subsanan, 

no pudiéndose invocar la nulidad del empla7..amiento. De igual manera deberá señalar 

domicilio dentro de la jurisdicción del juez que conoce, con la finalidad de que se le hagan 

saber las providencias decretadas durante el procedimiento y en caso de que exista alguna 

notificación personal, se le notifique en el domicilio que se ha señalado para tales fines (para 

el caso del procedimiento en estudio, debemos señalar domicilio dentro del Distrito Federal). 

En caso contrario, las notificaciones le surtirán por Boletín judicial, hasta en tanto señale 

domicilio. También podrá autorizar personas oigan y reciban en su nombre notificaciones, 

documentos o valores; ó autorizar personas para efectos de que puedan conlparecer a, su 

nombre y representación en términos del cuarto párrafo del artículo 112 del código adjetivo, lo 

cual es facultativo para ambas parles. 

3.- Se reforir1í 11 c11d11 uno de los hechos en 11ue el 11clo rumie su petición, cu los cuales 

r>rccisaní los documentos públicos y prh·udos que tengan rclnci6n con cmln hecho, nsí como si los 
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ti~.lc o no a su dis1>osicicin. De igual n1ancrn proporcimrnr;;í los nombres y apellidos de los testigos 

que hayan prcscnchulo los hechos relntivos. Al momento de producir su contestación, el 

demandado deberá referirse a los hechos citados por la actora, sea negándolos, confesándolos 

o manifestando que no lo sabe por no ser un hecho propio, pero siempre dando una respuesta 

razonable, el silencio o las evasivas pueden traer como consecuencia. que se le tenga por 

confeso de determinados hechos; de igual manera, deberá precisar y exhibir los documentos 

que tengan relación con cada hecho y con la personalidad del promovcntc en caso de 

representante asimismo, en caso de ofrecer un testigo, señalar el nombre completo del mismo 

y establecer cuales fueron los hechos que presenció. 

4.- Se nsentnr:\ la firma del puño y letra del demamlado, o de su representante l~gitimo. 

Si éstos no supieren o no pudieren firmar, lo_ har1í un tercero _en su nonlbr.~ y a. s~ -r.ucgo, 

indicundo estas circunstnncias, poniendo los primeros la huella digital. Al igual que el ·actor, 

deberá firmar su contestación con la firma se acredita que efectiv~mente el promovente, cs. el 

que expresa su voluntad en contestación. ya que de lo contrario no se le daría curso a la 

misma, por la falta de la firma autógrafa de la contestación. 

5.- Todas las excepciones que se tengan, cuah1uier que sea su nnturalezn, se hnrán valer 

sirnulti1ncumcntc en In contestación y nunca después, a no ser que fueran supcnicnicntcs. Las 

excepciones y defensas son los medios que tiene el demandado para oponerse a las 

pretensiones del actor, las cuales pueden afectar el procedimiento o el fondo del asumo, se les 

denomina excepciones procesales o de fondo (antes dilatorias y perentorias). Sin embargo, 

antes de entrar al estudio de éstas, se debe hacer una diferencia entre excepciones y defensas. 

Las primeras son aquellas conductas u oportunidades que el demandado tiene para oponerse al 

actor en el momento de dar contestación a la demanda, y que atacan sólo cuestiones procesales 

que en un momento pueden ser subsanables y que no atacan el fondo del asunto; sin embargo, 

las segundas, atacan el fondo del asunto ya que al oponer cualquiera de ellas pueden dejar sin 

acción ni actor: pero en la práctica jurídica no se hace una diferenciación entre una y otra, al 

conteslar la demanda. solo basta que digumos que se oponen excepciones y defensas sin hacer 

alguna distinción. Por lo que hace a las procesales. sólo se enc:1rgan de retardar el 

procedimiento y las de perentorias atacan el fondo del asunto. 
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lle lus excepciones procesules se le durií vistu ni actor para que las conteste y rinda las 

pruebas que considere oportunas en los términos de este ordemuniento. Este último párrafo no 

es aplicable en la práctica al procedimiento que estamos estudiando, ya que con las reformas y 

en materia de arrendamiento inmobiliario no existe precepto alguno que así lo ordene, más sin 

embargo el actor puede hacer cualquier maniíestación sobre las mismas. 

6.- Dentro del término parn contestar Ja demanda, se podrá proponer In 

RECONVENCIÓN en Jos cnsos que proceda, Ja que tiene que ajustarse a lo prevenido por el 

nrtículo 255 de este ordenamiento. La reconvención debemos realizarla como si füera un escrito 

inicial y solo al momento de contestar la demanda, donde al igual que él demandante 

principal, se reclama prestaciones, relata en forma precisa los hechos con los cual.e,s pretende 

acreditarlas, ofrece pruebas, en consecuencia, debe seguir y cumplirse con· los reqúisitÓs 

establecidos en el artículo 255 del Código de Procedimientos Civiles en relación. con el 958; 

siempre y cuando lo que se pida tenga relación con la litis principal. 

7.- Se deber:ín ncompañar las copias simples de In contestación dcÍa .demanda y de todos 

los documentos anexos 11 ella parn cnda unu de las demás partes: Esto -i::on ]¡(finalidad de correr 

traslado solamente a la parte actora, toda vez que los demandados:actúa:n.conjuntamente. 

Al igual que el actor, en el procedimiento en estudio;· el. demandado al 'contestar debe 

ofrecer las pruebas con las cuales pretenda demostrar sus defe~sai-y ex~epci~nes, ya qu~ es .el 
. . - ',• - ·-·._ .,:··: ::.· 

único momento para ello, Por lo tanto en el momento de que el demandado 'contesta se integ~a 
eficaz y completamente la litis-contestatio. 

' .··\'::. ' 

Por lo que atendiendo a lo establecido en el tercer párrafo del ~rtí~-ulO 959 del código 

adjetivo, una vez contestada la demanda y en su caso la recoriJcn~iiS~ 'ci :transc~rridos los 

términos para ello, el juzgador tiene la obligación de dictar el auto admisorio de pruebas, en 

el cual admitirá o desechará las pruebas que estime oportunas y q~c hayan sido o no, ofrecidas 

confom1e a derecho, fijando la forma de preparación de las mismas a efecto de que se 

desahoguen a nuis tardar el día de la audiencia de ley. Es por eso que a continuación 
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estudiareri10s en ·eJ punto 4.5; todo ló referente a Ja etapa prnbatoria, desde su ofrecimiento 

hast.a su desahogo; para su niayor compr~nsiÓ1~ 

4.5. ETAPA l'RODATOIUA. 

Esta etapa que comprende del ofrecimiento de pruebas hasta su recepción y desahogo, 

es decir, desde la demanda y contestación hasta Ja audiencia de ley. En el ofrecimiento las 

partes proponen al juzgador medios probatorios que consideran pertinentes conforme a las 

reglas establecidas en el capítulo respectivo de Ja prueba del ordinario civil (considerándolas 

como reglas generales), las cuales se preparan para su recepción y en el momento indicado se 

desahogan. Como ya hemos mencionado, en el procedimiento de arrendamiento inmobiliario 

se ofrecen las pruebas desde el momento de Ja interposición de la demanda y en el acto de la 

contestación a la misma; el legislador tuvo como fin primordial de las reformas Ja expedites de 

la justicia, reduciendo en demasía Jos tiempos procesales, por tanto las partes desde el escrito 

inicial de demanda y contestación, deben fcmmsamente ofrecer los medios probatorios que 

consideren idóneos para demostrar sus afirmaciones, por que de Jo contrario, no podrá 

admitirse prueba alguna. 

4.5.1. REGULACIÓN EN CAPÍTULO SEGUNDO DE LA PRUEDA. 

Como sabemos, la prueba es la forma de cercioramiento que tiene el juzgador acerca 

de Jos hechos controvertidos, es decir, se hace llegar de todos Jos medios que tenga a su 

alcance para poder estar en posibilidad de determinar cual es la verdad jurídica de los hechos 

expuestos por las partes, en consecuencia, tanto las partes como el juez, tienen la posibilidad 

de allegarse de los medios probatorios idóneos para que éste pueda resolver el conflicto; 

siempre y cuando no sean en contra de Ja moral, las buenas costumbres y el derecho. Por lo . 

tanto, para conocer Ja verdad sobre los puntos controvertidos el juzgador puede valerse de 

cualquier persona, documento o cosa, sin más limitación que las prohibidas por Ja ley'. 

Asimismo, el artículo 960 establece que la preparación de las pruebas queda a cargo de las 

partes. sin embargo Ja legislación faculta a los juzgadores para que en auxilio de éstas. las 

prcpan!ll con toda oportunidad las probanzas que hubieren ofrecido, siempre y: ·~uando 
manifiesten la imposibilidad para hacerlo directamente. De igual forma el juez., pu7de 

allegarse de cualquier medio de prueba. pudiendo decretar en cualquier momento del proc.eso, 
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la pn\ctica o ampliación de cualquier diligencia probatoria, siempre que sea relativa y 

necesaria para la solución de la litis, obrando como estime procedente para obtener el mejor 

resultado de las diligencias, sin lesionar a las partes, procurando igualdad entre ellas. 

Asimismo es necesario mencionar que llegada la audiencia, ésta se llevaní a cabo a pesar de 

·que las pruebas no estén preparadas, las cuales se declararán desiertas por causa imputable al 

oferente. 

En consecuencia, las partes están obligados a probar los hechos constitutivos de sus 

pretensiones, por Jo que el artículo 282 del código adjetivo de la materia establece que el que 

niega está obligado a probar cuando la negación envuelva una afirmación expresa de un hecho, 

cuando se desconozca la presunción legal que tenga a su favor el colitigante, cuando se 

desconozca la capacidad o cuando la negativa fuere elemento constitutivo de la acción. 

4.5.2. MOMENTO PROCESAL PARA OFRECER PRUEBAS. 

En este juicio el mómento para ofrecer pruebas se da con la demanda, la contestación, 

Ja _reconvención o la contcsta~ión a ésta. como lo dispone el articulo 958 del código adjetivo, 

que en su parte conduce~tc dice: 

... En la dem.anda,' contestación,· reconwmción y co111esració11 a la recom·cmción, /(Is partl!s 

clebercin ofi·ecer las pruebas que pretendan rendir durame el juicio ... ", 

De este precepto se aprecia que solo tenemos esos momentos para ofrecer pruebas, ya 

que de lo contrario, no se admitirán por no ser el momento procesal oportuno; excepción 

hecha de las pruebas supervenientes que por lo regular se trata de pruebas documentales, las 

cuales tiene un ofrecimiento especial que enmarca el articulo 294 del Código ·de 

Procedimientos Civiles que en su parte conducente dice: 

" ... los dm:umemos justiflcatfros ele lwc/ws ocurridm· con po.sterioriclticl. o dt! los cmteriorc:s _Cll),"' 

existencia ignore el que /o.'i preseme, t1Je\'erá11do/o así BAJO PRq_TEST.-1 DE DECIR VERDAD'", 

Es decir, todos los documentos de los cuales no se haya tenido conocimiento en el 

momento del ofrecimiento de las pruebas. tendrán que ser admitidos. siempre y cuando tcng;m 
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relación con los hechos controvertidos y se manifieste bajo protesta de decir verdad tal 

circunstancia . 

.i.5.3. REGULACIÓN EN CAPÍTULO TERCEl{O DEL 

OFRECIMIENTO Y ADMISIÓN DE PIWEHAS. 

El ofrecimiento de las pruebas se encuentra regulado por cl Código de Procedimientos 

Civiles, en el Título Sexto. Del Juicio Ordinario Civil, en su capitulo llI relativo a las reglas 

comunes a su ofrecimiento, las cuales son aplicables en materia civil (mismas que pueden ser 

aplicadas supletoriamente en otras materias en caso de que no exista disposición al respecto). 

Por lo tanto y atendiendo a las reformas al Código de Procedimientos Civiles en el año de 

1996, en su articulo 291. las pruebas deberán ofrecerse expresando con claridad cual es el 

t:~ hecho o hechos que se tratan de demostrar con las mis111as, así como las razones que el 

~ oferente estima que demostrará sus afirmaciones, debiendo señalar el nombre y domicilio de 

~ los testigos y peritos y pidiendo la citación de la contraparte para absolver posiciones, en caso 
R1 
>" de que el OFRECIMIENTO no cumpla con estar reglas, el juzgador podrá desecharlas. 
~ ¡¡ 
Í PRUF.HA CONFESIONAL. 

El ofrecimiento de esta prueba, dice el código adjetivo que deberá hacerse presentando 

el pliego que contenga las posiciones y en caso de que se presentare en sobre cerrado, deberá 

guardarse en el seguro del juzgado; sin embargo la no exhibición del mismo no implica el 

desechamiento de la prueba, basta con hacerla conforme a derecho. 

PRUEHA PERICIAL. 

Sólo procede cuando sean necesarios conocimientos especiales en alguna ciencia. arte 

o industria o la mande la ky, y se ofrecerá expresando los puntos sobre los que versara. sin lo 

cual no será admitida. 

PIWF.HA DOCUMENTAL. 

En cuanto a documentos, éstos dcbcnín ser presentados con el escrito inicial de 

demanda y por consiguiente al ofrecerse la prueba. después dc este periodo no podrán 

admitirse sino los que dentro del término hubieren sido pedidos con anterioridad y no fueren 



136 

remitidos al juzgado sino hasta después,- las partes tienen Ja obligación de que al momento de 

ofrecer una documental que no tengan en su poder, deben mencionar en dorid~ se ~r1cuentran 
dichos documentos, si son propios o ajenos. Como consecuencia de ello,- los doéúmentos 

siempre se deben presentar con el escrito inicial de demanda o con la c~ntcstnciÓh. Xsimismo 

los documentos que no sean ofrecidos como prueba deben tomarse en ··cuenta al momento de 

enjuiciar, articulo 296. 

INSPECCIÓN .JUDICIAL:-

En este ofrecln~lento'se'cteb~ mencionar los puntos sobre Jos que versará la misma. 

IMPUGNACIÓN DE DOCUMENTOS. 
' .... , 

Esta debe· ofrecerse señalando con claridad cuales .son los motivos por Jos cuales 

impugna un documento de falso señalando las firmas que servirán como indubitables, 

debiendo designar el perito que habrá de dictaminar acerca de la autenticidad del documento 

impugnado -siguiendo los requisitos referentes a la prueba pericial-, sin embargo la 

impugnación puede hacerse valer hasta seis días antes de Ja celebración de la audiencia. 

4.5.4. ADMISIÓN, DESECI-IAMIENTO Y PREPARACIÓN DE 

PRUEHAS. 

El auto admisorio de pruebas se da en el momento en que se ha integrado la litis­

contestatio, es decir, una vez contestada In demanda, la rcconvenCión, ·-~·-_:-~n .· ~ü ·c.;i;o, 

transcurridos Jos términos concedidos para ello y se haya tenido como pre.clui.do el dc~~-cl;o del 

demandado para contestar; en el cual se determina cuales son las pruebas q'uc se· admiÍen o 

desechan, situación que debe estar fundada y motivada por el juzgador; ordenándose la 

preparación de las mismas, conforme a Jo establecido en el código; tomando en cuenta el 

articulo 960 para la su preparación. Es menester mencionar que para poder admitir las pruebas, 

deberá el juzgador seguir las reglas que el Código adjetivo señala, ya que . sin esas 

formalidades. el juez no estará en posibilidad de admitirlas. Para el caso de que no se ofrezcan 

las documentales con los requisitos señalados y no se admitan, las mismas deben ser tomadas 

en consideración al momento de dictar la Sentencia Definitiva (artículo 296). 
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En consecuencia una vez integrada la relación procesal, se· dicta auto admisorio de 

pruebas y para el caso de que las partes manifiesten In imp.osibilidad ·directa· para la 

preparación, el juez en su auxilio fijarí1 la preparación de las mismas, atento.ª· 10 dispuesto en 

el artículo 959 de la ley adjetiva que dice: 

" ... Una vez co111estada la demaucla y, en su caso, la recomiención u transcurridos la:,. plazos para 

ello, el juez admitirti las pruebas ofrecidas conforme' u dérecho y reclm:arci la.\· que ~10 lo sean, 

fifando la forma de preparación ele'ª·'· mi.w1as, a- efeCw·de que·;~ c!esaltogúen u más ~arelar 'en la 

audiencia de ley•·. 

Esto quiere decir que las pruebas donde el juez ordene su preparación deberán estar 

listas, para que en la audiencia de desahogo de pruebas; alegatos y sentencia se desahoguen 

todas sin excepción, ya que de lo contrario serán declaradas desiertas, es decir no se recibirá 

más dicha prueba para ser desahogada en otro momento, en este procedimiento de 

\arrendamiento, la audiencia será una sola e indifcrible. Por lo tanto la obligación de preparar 

las pruebas será responsabilidad de cada una de las partes, la única función que el citado 

numeral le consagra al juzgado, es el auxilio a las partes para. preparar sus pruebas, quedando 

ellas obligadas a presentar a sus lesligos, peritos y demás pruebas que se hayan ofrecido y 

admitido; todo lo anterior sin perder de vista el juzgador el principio de equidad entre las 

partes, esto para que en la audiencia de ley éstas se desahoguen por completo: esta facultad del 

juez consistirá por ejemplo en poner a disposición de las partes los citatorios, cédulas, oficios 

con el sólo fin de que las partes preparen sus pruebas, bajo el apercibimiento de que en caso de 

que no prepararlas debidamente, las pruebas serán declaradas desiertas por falta de interés 

jurídico del oferente (articulo 960 del Código Adjetivo). Por lo tanto una vez llegada la 

audiencia de ley. se procederá al desahogo de las pruebas en una sola audiencia. 

4.6. AUDIENCIA DE DESAHOGO. DE PRUEBAS, ALEGATOS Y 

SENTENCIA. 

Esta audiencia se fija dentro de los .25 a 35 días después de haberse admitido la 

demanda en el auto admisorio de demanda; es aquella diligencia en donde se desahogan las 

pruebas ofrecidas y admitidas por las partes, conforme a las reglas del Código adjetivo: para lo 

cual debemos tomar en cuenta el articulo 961 del citado código. ya que marca la forma que 
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dcbcni llevarse a cabo la audiencia 'en estosjuici?s, la cual.sení presidi~a por el juc~, con la 

obligación de exhortar: a las partes a •fin de que lleguen a· u'n arreglo q~c pongá fin al julcio 

(omitiendo la _audiencia previ~ y dé ~~riéiliaciÓri). • 
.·_: __ -,:·· 

'··" 
_4.6.1: REcuLÁC.óN E~TiTü~o 1>Eci~hsEx1'o:nís, ARTícui:o •• /, 

96t nELcó1)1éoÍ>EP1ioéím1M1ENTosc1v~i..1is::'.,:/~ };,. ;,, -.. · · 
El artículo 9(j 1 del Códlg~ d~ ¡;roécdiri;i~ntos bi~il~~;·~~t~biéC:e i~''ro;riiá ;n que se ha 

_,,,__- .. , 

de seguir la audiencia de ley. "\ ~ 

1.- El juez tiene la obligación de estar presente durante toda la audiencia y cxhónará a 

las partes para concluir el litigio mediante una amigable composición, es decir, el juez debe 

estar presente ya que él que conduce la audiencia, siendo ésta una obligación del juzgador. De 

igual manera tiene la obligación de tratar de exhortar a las partes para que lleguen a una 

amigable composición, es decir, se trata de dirimir los conflictos que se le presentan de 

manera amistosa; esto es, ponerle fin al juicio, mediante un convenio, conviniéndose asi el 

juzgador en un amigable componedor. Esta figura considero que se puede equiparar a la 

conciliación, donde el juez además de su capacidad de juzgar, también tiene la capacidad de 

conciliar, eliminando la figura del conciliador en estos juicios, así como la audiencia previa y 

de conciliación. 

2.- De no lograrse la amigable composición :se pasa al desahogo de las pruebas 

ofrecidas, admitidas y preparadas, dejando de . recibir las. que no lo estén, declarándolas 

desiertas por causas imputables al oferente; 'por.lo que dichá'audiencin no se puede suspender 

ni diferir en ningún caso por falta de prepara_ció_~·o·cl~~nhogo de las mismas. Es indiferible y se 

lleva por una sola vez. 

3.- Desahogadas las pruebas se pasa al periodo de alegatos verbales, en donde las 

partes comparecientes alegarán Jo que a su· dérci:ho convenga, esto es lo que manifiesten cada 

parte durante todo el tiempo que dure la riüdiencia; e inmediatamente se procederá a dictar 

sentencia definitiva que ponga fin. al juicio, la cual deberá estar debidamente fundada y 

111otivadu. 
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4.6.2. REGULACIÓN EN CAPÍ'Í'ULÓ CUARTO DE LAS PRUEBAS - EN 

PARTICUl,AI~. 

Como sabemos Ins pruebas deben: ser 'desa.hogadas conforn~e a lo estabJécido en el 

Código procesal civil, para ·lo _cual .. a; continuación ~e explicani; 'brcv~1Í1entc la· fo'rma : de 

desahogar las pruebas. 

4.6.2.1. SECCIÓN l. DE su,, RECEPCIÓN y' PRÁCTICA .. DEL 

CAPITULO IV, DE LAS PRUEl~AS EN PART,ICULAI~¡ 

CONFESIÓN. 
" ' La forma en que se debe desahogar la confesional, está establecida del articulo 309 al 

326 del código de procedimientos civiles. Los cuales mencionan el desarrollo del desahogo de 

dicha prueba de la siguiente manera: una vez que ha sido citada la parte que ha de absolver 

posiciones con el apercibimiento de ley (del cual con este procedimiento, el demandado tiene 

conocimiento al momento del cmpla7A~miento, respecto del auto admisorio de demanda) y ha 

comparecido a la audiencia, se procede a la separar al absolvente de toda persona que lo 

acompmie, al no poder estar asistido al momento del desahogo, a menos de que la persona que 

vaya u absolver posiciones fuere extranjero y necesitara de traductor. 

HcchG esto. se exhorta y protesta al absolvente para que se conduzca con· verdad 

haciéndole saber las penas que pudiese llegar a merecer en caso de contestar con falsedad; se 

le toman sus generales, se hace constar que el sobre que contiene el pliego de posiciones se 

encuentra cerrado y si tiene o no algún signo de violación; hecho esto se abre y se califican las 

posiciones, lo cual se hace constar en el acta. Asimismo, se le hace saber al absolvente la 

forma de contestar. es decir, no puede contestar diciendo que no conoce los hechos 

controvertidos, o que ignora la respuesta, ni contestar con evasivas, mucho menos negarse a 

contestar o ahstcnerse de hacerlo; en caso de que así lo hiciera, tendría como consecuencia que 

se le tuviera por ciertos tales hechos. es decir. se le declararía conli:so de los mismos. De igual 

manera se le hace saber que debe contestar alirmntiva o negativamente y después de hacerlo, 

aclarar si es su deseo. En caso de personas morales. podrá absolver posiciones aquella persona 

que tenga facultades pura ello. quien debcni contestar como si fueran hechos propios. Abierto 
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el pliego se procede a su calificación, por parte del juez, para lo cual las posiciones 

enumeradas en el pliego deberán estar formuladas conforme a los artículos 311 y 312 del 

código adjetivo, es decir, las posiciones deberán articularse en términos·precisos, no deben 

contener más que un solo hecho, deben ser hechos propio de la parte absolvente, no han de ser 

insidiosas (entendiéndose como tales las preguntas que se dirijan a ofuscar la inteligencia del 

que ha de responder, con objeto de inducirlo a error y obtener una confesión contraria a la 

verdad). 

Un hecho complejo, compuesto de dos o más hechos, puede comprenderse en una 

posición cuando por la intima relación que exista entre ellos, no pueda afirmarse o negarse uno 

sin afirmar o negar el otro. Pueden articularse posiciones relativas a hechos negativos que 

envuelvan una abstención o que impliquen un hecho, siempre que se formulen en términos que 

no den lugar a respuestas confusas. Las posiciones deberán concretarse a hechos que sean 

objeto de la litis, debiendo desecharse de oficio las que no reúnan estos requisitos. Una vez 

calificadas las posiciones el absolvente deberá fimmr el pliego sin saber el contenido. 

Posteriormente, se le procederá a preguntar aquellas posiciones calificadas de legales. 

Concluida la prueba el absolvente leerá y ratificará su declaración, firmando para constancia. 

Cabe hacer notar que la prueba confesional sólo puede ser desahogada por las partes, al 

ser vinculativa -ya que una de las partes está unida con la otra-, toda vez que ellas son las que 

conocen los hechos litigiosos, así como la verdad jurídica de los hechos y son los únicos que 

pueden realizar una confesión, ya que ésta se da sobre los hechos o puntos controvertidos. 

DOCUMENTAL O INSTRUMENTAL. 

Como ya mencionamos, los documentos deben exhibirse con la demanda o 

contestación para que éstas puedan tener valor probatorio, puedan admitirse como tales, como 

lo establece el articulo 95 de código adjetivo y puedan tomarse en cuenta almoménto de dictar 

la definitiva (articulo 296 código procesal civil). Esto exccpciónhccha de las pruebas 

supervenientes y de los documentos que no se tengan al alcance,--para '·º cual deberá iuicxarse 

en la demanda, copia o acuse del escrito en donde se huya hecho la solicitud a la dependencia 

encargada de proporcionarle los documentos que ofrece como pruebas; para que el jÚcz tenga 
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la facultad en el momento procesal oportuno, admitir la prueba y ordenar se giren los oficios 

correspondientes a las citadas dependencias (en auxilio de las partes), para que éstas a su vez 

rindan sus informes correspondientes. En consecuencia las partes, están obligadas u anexar 

todos los documentos que sean necesarios para acreditar los hechos constitutivos de sus 

pretensiones, excepciones y defensas, así cbmo los relativos para acreditar su personalidad, 

como lo establece el artículo 95 del código adjetivo. 

TESTIMONIAL. 

El desahogo de esta prueba se encuentra regulada del articulo 356 al 3 72 del Código de 

Procedimientos Civiles. La cual, tiene como finalidad el allegarse de elementos necesarios 

para resolver la litis, a través de personas que les consten los hechos constitutivos de las 

pretensiones de cada parte. Por lo tanto para el desahogo de la misma. el oferente queda 

obligado a presentar a sus testigos, salvo que manifiesten bajo protesta de decir \'crdad que 

están impedidos para hacerlo, así como las causas de éste impedimento; en este caso deben 

pedir la citación de los testigos, para que estos comparezcan el día de la audiencia de ley a 

rendir su testimonio, bajo el apercibimiento que en caso de incomparecencia. serán acreedores 

de una de las medidas apremio establecidas en el segundo párrafo del artículo 357 del código 

adjetivo que dice: 

" ... El juez ordenará la cilación con apercibimiento de arresto hasta por 36 horas o multa 

equivalente hasta treinta días de salaria mínimo general diario vigeme en el Distrilo Federal que 

aplicará a/ /estigo que no comparezca su cuwwjusliflcada o que j'f! niegue a declarar ... ". 

De igual manera, para el oferente de la· prueba existe un apcrcibimien.Ío el cual consiste 

en declarar desierta la prueba por falta de interés jurídico, en caso de· que sus testigos no 

comparezcan y por lo tanto no se tenga la posibilidad de desahogarla, como se encuentra 

establecido en el tercer párrafo del artículo anteriormente citado. Para el caso de que se haya 

ordenado citar al testigo con auxilio del juzgado y el domicilio proporcionado fuera inexacto y 

se compruebe que la misma se hubiere pedido con el fin de retardar el procedimiento. el 

oferente se hani acreedor a una sanción pecuniaria a favor del colitigante cquivalent.: hasta 60 

días de salario minimo general vigente en el Distrito F.:deral. esto sin perjuicio <le las 

sanciones que amerite en materia penal. 

TESIS CON 
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La forma de desahogar la prueba, es casi igual a la confesional, solo por lo que hace a,,· 

los apercibimientos, al testigo se le protesta y exhorta para que se conduzca con verdad, 

haciéndole saber las penas en que incurría si contestara con falsedades; posteriormente se 

tornan sus generales, y después el juzgador procede a realizar una serie de preguntas, relativas' 

a la idoneidad del testigo esto con fundamento en el articulo 363 del código de procedimientos 

civiles, se le debe preguntar si es pariente de alguna de las partes, si depende económicamente 

o no de ellas, si es empicado de alguna de ellas, si tiene interés en el juicio. si es amigo o no .de: 

alguna de ellas; hecho esto se procede a interrogarlo de manera verbal y directamente por la 

oferente o por la persona que legalmente la represente en la audiencia. 

Las preguntas deben tener relación directa con los hechos controvertidos y por los 

cuales se haya admitido la prueba, mismos que no podrán ser contrarias a la moral, al derecho 

o a las buenas costumbres; asimismo deberán ser formuladas en términos claros y precisos y 

tratando de que cada pregunta sea relacionada· con un solo hecho. Por lo tanto, el 

procedimiento para el desahogo es el siguiente: el prcsentante formula la pregunta, el Juez la 

califica y la realiza al testigo, el cual sólo puede tener comunicación con el juzgador. Una vez 

contestada, se transcribe en el acta para que quede constancia, lo que debe realizarse al mismo 

tiempo que se contesta, tratando que se comprenda el sentido de la pregunta formulada (sin 

embargo hay veces, que es necesario transcribir la pregunta, lo cual queda a la facultad 

discrecional que tiene cada juzgador). En caso de que la testimonial se ofrezca a cargo de 

varios testigos, el desahogo de la misma se hará de uno por uno, separando a los demás sin que 

puedan tener comunicación alguna entre ellos. Para el caso de que algún testigo no conteste, se 

contradiga o se exprese con ambigüedad, las partes pueden solicitar al juzgador que se llame la 

atención al testigo para que conteste o que aclare de manera precisa. Además de las partes. el 

juzgador puede hacer las que estime convenientes para la investigación de la verdad, sea a los 

testigos o a las propias partes. Concluidas las preguntas, se procederá a que el testigo 

manifieste el por que conoce y sabe lo manifestado en la diligencia. Hecho esto. la parte 

contraria, si lo estima conveniente podrá realizar repreguntas respecto de las preguntas directas 

realizadas al testigo que considere necesario. Concluida la prueba, el testigo leerá. ratificará y 

firmará lo asentado 
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Existen reglas c¡pcciaÍc~ para el desahoko de la tcstiii1011i;l, cüando el testigo: 
' . . . . . . . 

1.- Sea.·cxtranjcro ~¡10,scpa,cl .idioma se,desahoga~á p~rnJedio'cte)mer¡)rcte, ~l cual 

serú nombrad~ por el J·¿~~i)·' p~f; el ~;s~ de ~~e él tesÍlgo' lo ~~lici;;~á/s~ p~drá' a~entar en el 

neta además de. lo ya ciscri;o' enldioma cspailol, en suprCl¡ÍioI~io~ia, ya s~~· po/él o por su 

interprete. 

2.- Se encuentre fuera de la jurisdicción del juzgador, se podrá hacer por medio de 

exhorto anexando interrogatorio por escrito. Una vez admitida la prueba con el interrogatorio 

exhibido. se le da \'ista a las demás partes para que en el término de tres días presenten sus 

repreguntas y calificadas éstas, se remitan por medio de exhorto al juez exhortado, junto con 

la,~ preguntas y repreguntas formuladas y debidamente calificadas. 

3.- Se trate del Presidente de la República o Secretarios de Estado o cualquier 

funcionario de los establecidos en el artículo 359 del código adjeti\'o, se pedirá su testimonio 

por medio de oficio. salvo casos especiales. 

PERICIAL. 

Para el desahogo de la prueba pericial. una vez admÚid.a la misma, debe prepararse de 

la siguiente manera: 

Si es ofrecida corrcctmncntc, se procederá a darle .vista a In parte contraria pa_ra que 

manifieste sobre la pertinencia de In prueba, esto es, que In parte eoniraria 'manifieste si está de 

acuerdo o no con la prueba que ofrece su contraparte, pudiendo ampliar lo~ puntos sobre los 

que \'ersaní; desahogada la vista o transcurrido el término para hacerlo, el juez dictará sobre la 

admisión o desecamiento de la misma: para el caso de que la admita, la parte oferente y la 

contraria. tienen la obligación de presentar a su perito en el término de TRES DÍAS siguientes 

al pnn'ddo que les tenga por designados. para que éstos ucepten y protesten el cargo conferido 

ante la presencia judicial. debiendo anexar copia de su cédula profesional o cualquier 

documento que acredite su calidad de perito. manifestando bajo protesta de decir verdad que 

conoce los puntos cuestionados y pormenores relativos a la pericial y que tienen la capacidad 
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suficiente para emitir el dictamen sobre el particul~r;:quedandoobligadas las partes a que su 

perito rinda el dictamen dentro de los CINCO DIAS siguientes al cÍía en que haya aceptado y 

protestado el cargo. En caso de la parte oferente no presente a su perito, el juzgador procederá 

a nombrar uno en su rebeldía, el cual deberá cumplir' con ló antes señalado. Pero en caso de 

que la parte contraria no haya presentado o designado perito de su parte, el"juzgador lo tendrá 

por conforme del dictamen que rinda el, perito' de la contraria, sea nombrado por él o por el 

juzgador. Más sin embargo cuando cualquiera de los dos peritos hayan aceptado y protestado 

el cargo y no hayan rendido el dictamen dentro del término concedido para ello, se entenderá 

que dicha parte está conforme con el dictamen que rinda el perito de su contraria y la pericial 

se desahogará con ese dictamen. De igual manera la ley permite que si las partes están de 

acuerdo en que sólo un perito rinda el dictamen, ellos tendrán la facultad de nombrarlo, 

asimismo tendrán la obligación de pagarle sus honorarios, quedando de esta forma a la libre 

voluntad de las partes, conformarse expresamente con el dictamen rendido por la contraria. 

Pero cuando los dictámenes rendidos por los peritos de las, partes r~sulten notoriamente 

contradictorios, el juzgador tendrá la facultad de nombrar un peritó' tercero en discordia, el 

cual tendrá la obligación de acudir ante la presencia judicial a'aceptar y protestar el cargo, así 

como rendir el dictamen en la audiencia de ley; este peritó, señalará el monto de sus 

honorarios, los cuales deberán se aprobados y autorizados por el juez y pagados por ambas 

partes en igual proporción. En caso de que dicho perito no rindasu dictamen, será acreedor a 

una sanción pecuniaria a favor de las partes. Una vez que los peritos hayan rendido su 

dictamen, sea antes de la audiencia o en ella, en ese momento c~,~I periodo procesal oportuno, 

se tendrá por desahogada la prueba pericial. 

Sin embargo, anteriormente cuando, todos los peritajes resulten contradictorios o 

cuando las partes no estén de acuerdo con el dictamen rendido por el perito tercero en 

discordia, podrán solicitar una junta de peritos, en dicha junta las partes y el juez, tienen la 

facultad si lo desean de preguntar a los peritos cuales fueron los métodos utilizados o 

cualquier duda sobre el peritaje rendido. 
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RECONOCIMIENTO O INSPECCIÓN .JUDICIAL. 

El desahogo del reconocimiento se hará el día y hora que el juez señale y para ser 

aceptada, el oferente deberá precisar sobre que hechos versará Ja misma. siempre que exista 

litis en esos hechos, de igual manera el día de Ju diligencia en que haya de desahogar la 

misma, se le apercibirá a la parte que· haya de reconocer, sobre las penas u que se puede hacer 

acreedor si declara con folsedud, también se le protesta para que se conduzca con verdad. 

En el caso de la inspección judicial, las partes junto con el Secretario de Acuerdos o el 

funcionario que esté facultado pura ello, acudirán ul lugar en donde se haya de practicar la 

inspección y estando en el lugar, podrán manifestar lo que deseen: por lo regular y en atención 

a la naturaleza del procedimiento (que se puede considerar como un juicio sumario). la 

inspección se lleva a cabo el mismo día de la audiencia de ley; en consecuencia. una vez que la 

misma se haya practicado, ésta se tendrá por desahogada. 

PRESUNCIONES. 

El articulo 379 del Código de Procedimientos civiles. establece la definición de 

presunción, que dice: 

"Presunción es la consecuencia que la ley o el jue: deducen de un Jwc~w co_~~ocido par'! averiguar 

la 1•erdad de 01ro desconocido,· la primera se llt1111t1 lcgii_/ y la ~·cgunda lmmana ". 

Estas pruebas se desahogan por su propia y especial naturaleza, yá que no tienen 

ningún tipo de preparación y por el hecho de ser mencionadas, se toman en cuenta al momento 

de dictar la Sentencia Definitiva. En consecuencia, existe presunción legal, cuando la ley lo 

establece de manera expresa y tiene efectos por el sólo hecho de que se encuentra regulado en 

Ja ley (nace inmediata y directamente de la ley. Artículo 381 del Código adjetivo). Y existe 

presunción humana. cuando de un hecho probado surge otro como consecuencia del primero. 

lo euul lo percibe el juzgador al momento de enjuiciar. Considero que esta prueba, así como In 

instrumental de actuaciones no es necesario que las partes las ofrezcan. ya que el juzgador al 

resol\'cr, debení tomar en cuenta todo lo actuado y resolver conforme a derecho. 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 
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4.6.3. SEGUNDA INSTANCIA y E.JECUCtÓN DE SENTENCIA. 

Para continuar, como apuntamiento especial, es necesario que indiquemos que una vez 

que se ha dictado sentencia definitiva en el juicio, las partes tienen.el derechocle recurrirla. 

excepto aquella persona que obtuvo lo que pidió; para lo cual debemos tomar en cuenta Jo 

dispuesto por el articulo 965 del código adjetivo, referente a las apelaciones en los juicios de 

controversias de arrendamiento, que dice: 

"Para /u 1ramilación de apelaciune.\· re~·pectu dt!I juiciu a que se refiere e.vte cupiw/o, se estará a 

lo siguiente: /. las resolucio11e.\· y autos c¡ue .,.,. dicten tlurallle el proct..•dimfrmlo .l' que .''i<!tm 

apc•lables, una \•ez interpue.\·ta la ape/acidn, el juez la admitirti ~·i procedt! y reservará su 

tramilaciún para que se realice en .'ill caso. conjtmtamente con la tramilacirin cfr.• fu apelación que 

.\'t! formule en contra de la sentencia deflnitfra por la misma parle apelame. Si no se presentara 

apelación por la misma parle en contra de la sentencia deflniliva, se entenderán consentidas las 

resoluciones y autos que hubien•u sudo apelmlos durante dicho procedimiento: y //. En los 

procedimientos en materia de arreudamielllo nu procederci la apelación extraordinaria". 

Esto se hizo con la finalidad de ahorrar más tiempo en la substanciación de 

apelaciones, y así evitar el más trabajo posible a la sala, toda vez que con este tipo de 

procedimientos, se reservan las apelaciones interpuestas antes de la sentencia definitiva, para 

cuando Ja misma parte que apeló las anteriores resoluciones, impugne la definiti\'a; 

entendiendo que si no la recurre, se tendrán por conformes y confirmadas dichas resoluciones. 

También en este tipo de procedimientos las apelaciones sólo se admiten en efecto devoluti\'o, 

es decir sin suspensión del procedimiento. De igual manera debemos tomar en cuenta lo 

dispuesto por el artículo 967 referente a Ja tramitación de la apelación que dice: 

"la apelación deberá illlerponerse en la forma y términos previsto por el tí111lo decimosegundo ele/ 

Código de Proccdimiclllos Cil•iles ", 

Debemos tomar en cuenta las reglas generales de la apelación: pudiendo apelar los 

autos y sentencias interlocutorias dentro de los seis días siguientes a aquel en que surta sus 

efectos la notificación y para ~I caso de las Sentencias Definitivas. se puede apelar dentro de 

los nueve días siguientes· a aquel en que surta sus efectos Ja notificación. dándole vista a Ja 

contraria con tres y seis días respectivamente para contestar agravios. los cuales debe formular 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN J 
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el recurrente forzosamente, por que de lo contrario no se tendrá. por interpuesta la apelación. 

Cuando se . apela la sentencia definitiva, se remiten los autos principales, cuaderno de 

apelación y todos los documentos exhibidos por las partes debiendo quedar en el juzgado la 

Sección de Ejecución, la cual contendrá, copia ccrtilicada del escrito inicial de demanda, del 

emplazamiento en caso de embargo, contestación de demanda si hubiere o en su caso el acuse 

de rcbcldla y el auto que le recaiga, reconvención, contestación a esta, audiencia y sentencia. 

Para que u opción de la parte ganadora, se continúe con el procedimiento de ejecución de 

sentencia, la cual se puede realizar, siempre y cuando se exhiba una fianza la cual será fijada 

por el a quo, con la cual se garantizan los posibles daños y perjuicios que se pudiesen 

ocasionar con la ejecución de la sentencia a la parte perdedora, hasta el momento en que se 

dicte la resolución de segunda instancia, la cual puede confirmarse, modificarse o revocarse. 

En caso de que se haya ejecutado la definitiva, obviamente con la exhibición de la 

fianza y se haya re\'ocado la misma, la parte perjudicada podrá exigir se haga valer la fianza 

exhibida y se le paguen los daños y perjuicios causados. Sin embargo, existe la posibilidad, 

mediante la exhibición de una contra-fianza, de que no se ejecute la sentencia definitiva, la 

cual podrá hacerse efectiva para garantizar dmios y perjuicios ocasionados con la no ejecución. 

Como podemos ver. existe una paridad para las partes en este procedimiento. ya que los dos 

protegen sus derechos en igualdad de condiciones. 

4.7. INTEPRETACIÓN DEL ARTICULO 957 QUE LE DA LA FACULTAD AL 

JUZGADOR PARA RESOLVER EN FORMA EXPEDITA SOBRE LAS 

CONTROVERSIAS. 

Este articulo es importante para este trabajo, ya que la ley le da facultades amplias al 

juzgador para resolver de fomia expedita el juicio, en consecuencia se convierte este juicio en 

sumario; lo que en algunas ocasiones la ley o el juzgador no les permite a las partes preparar 

pruebas que pueden llegar a ser importantes en el procedimiento para la solución del juicio, ya 

que ni siquiera éstas son admitidas. En consecuencia, se procederá de manera concisa al 

estudio de la parte conducente a la expedites del procedimiento. y por lo tanto de la justicia. lo 

cual se desprende dd citado artículo; mismu que se transcribe en su parte conducente; 



''A las co111raverj·ias que verseÍl sobre. arrendamiento inmobiliario les serán aplicables las 

dispo.\·icionf!s ·de este título. HI juez. temlrtí /11s mtb' t1111plimf fác11/1111/c.\· p11ra 1/ecltllr e11 ft1r11u1 

¡1rmt111 y expc1/ltt1 /o lfllC c11 clerec/w cmn•c11g11 ... ". 
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Como se puede observar este artículo, permite al juez tomar c~alquier decisión que lo 

lleve a resolver, de manera rápida, determinada situación y como consecuencia de ello, que no 

se entorpezca el procedimiento, es decir que éste se lleve a la mayor brevedad posible; en 

consecuencia. el juzgador interpretando las normas procesales, puede admitir o no pruebas que 

pueden ser esenciales para la solución del litigio; asimismo, tomando en consideración que se 

trata de un juicio r:1pido, el juez puede auxiliar de manera equitativa a las partes, es decir las 

auxilia con la preparación de pruebas cuando éstas no estén dentro de las posibilidades del 

oferente de llevar a cabo la preparación de las mismas; es entonces donde entra el juzgador y 

la aplicabilidad de este precepto, al tener la facultad de auxiliar a las partes imparcialmente; lo 

cual en algunos casos en donde el juez por la pronta impartición de justicia, (que es uno de los 

motivos por los cuales se reformó el citado artículo) puede considerar, que por estar fijada la 

litis o por la cercanía de la audiencia de ley, no es posible la admisión de determinada prueba, 

quizás por no considerarla idónea (que es otra facultad que le da la ley a los jueces) o por lo 

antes señalado. Este artículo está muy relacionado con los artículos 960 y 961 del Código de 

Procedimientos Civiles (lo cual se verá más adelante). 

Por lo tanto considero, que en cierta forma es correcto que el juzgador tenga dicha 

facultad, ya que no se permite que se entorpezca la impartición de la justicia y que se resuelva 

un asunto, en el término marcado por la propia ley; sin embargo, pienso que los jueces pueden 

abusar de esta situación, toda vez que como tienen las facultades necesarias para considerar 

idónea o no una prueba, pueden dejar de admitir algunas en virtud del corto tiempo que se 

tiene para el desahogo de las mismas, ya que como se mencionó con anterioridad, el periodo 

probatorio comiemm desde el escrito inicial de demanda y de la contestación a la misma hasta 

el desahogo de las pruebas en la audiencia de ley. 

4.8. INTERPRETACIÓN DE LOS ARTÍCULOS 960 Y 961 DEL CÓDIGO DE 

Pl{OCEDIMIENTOS CIVILES, _ATENDIENDO· A LA NATUl{ALEZA DEL 

l'l{OCEDIMIENTO. 

TESIS CON 
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Como sabemos el procedimientO en estudio es un procedimiento especial. Los juicios 

especiales son aquellos que se establecen para determinados tipos de litigios y que no tienen el 

carácter de ordinarios, es decir, que no cumplen rigurosamente todas las etapas de un juicio 

ordinario, como por ejemplo los juicios ejecutivos, el especial de desahucio, los sucesorios. las 

controversias de orden familiar, las controversias de arrendamiento, entre otros. En 

consecuencia, por tratarse de un juicio especial, sabemos que su tramitación es diferente al 

juicio ordinario, sin embargo, el procedimiento para conflictos relacionados con inmuebles ha 

sido modificado en diversas ocasiones radicalmente, tal y como hemos visto en el capítulo 

anterior, siendo la reforma del año de mil novecientos noventa y tres la más trascendente y la 

que se aplica en la actualidad. 

Es necesario que recordemos que uno de los motivos principales de esa reforma fue la 

equidad jurídica entre arrendador y arrendatario, trayendo como consecuencia la creación del 

titulo especial para las controversias de arrendamiento inmobiliario, con un procedimiento 

totalmente diferente al que se habla venido aplicando hasta antes de estas reformas, ya que a 

pesar de que se había creado un capítulo exclusivo para las controversias destinadas a casa 

habitación no había sido tan trascendente, toda vez que se regía conforme a las reglas del 

juicio ordinario civil, provocando un procedimiento sumamente largo. Es por eso que con las 

reformas antes enunciadas, se logra materialmente lo que el legislador desde 1985 había 

deseado, que es la cxpcditcs de la justicia, así como la equidad jurídica entre el arrendador y 

arrendatario; es por eso que al momento de Ja creación del titulo Décimo Sexto Bis, De Las 

Controversias En Materia De Arrendamiento Inmobiliario, se logra también ese tan deseado 

principio establecido en nuestra propia constitución, consiguiendo un procedimiento ágil y 

expedito. tendiente a eliminar juicios eternos, prácticas indebidas y asimismo reducir en 

número los asuntos inquilinarios, es por eso que con este procedimiento, se pueden resolver en 

corto tiempo las controversias suscitadas en condiciones de igualdad y equidad entre 

arrendador y arrendatario; como se desprende de la tesis que a continuación se transcribe: 

"ARRENIMMll:.\'TO. EJ. JJHCRJ::1v DE c,1TORCE DJ:; JUl.JO m:;.,1111. NOVEC/HNTOS 

,\'OVENTA ,. TRES, PON HL QUE, HNT~H(Jr~O,s. F~HROS NHFOR,\J,l/JOS /.OS 

,fRTÍCUJ.OS 960, FR,ICCIÓN /, ,; 961, ·¡)EJ. ·rlrcho DÉCJMOSl!XTO-IJIS, DEI. CÓJJIGO 

DE l'ROCEJJ/,\11/;';\'TOS CJVJJ.J::S l'AR.·; ¡;;¿ái.~TRITO FEIJER,Ú., NO ES J.J,lllT.·ITIVO 



IJE LA GAR;IN'fÍ;I IJ1' ;IUDIHNCM I' DE IJl:"FHNSA. De como están redactados los artlculos 

960, fracción /,y 96/, del 1íwln décimo sexto bis, ele/ Código de Procedimientos Civiles para vi 

Distrito Federal, se advierte el princ:ipio que los rcgufll, q11e desde 1111 plano general. es aquel que 

deja a /cu partes la car>:a de reali:ar toda.\· las uctuadcmc.\' 1wccsurius para la pro ... ecucMn del 

juicio, pero 111111bié11 el propthiw 1/e/ /cgi.dmlllr tle que /11.\· c1mtr1wt•r.\·/a.'t .{e re.\·11cfl'llll 11 la 

hre••edm/ ¡uuihle. A.'ii lo e!Uahlece el primf!ro ele lo.'t dtuclo.'i 1111merales, al setialar que fo 

(1f(!/UlfllC:icill t/c! fas f'l'tle!JU.\' CfllL'dartJ ti CUfj!O c/e /as pllrlf!S, l/Uif!l1f!S c/eherCÍll preSCl1/Cll' CI /OS 

te.'ili~u.\', peritos y demcis prut!ba.\· que les haycm sido admitidas. la dispo.'iidón también prevé la 

illlen•e11ciú11 cid Jue:, pl!ro sólo a }in de mu:í/iar a las partes oferimtes, sit.!mpre )' cuando 

cl<.•m11es11·e11 <.'Slar imposihiliwdas para preparur debiclameme el desahogo t!e las pruehas yu 

admitidas. La fimcidn cid ju:gudor, "" tal ,'illf'llt!.'i/CJ, .'it! ccmcretarú a lo siguiente: a) Expedir los 

oficios o cttaciom.!s; hJ Uea/i:ar el mmrhrcm1ie11to de ¡wrilos, incluso el del perito tercero en 

discordia; y, c) / 1011t_•r a clfapostcirin Je la parle oferente los ojicios y citacione.'i corre!ipcmdivntt!.\". 

to a11terior tic11e como prc.t11p11csttJ u1t proct1/lmie1110 ágil y e.\·pedito y /11 i111e11cid11 de 11ue la.\· 

parte.ti prep11re11 ltl.'i pr11eh11s, 11 jiu 1/e '/Uf! é.\"11u l·e tlesalwg"e" " mds tartlt1r en /11 a11die11cia t/e 

ley. De e.'iltl 1mmera. n• ad\•ierte que: /. A fu.,· parles corresponde preparar /as pruebas que 

ofi·e=ccm, deh<.•r c¡ue se traduce en pre.'ientar o los teslixos, los peritos y las re.\lcmtl.!S proban:as 

admitidm. 2. Tal obligaciún 110 t¡11eda su.,·tiwida en caso de c¡ue tengw1 imposibilidad .\' la 

demw.."slre11 al Jue:. En e.\·a hipVti!.'ii.'i, el ju:~mlor intcn•endrci para auxiliar, /imitándose a aquellos 

aspcL·tos .H!1;u/ados con un1e/aciV11. 3. As/, tus panes deberán recoger los ojidus )' citaciones 

re."ipectivo.~. cwmdo ,.¡ .lue: lo.'i ponJ.!a a s11 tlisposiciún y entregar/os o presenlarlos a quien 

corresponda. Una ve: lwclw c.Ho, la oferelll<.' Jrabrú de exhibir ante d juzgador las copias de 

dichos oficios y citaciones con los siJ.:IWS o sf!l!os que dem11estre11 su recepción cun las anotaciones 

rcspectil•as. cmtes Je /u fcclw jijad11 para la Cl!/ehraciún de la audiencia, así como fo.'i pr11ebas de 

que .\·e trllte . ./. En d .mpuesto de c¡ue no obstante las gestione.~ reali:aclu.~. no se haya dado 

respuesta conc:rela al oficio o fJl!lición del Jul.!:, la parle oferente así lwbrd Je manife.\·tar/o untes 

de la ce/ebrw:ión de la audi<.'ncia, a fin di! que no se de.,·ec/1e la probun=a por ,·ausa a ella 

imputuble. A hora bi<.•11. el urth·ulo 961 del CtJt/igo tle />rocedlmie11tm; Cil'ile.\· para el IJ/strit11 

Fcdert1l, eswblece en sus diferemes fraccium!s las re~las f''ll'" cdehrar la audiencia de ley. La 

primera, es q11e el Jue: deberá c..•star prcsentt' J' exhortur u las parl<.•s a concluir <.1 / liti~io mediante 

una amigab/L' com¡wsicicín. Dc..• no .\·tu.:eder c..'."ilO último, .n• pasurá al dt•salWJ.!O ele pruebas. La 

segumla gira en lvrnu a dos si111uciunes: c¡m• estén u 110 prc.•¡wrculca las pruebas. Si acontece lo 

primero .. \"t.! desalro}!arún /a.'i prohcm=as. las partc..'.'i ale~artin lo qm .. • a .m imat!s con\'CllJ!tl y el Jue!: 

dictará la resolución qui! corres¡wmla. En nuo ,h• t/llt.! no c..•stc..;11 pre¡wracla.\-, ·'·e dc..'junin de recibir, 

se declaranin desi(!r/cu por "ccmsm· im¡mtiihlc..•s a la pane l?/°t!re111.:''. y la e111Jiencia comimwrd. 

pues 110 poclrci smpenders<.' ni dlji.•r11·se en ni11J,:1i11 caso "pln-julta de pr•.!f'araciúu o dt!.'illlWJ!O de hu 

prm•ba.\" admitida.'i". Como lJUt.!da ch• numah•.\fv c..'Oll lo hasta a~1ui u¡nmtmlo. "'normatil'idad a CJllt.! 

.\"I! ha hecho n~fi.!renc1c1 dc..• 11in}.!111h1 mmh!ra c..'.\ una lmma11tc..• ,/.._• la gm·amía de a11d1t!nda y defensa 
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de los gobernados, pue.r no es exacto que por ruzmw.\· no imputable.\' e1 la parle oferente .'il! quede 

é.wa sin las pnu.•has que le fueron udmi1itlas opor1111umw11tc, c11e11tu habida de que lo que en 

realidad está sancionando el legi.Tlador es la dilación del procedimiento, merced a /u falta de 

preparación de las pruebas admilidas, en 1•irt11d dr! una trampa procesal o bien por negligencia, 

descuido o de.\·intt•ré.\' de la parte oferente. l~o t111terlor se pone 1/e relie1•e si .ve toma en c1u!11lu la 

Expo.'ilcltJ11 1/e ,\/otfr11s 1/el DecrettJ que re/onruS, mllclm1d J' 1/er11¡:d 11i1•er.'it1S 1/lsposlc/1mes, e111re 

otra.•;, el 1it11/o tft1cimo .\·exto bis, del Cdtll¡:o tic /'ro,·e1//111ie11to.t C/l•lle.\· pura el Dl,·trlto Federt1/, tle 

1/mule .\·e 1/cspre111/e iflle fue pre(Jc11pm:ld11 tlel /cgl\·lt11l11r 111 cx/ste11cit1 de 1111 pr11ccso e11 materlt1 

de t1TN!1ult1111/t11t11 ctm mtilt/plc.\· et11p11.\· pr"ce.\'11/c,,· 1/IJ·t/11tt1s para llegar " la resoluc/ó11 

corrt!lpm11/le11tc, de 111¡11/ .tu pr11p11e.'ita 1/e 1111 pr"ce1/lmle11to tlgl/ )' expedito, te111/le11tc a e/iml11ur 

pTtlctlL•11.\· /lulchltlas y " re1l11cir el c11111lctl 1/e cts1111t11s i11t¡11lll11t1rlos, h1uc1111do así crear 

c11111/IL'io11e.,· 1/c e1¡11/1l111/ entre 11rre111lt11lt1r y 11rremlt1tarlo, e.\pfrit11 mismo tic 111 reforma 

pl1111te111la, c11trt• 11tr11.'i, e11 /u.\· y11rcferltlo.\·11rtfc11ltJ.\' 96fJ,fr11cc/11" I )' 961, tic/ cltt11lo tlt11/o décima 

.texto bis, del C1J1/igo 1/e l'r11cedlmie11t11.\· Cfrllex p11rt1 el D/.,·trlto Fedcr11l, u propósito de lo cual el 

leglslt11/ur 11h11111/d, exprcs11111lo ''º"'º uhjctil'o la reJ·11lucld11 de l11s co11trm'crJ·/u.t derii•ad11s del 

11rre111/11111ie11tu l11111ohi/111rio 11 /11 lllU)'fJT hre1•etlatl. rlsi las cosas. cuando la parte interesada no 

prept1re la prm.'ha de que se trate, u/ 110 preJen/ar a /os teJ·tigos, a los peritos o aquellas pruebas 

que le huyan .\·ido admitidas por e!I .hu.·= o cuando habiendo munifeJ·tado imposibilidad para ello, 

no hubiere rec.:ogtdo los oficios o citaciune.\· con la debida oportunidad, no ohstame haber estado a 

.rn disposición, o lwhit!ndulo hecho no demuestra que lo.r e111regó a quien debía hacerlo, que no lo 

hi=o oport111wm,•111e. o bien. que 110 .'ie Je entn•gtlron las prohan:a.,·, pese a sus ge.rtiones, como se 

desprende dd anicu/o 961, fracciún 11. de la ley adjetfra civil, el Jue= dejará de recibir las 

pruebas y las cll!clarará desh'rlas por cm1.w.\· atribuible.\· a la ofi•n'lllt!. En consecuencia, como ya 

se indicó, 1w e ... \'t•rdad que por causas no imputables a la.r partr..>s, ,\"f! qm!den sin prueba.t ofrecidas 

y admilicla.'i o¡mr1111umw111,•: dio ademús, 1um¡11e lo pretendido por e/ legislador c:un la refor111C1 de 

los preceptos t..'IJ cumt•lllo, e.\· que memo.\· lo.\' principios ele prontilltd )' ,•.rpt•dites en Ja impartición 

de justicia, la parte <~fereme que irrespon.H1blemente dt..'jó de preparar las pruebas ya admitidas, 

."iu.fra las conseCttt•11da.\· de .rn conduclCI, motfro por el '''"" al t•1•idencfrlrsf! J'U nel{ligencia, bajo 

ning1i11 supue.\"lo hahrcí de difi•rirsf! (di/mar, ri.•1ra.wr o clt..•morar) u :mspenderse (detener o 

imerrumpir) Ja muilenL'ia re.\pectil·a con dt•trimento cid ev1iritu de celeridad en el procedimiemo 

que domi11ú la rt:forma. Hn tales comlicio111. .. • .... ti:11ii:ndo que 1·er la normmividad de los articulo.\' 

960, fracció11 l .1· Yl.il, dd Código clt! /'rocedimh•ntos Ci1·1h•s parad Distrito Federal .. 'iá/o re.'ipectu 

de las prolwn=m 11r1 pre1uwada.\· por i:cm.,·a imputah!t..• " c¡uie11 /as ojrcL'ió. pero no de t1q11t!J/as que. 

lwhhindo.\·e pre¡wrado clehulam1..•111e. 110 pu1..:de11 ck.H1hugar.\"f! por cau.W.\' ajena.\· a su ,·ulumad, es 

mt•xacto que lw .lhpo.Hcitnh!.\" dt• ,.,1L•rt.•111..·1a .\f!clll limitatirt1s cli.! la garamia dt• muli<•11c1u y defensa 

y. por encll.!, i11cu1111t111c1onalt!.\'. lnstancw. !i·1hunall..'.\' Colt•giado.\· dt• ( '¡r,;11ito. Fuellle: .\-...'mam11·io 

Judicial"'' la F.·.11.•racicin y rn Gac:t'ltl É1mcc1. Nm•1..•11a f./1oca Tomo J', f.:uero dt• /CJ'J- Te.n.\· 

1-o('fí('f',i'-!111.; J:- ll.•\1' .·llliada .. 
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De lo anterior, se desprende que las partes en este procedimiento y atendiendo al 

principio de equidad, son las que tienen Ja obligación de preparar las pruebas, es decir· deben 

traer a testigos, peritos y preparar todo tipo de pruebas, siendo el juzgador, en un momento 

dado, un auxiliar de ellas, el cual tendrá la facultad de ordenar la citación de testigos, peritos o 

demás personas que ayuden a encontrar la verdad jurídica con la simple finalidad de resolver 

el litigio o en su caso, ordenar la elaboración de oficios, citatorios, quedando obligadas las 

partes a realizar todo tipo de gestiones, pura que el día de la audiencia se encuentren todas las 

probanzas y puedan ser desahogadas; no haciéndose responsable más que las partes, de la falta 

de preparación oportuna de las pruebas. Por lo tanto, consideramos que, por tratarse de un 

juicio sumario que tiene tiempos ya establecidos para el desahogo de pruebas -los señalados 

en el artículo 959 del Código de Procedimientos Civiles-, los cuales en detem1inados casos 

son demasiados rigurosos- es necesario que se amplíe el término señalado en el artículo citado. 

ya que con esta ampliación podrían desahogarse todo tipo de pruebas, aun las que por la 

naturaleza de este tipo de procedimientos, en muchas ocasiones no sean admitidas por el 

juzgador, como por ejemplo las pruebas foráneas. 

4.8.I VIOLACIONES PROCESALES QUE SE OAN CON LOS ARTÍCULOS 

960 Y 961, DEL CÓOIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES. 

A pesar de las reformas a los citados artículos, muchas veces la interpretació.n de los 

mismos pueden provocar violaciones procesales dentro de un juicio, ya que el hecho de no 

admitir pruebas que están debidamente ofrecidas, implica a parte de violaciones procesales to6
• 

violaciones a las garantías individuales. Es decir, como se verá en el punto siguiente, las partes 

tienen la obligación de ofrecer las pruebas con las cuales pretendan acreditar los hechos 

constitutivos de sus pretensiones o excepciones, en consecuencia, si una de ellas ofrece 

conforme a derecho una prueba "foránea" y el juez no la admite teniendo como argumento la 

naturaleza del procedimiento y la expcditcs con que el mismo se debe seguir, entonces se 

estará frente a una violación de carácter procesal, la cual puede afectar sus intereses al 

momento de dictarse la sentencia definitiva; en virtud de que se estaría quebrantando un 

procedimiento al no admitir una prueba que fue ofrecida con forme a las reglas establecidas 

t••• Entcmlic!ndosc por \'iolacioncs proccsnlcs, nqudlo<> posibles ;1~rn,·ios comclidus dcruru de IM etapas lid proceso. es decir que ~e trunsyrcJc 
i:I proccdi111icn10. 
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por el Código adjetivo ·de In materia. Es por eso qúc en el siguiente punto se \'erá el choque 

que existe entré la~ pruébas foráneas y la naturaléza del. procedimiento. 

4.8.1.1. LA NO-ADMISIÓN DE LAS PRUEBAS FORÁNEAS REGULADAS 

POR EL ARTÍCULO 300 DEL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES, 

DEDIDO A LA 

CONTROVERSIAS 

CONSECUENCIAS 

NATURALEZA DEL PROCEDIMIENTO DE 

DEL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO Y 

.JURÍDICAS. (CHOQUE DE LA NATURALEZA 

PROCEDIMll!:NTO CON EL ARTÍCULO 300 DEL CÓDIGO AD.JETIVO). 

LAS 

sus 
DEL 

Es de considerarse que las reglas generales de la prueba establecidas en el código 

procesal civil, le son aplicables a todo tipo de juicios y por supuesto al juicio de controversia 

de arrendamiento inmobiliario, en consecuencia, las reglas del ordinario civil -algunas de 

ellas- se pueden aplicar al juicio materia' del presente trabajo, incluyendo las pruebas foráneas. 

Si bien es cieno que los procedimientos de arrendamiento inmobiliario, son sumarios, 

también es cierto que no se puede transgredir el derecho adjetivo que la ley nos enmarca y nos 

otorga y concede, es decir, no se pueden violar normas generales y que pueden ser aplicables a 

un procedimiento; en consecuencia si se ofrece conforme a derecho una prueba foránea, el 

juez debe tomar en cuenta, sin prejuzgar. la idoneidad de dicha prueba, asi como si tiene 

relación con la litis y si cumple con los requisitos que se requieren parn su admisión, en caso 

contrario, desecharla. sin dar como simple explicación, que atendiendo a la naturaleza del 

procedimiento y toda \'ez que se trata de un juicio especial, no se pueden aplicar las normas 

referentes a dicha prueba; siendo que la propia ley no establece la inaplicabilidad de lo 

referente a las pruebas foráneas a este tipo de juicios y de igual manera, como se sabe, lo que 

no está prohibido está permitido y en el capitulo de las controversias de arrendamiento 

inmobiliario, no se prevé, en primer Jugar la regulación de pruebas foráneas, ni mucho menos. 

nada acerca de no aplicar las normas rclCrentes a las mismas, por consiguiente se puede 

concluir que al no estar regulada esa inaplicabilidad, en consecuencia se considera que está 

permitido y que pueden y deben ser aplicables. 
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Por lo tanto, hay que considerar que existe un choque entre lo establecido en las reglas 

generales de la prueba y en el capítulo de las controversias de arrendamiento inmobiliario, al 

no estar regulado en éste lo establecido con anterioridad, trae como consecuencia la existencia 

de una laguna jurídica, dejándonos un vacío en la interpretación de la norma, la cual puede ser 

tomada a favor o en contra, dependiendo del interés de cada parte. En sí, este vacío jurídico, 

puede traer cmilo consecuencia, violaciones procesales como señalábamos anteriormente, 

dejando quizás en estado de indefensión a In parte que In ofrezca, ya que ni no admitir el 

juzgador In prueba citada, lo deja imposibilitado para comprobar los hechos constitutivos de 

sus pretensiones o de sus excepciones. 

Por último, consideramos que este puede ser un· motivoimportmite para la propuesta 

del presente trabajo que se estudiará con más profundid~d e~ 61 ~~pítulo ~i,guiente: 
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CAPÍTULOS 

LA AMPLIACIÓN l>EL TltRMINÜPARA LA PREPARACIÓN DE PIWEHAS 

Y SUS CONSECUENCIAS PRÁCTICAS. 

5.1. EL PORQUÉ l>E LA NECESIDAD DE LA AMPLIACIÓN PARA 

LA PREPARACIÓN DE PRUEBAS. 

Como hemos visto. el procedimiento en materia de arrendamiento inmobiliario ha 

sufrido cambios trascendentales con el objetivo de que los procedimientos sean más ágiles y 

que lleguen a su conclusión más rápidamente; proporcionado a su vez que los inversionistas en 

el ramo de la construcción de vivienda tengan una perspectiva mucho más favorable y no por 

el contrario, limitarlos. ni estremecerlos por la situación de que los arrendatarios morosos y 

desobligados en cuanto a sus contraprestaciones detentaran por mucho tiempo la posesión de 

un inmueble al cual no tenían derecho, ni siquiera a disfrutar atendiendo a su desobligación 

para con el arrendador. 

Es por eso que en el arrendamiento existe una relación recíproca y vinculativa entre 

• 
0 
arrendador y arrendatario, atendiendo a sus mutuas obligaciones; por lo que cuando existe un 

conflicto de intereses entre ellos, el agraviado tiene el derecho de demandar. Haciendo la 

debida connotación que anteriormente existían más dificultades para los arrendadores, debido 

a los procedimientos eran sumamente largos; entorno que fue provocado por que antes de las 

reformas del 7 de febrero de 1985, lo único que se perseguía con esa reglamentación era 

proteger al arrendatario. 

Debemos recordar que el legislador con la creación del capítulo especial del 

arrendamiento inmobiliario, pretendió dar celeridad a los procedimientos toda vez que los 

regulados con anterioridad a las reformas de 1993, se consideraron como un atentado a la 

inversión de infraestructura sobre inmuebles dedicados a prestar un servicio de vivienda a 

aquellos sujetos que no contaban con capacidad económica. situación que llevó al legislador a 

tratar de reglamentar la e.~pcditcs en la impartición de justicia relativos al arrendamiento 
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inmobiliario; tan es así que uno de los puntos medulares de la exposición de motivos dél 

legislativo realizar las reformas, era que los procedimientos se transformaban en .'un medio 

eficaz para que el arrendatario disfrutara de una vivienda por un largo periodo de tiempo al 

utilizar trampas que se encontraban ajustadas a derecho, alargándose así el juicio que tenia la 

finalidad de provocar el desalojo del inquilino. 

Por Jo que en atención al estudio realizado en este trabajo, nos hemos percatado que se 

permitían situaciones que detenían la continuación del proceso, lo cual desconcertaba a los 

arrendadores provocando que los propietarios con inmuebles para arrendar lo dejaran de hacer; 

toda vez que ese procedimiento se rcaliwba a petición de parte, sin que el juzgador tuviera 

tantas facultades y posibilidades para darle la celeridad necesaria al procedimiento, de tal 

forma que se agilizara tanto, que se convirtiera casi en un procedimiento oficioso (como lo es 

en el procedimiento de 1993), esto sin dejar de considerar que todo proceso pese al auxilio del 

juzgado se trata de juicios a petición de parte para darles los impulsos que merezcan. 

Situación que traía como consecuencia que los propios participes retardaran el 

procedimiento al establecerse como un principio fundamental, el impulso procesal de parte 

interesada. Esto originaba que el interés se trnnsgivcrsara, convirtiéndose en el interés de no 

impulsar el proceso, mientras no avan?.ara el arrendatario tendría la seguridad de una _vivienda 

a bajo o sin costo alguno, lo que provocaba un desgaste fisico y económico del arrendador. 

trayendo como consecuencia el desinterés, en primer lugar, de seguir el proceso para obtener 

la recuperación de In vivienda arrendada y, en segundo lugar, el desinterés por parte de 

inversionistas de financiar en inmuebles que al final de cuentas acabarían en ·manos de 

personas que no detentaban la propiedad y que tampoco cumplían con el pago de la renta. 

Todo esto provocó que el legislador sin violentar d principio general de derecho 

relativo a la garantía de audiencia consagrado en el articulo 14 constitucional, consistente en la 

seguridad de ser oído y vencido en juicio de manera imperativa, estableciera un cambio 

estructural en el impulso procesal, transformándolo en Una carga procesal para las partes. ya 

que impone a los contendientes en el juicio la preparación de pruebas a su cargo. Siendo que 

los propios oferentes tienen la obligación de presentar a testigos, peritos y demás pruebas que 
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el juzgador tenga' a bien admitir, Jo·cual se establece en la fracción 11 del numeral 960 del 

código adjetivo en el sentido que todas aquellos elementos qucno se desahoguen a más tardar 

en la audiencia provocará la declaración de su deser.ción por causas imputables al oferente 

(considerando que imputar es atribuir una culpa). 

Encontrándonos que el legislador presupone que el interesado en el desahogo de una 

prueba siempre tendrá la culpa· de su falta de preparación provocando así una acción 

censurable, en el sentido de que en ocasiones la culpabilidad no recae en el oferente lo cual 

pudiese encontrar su justificación en el excesivo uso y abuso de elementos probatorios, si bien 

es cierto las partes tienen la obligación de preparar todas sus pruebas con o sin auxilio del 

juzgador; también es cierto que en ocasiones existen agentes externos que impiden su 

oportuna preparación, como por ejemplo que la autoridad a la cual se le solicitó determinada 

cosa no la remita a tiempo al juzgado. Teniendo a su vez la obligación el oferente hacer del 

conocimiento del juzgador tal situación para no caer en la culpabilidad de la falta de 

preparación y no provocar la ddserción de la prueba. Esto sin dejar a un lado la "obligación del 

juez y en auxilio del oferente" de ordenar nuevamente y con prontitud la solicitud a dicha 

autoridad lo pedido; sin embargo consideramos que el legislador desvirtuó la imputabilidad 

que tienen las partes para la preparación de las pruebas. dándoles la viabilidad de demostrar la 

imposibilidad de preparar directamente el desahogo de las pruebas por causas no atribuibles a 

ellas, para lo cual el Juez en su auxilio deberá expedir oficios o citaciones, pero condicionando 

de nueva cuenta este auxilio a que el interesado realice todas las circunstancias para la 

preparación y desahogo de la prueba. 

Situación que pragmáticamente no se adecua cien por ciento a la realidad, ya que a 

través de mi desarrollo profesional, me he percatado que cuando una de las partes tiene ofrece 

una prueba la cual debe desahogarse fuera de la jurisdicción y competencia del juez del 

conocimiento éste niega la admisibilidad de la misma bajo el argumento que por la naturaJc7.a 

del proceso se impide la existencia de términos probatorios extraordinarios. atendiendo al 

articulo 959 que señala que la audiencia se debe fijar entre los 25 y 35 días; lo anterior 

consideramos que violenta el principio consagrado por las reglas procesales que establecen 

que las partes tienen en el derecho de acreditar los extremos de sus pretensiones. al 
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presuponerse que el oferente tiene interés en el desahogo de dicha prueba para acreditar los 

extremos constitutivos de sus pretensiones o excepciones según sea el caso, con Ja única 

condicionante que ese elemento no sea contrario a Ja moral, las buenas costumbres y el 

derecho; dejando a un lado Ja idea de que ofrecen pruebas con Ja finalidad de retardar el 

procedimiento. 

Como sabemos este procedimiento tiene como finalidad, además de Jo antes 

mencionado, reducir su solución a un término de 25 n 35 días para evitar el alargamiento del 

mismo ofreciendo pruebas inútiles que solo Jo retarden; este periodo de tiempo va desde Ja 

interposición de Ja demanda hasta la audiencia de ley en la que se dicta Ja sentencia definitiva 

(haciendo la aclaración que para lograr esto. depende del interés que Ja parte actora ponga al 

asunto, llevando u cabo el emplazamiento del demandado lo más rápido posible). Como se 

puede ver el periodo probatorio se ubre con la demanda. tal y como lo establece la segunda 

parte del articulo 958 en el sentido de que el periodo para ofrecer pruebas es en la demanda, 

contestación, reconvención y contestación a ésta. 

Es necesario que mencionemos que las reformas a Jos procedimientos se-hicieron con 

la firme intención de que se siguiera invirtiendo en la construcci.ón de· vivienda, para así 

cumplimentar Ja garantía individual y social que consagra nuestra, Constitución que _es."el _ . 

hecho de que cada familia o persona cuente con una vivienda digna y decorosa. 

Por lo anterior pensamos que Ja demanda y su contestación, son Jos momentos 

procesales más importantes, ya que con la primera de ellas el accionantc hace del 

conocimiento del órgano jurisdiccional su derecho para él violado y con la segunda, se integra 

Ja litis; se abre y se cierra el momento oportuno para ofrecer pruebas (sin dejar de considerar la 

acción reconvcncional en la cual también se deberá ofrecer pruebas, al igual que en su 

contestación). Así, en el momento que se tiene por contestada la demanda y en su caso la 

reconvención, el juzgador debe dictar auto admisorio de pruebas ordenando la preparación de 

aquellas donde las partes se vean imposibilitadas para hacerlo: reduciendo así el término para 

prepararlas lo que en ocasiones es imposible realizur por parte del oferente; esto tiene su 

sustento jurídico en el articulo 959 del código procesal. ya que indica que debe señalarse la 
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audiencia de ley entre Jos 25 y 35 días a partir de que el auto admisorio de demanda, en 

consecuencia se reduce el término para preparar las pruebas. 

A esto consideramos que el legislador fue más allá, ya que si bien es cierto las partes 

en este procedimiento tienen la obligación de preparar sus pruebas y que ellas son las 

principales encargadas de que estos términos se cumplan, consideramos que es casi imposible 

reaJi7.ar tal preparación, ya que no se tomo en cuenta si se reconvenía o no, o en su caso si 

ofrecían pruebas de carácter for:ínco, las cuales no se encuentran prohibidas en el capítulo 

especial de controversias de arrendamiento, es decir no hay artículo expreso que prohíba tanto 

el ofrecimiento como la admisión de las mismas y como sabemos en el derecho "lo que no 

está prohibido, está permitido"; por lo tanto se puede aplicar "de manera supletoria" Ja 

generalidad. Sin embargo esa reducción de tiempo -Jo cual consideramos como causa 

imputable a Ja parte actora primordialmente, ya que es la principal interesada y obligada para 

que esos términos se cumplan- ha traído consecuencias en Ja práctica, toda vez que en muchas 

ocasiones no se alcanza a dictar el auto admisorio de pruebas, impidiendo a las partes su 

preparación, por Jo que llegada la fecha de Ja audiencia de ley, muchas veces no es posible 

practicarla por circunstancias de tiempo imprevistas. Asimismo los juzgadores atendiendo a la 

naturaleza del procedimiento, y contando con un periodo "delimitado" de tiempo para que se 

realice la audiencia y se dicte sentencia, consideran que no es posible admitir pruebas de tipo 

foráneo, ya que estas cuentan con un periodo extraordinario para su desahogo enmarcado en el 

articulo 300 del Código adjetivo, ya que en opinión de los jueces la admisión de una prueba 

foránea iría en contra de la naturaleza del procedimiento. 

Sin embargo opinamos que tal situación puede solucionarse con Ja ampliación del 

término probatorio, ya que si bien es cierto se encuentra restringido el término a 35 días, 

también lo es que no se puede negar la admisión de toda prueba que se ofrezca conforme a 

derecho; además tomando en consideración que por causas imputables a las partes no se lleven 

a cabo las audiencias de ley estipuladas por el juzgador. consideramos que la prueba foránea 

debe ser admitida: reconsiderando que en la práctica la esencia del legislador no se consuma al 

no cumplirse con Ja cxpeditcs de la justicia. mús sin en cambio, se violan derechos procesales 

que tienen las partes al no admitirse este tipo de pruebas. existiendo en consecuencia que las 
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partes si pueden retardar el procedimiento sin que sean sancionadas, pero el juez no admite 

pruebas que pueden ser esenciales para su determin.ación· por Ja simple reducción del tiempo 

que se tiene para su conclusión, por Jo cual ~onsidcramos que se puede hacer u~a.modificación 
en cuanto al periodo probatorio, 

5.2. REFORMA AL ARTÍCULO 959 DEL CÓDIGO DE 

PROCEDIMIENTOS CIVILES, SIN VIOLENTAR LA 

NATURALEZA DEI- PROCEDIMIENTO. 

El artículo 959 del código adjetirn determina que la audiencia de ley deberá llevarse 

dentro de los 25 y 35 días siguientes al auto admisorio de pruebas, dándose por concluido el 

juicio dentro de ese término. como lo indica la propia denominación de la audiencia como "de 

desahogo de pruebas, alegatos y sentencia", en ese mismo momento se desahogan las pruebas 

admitidas estén o no preparadas, dada la obligación que tienen las partes para hacerlo; 

pasándose posteriormente al periodo de alegatos. finalizando con la emisión de la sentencia 

definitiva. 

Por lo que es necesario que analicemos los artículos 960 y 961 del Código de 

Procedimientos civiles, al ser importantes para la propuesta del presente trabajo. Por tanto y 

como se desprende del texto del numeral 960 del citado ordenamiento, podemos notar que en 

su introducción se habla "del periodo de la admisión de pruebas y hasta la celebración de la 

audiencia de ley. se prepararán las mismas para que se desahoguen en ese acto"; es decir solo 

se refiere a las pruebas que ya han sido admitidas por el juzgador; estableciendo este numeral 

la imputabilidad que la propia ley y el juez le atribuyen a las partes para que preparen sus 

pruebas, con la condicionante que de no hacerlo se dejarán de recibir por causas achacables al 

oferente. El citado artículo se divide en 2 partes; la primera de ellas establece: 

.. ,, la preparación di! las pruebas quedurci a ,,_•argo de las partes, por lo que deberán presentar a 

/os ri.:stigus, pt:riros y demás pr1u.'ht1.\ qllL' le.'i /1t1J''"' .tldo 11d111/1/dul· y solo en cuso de q11e 

dem11e.,·1re11 la imposibilidad de pn.>¡wrar directameme el dt:salwgo dt! algunas de las pruebas que 

fe fitc!ron admitidas. el jue= en cm.rilw del o/L•n•111t.• deherú expedir los oficios y citaciones y rt:ali=ar 

el 11omhrm111t.-"llo de perito.\·, inc:/11.\·o JJL'rllr.J h'l'1..'t•ro ,.,, úocordia p011wmlo" dispoJición de /a parte 
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Estn parte se reliere a Ja imputabi Jidad que tienen las partes respecto de Ja falta de 

preparación de las pruebas admitidas por el Juez (nunca indica que pruebas se pueden o no 

admitir), nsimismo se estnblece la ayuda por parte del juzgador para con lns partes consistente 

en el auxilio que les da para que realicen las debidas citaciones o diligencien olidos, es decir 

ordena que se elaboren cédulas de notificación, citatorios, oficios o en su caso, que se mande 

citar a peritos, Jo cual se hará por parte del juzgado, siempre y cuando las partes expresen 

claramente la imposibilidad de preparar las pruebas que ofrezcan, ya que de Jo contrario se 

dejarán a su disposición la; cédulas, citatorios, etcétera para que ellos realicen Ja 

diligenciación. En consecuencia cuando las partes manifiestan la imposibilidad de prepararlas, 

el juez Jos auxiliará ordenando la elaboración de oficios, citatorios u lo que corresponda, 

debiendo realizarse Ja citación por parte de Jos oferentes con Ja celeridad que amerite; esto con 

Ja linalidad de que todas las pruebas se encuentren preparadas el día de Ja audiencia de ley. 

Es decir esta parte, se refiere única y exclusivamente a la prepara_ción de las pruebas, 

con o sin el apoyo por parte del juzgado; en consecuencia se habla· únicamente de .. _las pruebas 

que ya han sido admitidas por parte del juzgador. 

Por lo que hace a la segunda parte del citado artículo, el níismo es.tabl~ce: 

"//. Si llamado 1111 testigo. perito o solicitado un documento que hayan· sido admitidos como 

prueba, no se desahogan éstas a más tardar en la audiencia; se' declarará desierta la prueba 

ofrecida por causa imputable al oferente". 

Lo anterior se relicre a la sanción a que se hacen merecedoras las partes en caso de que 

no se preparen las pruebas -imputabilidad-, si pese al auxilio del juzgador las pruebas no se 

encuentran preparadas ~I dia de la audiencia de ley, éstas se dejan de recibir declarándolas 

desiertas por causas imputables al oferente, entendiéndose por imputabilidad la culpa que cada 

parte tenga por no preparar determinada prueba, sea por ociosidad o simple negligencia; con 

esto se evita el retraso para Ja continuación del juicio, ya que la audiencia a que nos referíamos 
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en líneas anteriores, es ÚNICA y no puede dif~rirsc '¡)o; ningún caso. Por lo tanto al momento 

de que ésta se declara abierta, se tendrán que desahogar todas las pruebas admitidas y que se 

encuentren preparadas y las que no lo estén se dejarán de recibir con In simple concepción que 

será por falta de interés jurídico del oferente y obviamente por causas imputables n él. 

Con el fin de ilustrar lo anteriormente expuesto, citaremos parte de In Sentencia 

emitida por el OCTA YO TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA CIVIL DEL PRIMER 

CIRCUITO, por unanimidad de votos de los magistrados componentes de dicha autoridad 
I 

judicial respecto del amparo directo civil numero 368/2000, siendo la parte quejosa ZAPATA 

INTERNACIONAL, S.A. DE C.V. Y COMO TERCERO PERJUDICADO BAKER 

llUGHES DE MÉXICO, S.A. DE C.V .. (la cual si bien es cierto no es jurisprudencia ni 

mucho menos es obligatoria, si influyó para formar un criterio y base para el presente trabajo); 

en consecuencia, retomando lo manifestado respecto del multicitado numeral, In sentencia 

citada en líneas anteriores establece en su ptíginn 55 

"De la recta i111erpretació11 de los 1111111erale.r 1ra11scrilos. se uclvierte el principio 

dispositivo q11e los reg11la, el q11e desde 1111 pla110 ge11eral, es aq11el que deja u las parles la 

carga de realizar todas las actuacioneJ nt!cesarius para la prosecución del juicio, pero 

ta111hié11 el propósito del legislador de 1¡11e las cwuro\•ersias se resuelvan a la brevedad 

posible. Así lo esrahlece el aníc11lo 960, fraccíó11 1, de la ley ac/jefil'a cil'il, al se1ialar que 

la preparación de las pruebas quedará u cargo ele las pune.\·, quienes deberán presentar a 

los testigos, peritos y demtis prueba~· que les ha_va11 sido admitidas. 

la disposición también prevé la inten'L111ció11 ele/ juez. pero solo a fi11 de auxiliar a las 

partes oferentes, siempre y c11a11do dl'11111estre11 estar imposibilitadas para preparar 

debidamente el desahogo de la.\' pruebas ya admitidas. La f1111ció11 del juzgador. en tul 

sup11esro, se co11crerará a lo sig11ie111e: <1) Expedir los oficios y cilacio11es; y b) Realizar el 

110111bra111ie11to de peritos, incluso el perito tercero en discordia,· y e) Poner a disposición 

de la parre o/eren/e los oficios y ci1acia11es correspo11die111es. 

lo anterior tiene como pre.\·upue.\·to 1111 procedimiento cígil y expedito e i11t~11ció11 de que 

las partes preparen las prueba.'i, a fin de c¡ue éstas .\·e de.salwguen a mú.\· tardar en la 

audiencia de ley. De ej·ta mt11u!ra, .\e t.llfrierte que: l. A la.\· partes curresponc/C! preparar 

las pruebas que ofre:cu11, deher c¡ue -'~traduce en pre.n!lltar los testigo.\·, los peritos y las 

restante.\· proban:as aclmilicla.'i: 2. 1 al oh/igaciún 110 queda .\"ll.\"tituitla en ca.'io ele c¡ue 
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tengan imposihi/idacl y le demuestren al juez. En Ju/ hipúte.\·is. el juzgador i11terve11drti 

para auxiliar, limitándose a aquellos aspectos se1iulado.\· co11 a11te/ació11; 3. Así, la.\' partes 

deberti11 recop,er los oficios y citaciones respec/Íl'O.\" c:11a11clo el juez los l'°"Kª a su 

di.\'posición y entrep,arlo.\· o prese111arlo.\' a quien corre.v1011cla. Una ve= hecho e.\·to, la 

oferente llabni ele exhibir ante el ju=}!.ador las copias ele tales c~ficio.\' )' cilacio11e.\· c:o11 los 

signo.\' <J sellos c¡ue df!1111u!Slre11 ,\'11 recepción o con la.\· a11otucio11es re.rpecti\•as, con 

a11telació11 a lafeclwfijacla para la celehraciá11 de la aucliencia, así coma las pruebas de 

que .\·e trate; y ./. En el supue.itto de que 110 obstante las gestiones realizadas no se huJ'ª 

dado respuesta concreta al oficio o pelició11 del juez, la parte ojerell/e mí habrá de 

manifestarlo untes de la celebración de la audienciu, tt fin de que 110 se dc.\·eclw la 

probanza par ca11.1·a a ella implllahle-' . ... " (SIC). 
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En consecuencia tal precepto legal establece dos supuestos respecto de la obligación 

que las partes tienen cuando han sido admitidas las pruebas por del Juez, más no habla de qué 

pruebas no deban admitirse. ni mucho menos desecharse; es decir, como sabemos la 

regulación de la prueba en este procedimiento, se rige por las normas establecidas en el juicio 

ordinario civil; ya que ¡¡ pesar de lu existencia de reglas especiales para este tipo de 

procedimientos, al no contemplar normas en relación a las pruebas en dicho título, en 

consecuencia se deberán de regir por la generalidad relativas al juicio ordinario civil; mismas 

que establecen los requisitos de cada prueba para ser admitida o desechada.: por lo que si 

cualquiera de las partes ofrecen una prueba foránea y la misma cumple con todos los 

requisitos para su ofrecimiento, entonces el juez deberá admitirla al cumplimentarse la 

normatividad establecida por el código adjetivo aplicable. Siendo así que en el juicio en 

estudio, debería ser admitida todo tipo de pruebas, incluyendo las foráneas, ya que lo que se 

pretendió con la reforma es la cxpcditcs de la justicia, así como la no dilación procesal por 

culpa de las partes. 

llecho el anterior estudio, consideramos <1ue ese artículo no deja fuera In 

ndmísiiín de lns pruébas.con¡iério~1is exlruordinaríos pnr>1 su desahogo, sino más bien el 

que las partes no dil~t~;~ ele pro~edimicnt~. 
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· .. , '. . 

Es por eso que dichas pruebasdeberia~:sel" admiti.da~ siemp~~ y cuando se cumplan con 

las normas que lo regulen, estableciendo C1 jÚzgaciC:,r'a'los
1
cíférentes los ape~cibimientos que 

para el cuso de que las pruebas no sé prep11ren )•desahoguen _én 'ét~terminado tiempo, sean 

declaradas desiertas. 

Hemos podido observar que las partes tienen la obligación de preparar las pruebas que 

ofrezcan y admitidas por el juzgador, siendo una obligación que la propia ley les« establcée, 

con el castigo que en caso de no prepararlas debidamente y que éstas no se presente~ el día de 

la audiencia, se tendrán como desiertas por causas imputables a las parles,; siendo una 

delimitación que impone la propia ley para este tipo de pro.ccdi~i-entÓ,s· •. para que no se 

cometan chicanas y no se alargue el trámite. 

Para lo cual a continuación, transcribimos una tesis. relácionada:a lo comentado con 

anterioridad y que también sirve de apoyo para el presente trabaj~, la ¿Üal ~e d~iJ~ttÍina':' 

"ARRENDAMIENTO. 1'/. DECRETO DI:." C,ITORCE DE JUl.IO DE Mil NOVECIENTOS 

NOVENTA l' TRES, POR /:."/. QUE, ENTRE OTROS, FUERON REFORMADOS LOS 

ARTÍCUl.OS 96fl, PIMCCIÓN /, I' 961, DEI. TÍTULO Di:.'Ct/lto SEXTO /J/S, DEL CÓDIGO 

DE l'ROCE/JIMll:."NTOS CIVIi.ES /',IRA Hl. /JISTRITO FEDERAL, NO ES l/MITATIJIO 

DE ¿,1 GARANTÍA IJ/I AUIJ/ENC/A I' IJII IJEFl:."/\'S,1. De como están redactados los artículos 

960, fracción l. y 96/, clt.•l tít11/o dt.lcimu JL•xto his, dt!I Código de l'rocedimientos Ci\!i/es para el 

Di.w·ito Federal. se adl•ierte el prindpio (/llt.' lo.-. n•gu/a, que de.o;de un plano general, es aquel que 

deja a las partes la carga de reali:ar todas las actuaciones necesarias para la prosecución del 

juicio, pero tamhién el propósito del leJ.:islador ele que /as controversias se resuel\•an a la brevedad 

posible. Así lo establece 1..•I primero de lo.\ c:11t1dos mmterales, al .";e1ialar que la preparación de las 

pruebas queclarú u cargo de las part1..•.\·, q1w.•11es deb1..•rá11 presemar a lo:r te.'rtigos, peritos y demás 

pruebas que les hayan siclo admitidas. La d1.,posiciú11 tamhié11 pre,•é la inten•ención del Juez, pero 

sólo a fin de auxiliar a la.,· partes ojerc.•nfL•.,., .\·iempre y cuando demuestren estar imposibilitada.\· 

para preparar dehiclmm.•me el cle:wlw¡.:o dt• las priu•has ya admitidas. La fimcióu del ju:gador, en 

tal s11p1U.!.l"to, se concretarti u lo .'iiJ.:tlie111&.·· e1) Expedir los oficios o citacione.r; b) Reali=cir el 

nombramielllo de peritos, indu.w el t/1..•I pento tt!rCL'ro en discordia; y, e) Poner ll disposición de la 

parfl• t?/i.'rt..'lllt! /us oficio.\· y c:itaciom.!J f.."fJrrt'Sf'<.llldielllt..'l. Lo tllllerlor tie11e como pre.,·11p11e.-;/o 1111 

procttlimieuto ti¡:il y e.\-p1..•1/ito J' /u i11te11citi11 di• lflll! /tu partes prepare11 /tu- pr1lL•has, 11 fit1 1/e 1111e 

éstt1.\" .\"l.! 1/e.\t1/toJ.:lle11 ti 1111Í.\ lt1rtl11r e11 l11 t111tfh•1u.·it1 th• ley De l!sta manera, .\·&! ac/1-h•rff..• c¡ue: I A la.\· 
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partes corresponde preparar las pruebas que oji·ezcan, deber que se traduce en pre.sentar a los 

re.ftigos, los peritos y las re.rtantes probanzas admitidas. 2. Tal obligacitin no queda sustituida en 

ca.\·o de que tt!l1J:!Ul1 imposibilidad y la demuestren al .Juez. E.n esa hipótesis, el juzgador 

intervendrá para auxiliar, /imitándose a aquellos "·'1Jt!C/OS sl!1ialado.\· con antelación. J. Así, !tu 

partes deberán r,•co~er los oficios y citadom.'s respecti\oos, 1.:uando el Jue= los ponga u :m 

disposición y emn•gar/o.\' u presentar/os a quh•n correspmula. Una l'eZ hecíw e.\·to, la oferente 

habrá de exhibir ame el juzgador /cu copia.'i de diclws oficios y dtucimw.r con los signos u .wllos 

que demuestren su recepción con las anotaciones reJ1Jt!Clivas, cmtes de Ja fecha fijada para la 

celebración de la audiencia, así como la:r pruebas de que .m trate . ./. En el .'iupue.\·to de que no 

ob:rtante las Kestiones reali:uda.\·, 110 se haya dado re.\1Jlil.!Sla c01n·reta al oficio o petición del Juez, 

Ja parte ofere111e así habrá de manifestarlo ames de Ja celebración de lu audiencia, a fin de que no 

.\·e de.H!clw la probcm=a por causa a ella imp111ah/e. Ahora hie11. el c1rtlcu/o 961 1/el C<ldigo de 

Procetlimie11to.\ Cb•ile.\· pura el Di.flrito Pee/eral, e.'itahlece en sus difert'nle.\· ji-accione.\· las reglas 

para celebrar la audiencia de ley. la primera, es que el Jue= deberá estar presente y exhortar a las 

partes a concluir el litigio mediante una amigable composición. De no suceder esto ríltimo, .se 

pasará al cle.wlwgo de prm.•has. !.a .n•gumla gira ,.,, turno a dos siwacione.\".' que e.\'lén o no 

preparada.\· /cu pruebas. Si aco111ece lo primero, se desahogarán las prohan=as, /a:r partes 

ale}!c1rci11 lo qu1.• a .rn illlert!s convenga y el Jue= cliclarci la re.wludún que corrt!sponda. En cmu de 

q111.! 1w estén preparadas, se dejarcin de recibir, l·e declararán d1.•siertal· por "caul·as imputables a 

la purte oferente", )' la audiencia continuarti, pues no podrá s1upe11derse ni diferirse en ningtin 

ca.\·o ''por falw de preparación o desahogo de la.\· pruebas admitida.'i". Como queda de manifiesto 

con lo hasta aquí apuntado, la normati\tidacl a que se ha hecho referencia de ninguna manera es 

ww limitan/e de la garantía de audiencia)' defensa de los gobernados. pues no es exacto que por 

ra=ones no imputables a la parte ojáente se quede ésta sin las pruebas que le fueron admitidas 

oportunament1.•. cuenta habida de que lo c¡ue en realidad estú sancionando el legislador es la 

diluciim del procedimiento, merced a Ja falta de preparación de las pruebas admitidas. en virtud 

de una trampa procesal o bien por negligencia, descuido o desinterés ele la parte oferente. Lo 

anterior se pone de rclie1•e si .re toma en cuenta lu Exposición de i\lotivos del Decreto que reformó, 

"dicionó -'' derogo di\'ersas disposiciones, elllre otrcu. el título décimo sexto bis. del Código de 

Procedimientos Cfri/es para el Distrito Federal, de donde se desprende que fue preocupación del 

legislador la e.'íistencia de un proceso en materia ele arr1..'lldamie11to con m1i/tiples elapa.\· 

proce.nl/es clistmtas para lh•gar a la re.wludún curre.\1w11dient<.', ele aquí su propuesfll de 1111 

procedimiemu tÍJ.:i/ y 1.•xpedito. tendit.'llte a eliminar prcictica.,· indebidas y a reducir el caudal de 

a.mlllo.\" i11qui/i11urios, bus,·ando así crear comlic:ione.\· de equidad emre arrendador y arrendatario. 

espíritu mismo de la reforma plumeada, <'11/rl.! otros, e11 lo.,· ya r1.'fi•ridos arlícu/os 960, /raccidn I y 

96/, c/1.•I citado título c/Jcimo sexto bis, cid CócliJ.!o e/,• Proce1/imh•1110.\· Civiles para el /JiJtrito 

Federal, a propósito ele lo cual el /egis/odor.abundó, e.xpre.rnmlo como ohje1i\'o la re.wl11cid11 de 

la.\· comro1:ers1,1.\· d1.•rfrac/a.\· dL•I arrL•11damie1110 inmobilwrw a la mayor hr1.•\·edad .·hi la.\· nu1H. 
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cuando la parle interesada 110 prepare h1 prueba de que .re trate, al 110 pre.\·cmar a los te.rtigos, " 

/os peritos o aquellas pruebas que le huyan sido admitidas por el Juez o cuando habiendo 

manifestado impm;ibilidad para ello. 110 huhiere reco¡.:ido los uflcio.'i u dlllciones con la debida 

oportunidad, no obstante haber estC1do a .m disposición, o lwhiJndo/o hecho 110 demuestra t¡ue los 

entregó u quien dehlt1 lwcerlo, que no lo hi=o oportunamellfe, o bien, que 110 .H! le en1reJ.:aro11 la.\' 

prohcmzus, Pcl·e a .\'11.\' ge.'ilione.r, como .re de.\prendf.! del urlículo 961.frucción //, ele la ley udjetfra 

civil, el Juez dejará de reL'ihir las pruehcu y las dec/ararcí dt•sit•rtas por causa.\' atribuibles a la 

ofercnre. En com;ecuenciti, como ya .\·e indif..'Ó, 110 e.,. \'erdad c¡ue por cau.ws 110 imputable.\· a las 

partes, se q11ede11 sin prueba ... ofrecidas y admitidas o¡wrt111u1111e11te: el/o ad1111uJs, porc¡ue lo 

pretendido por el legislador con /u re/Úl"lllCI ele los preceptos en comento, es c¡ue tlfento.'i los 

principios de prontitud y expedites en la imparticiún de jmtkia. la parte q/'t!rente ,¡ue 

irre.'iponsablememe dejá clt• pn•parar lwi pruebas yu admitida.\·, .wji-a las c.·011sec:1w11cias ele su 

conducta, motfro por el qm.', al e\•idt•nciarn• .'ill negligencia, hajo ni11¡;:1in .m¡mesto hahrci ele 

diferirse (dilatar, retrasar o clemorar) u smpenderse (detener o interrumpir) la cwdiencia 

respectiva con detrimento del espíritu de cdt!rhlad en el procedimiento que dominú la reforma. En 

tales condiciones, teniendo que \"er la 11or11ullfridad 1/e /o.'i articu/os 960, fracciún I y 961, ele/ 

Código ele Procedimientos Cfri/e.\' para el Distrito Federal, J·ófo respecto ele las probanzas no 

preparadas por causa impmable a quien las t?fredti, pero no de uquJl/a.\· qui!, habii!ndo.\·t! 

preparado debidamente, 110 pueden de.rnl1<1J.!llr.\·e por caww.\· ajenas u .rn 1·0/untad, t'S inexacto que 

/as di.'ipO.'iiciOJ1".'i de referencia .'iet111 limilllll\"dS de fa garantía de audiencia y dtfen.w y, por ende, 

i11co11s1iluciona/es. Instancia: Tribunales Colcgiados de Circuiro. Fuente: Semanario Judicial de la 

Federación y su Gaceta. !~poca: Novena Época. Tomo V. Enero de 1997. Tesis: l.7o.C.6 C Página: 

427. Tesis Aislada". 
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Lo que queremos dar a notar con la tesis untes transcrita. es que los numerales 

mencionados únicamente se refieren a la preparación de las pruebas y el desarrollo de la 

audiencia de ley, más no así que pruebas deben ser o no admitidas; los medios probatorios 

deben ser.admitidos por el juzgador, siempre y cuando cumplan los requisitos procesales que 

la própia l_ey enmarca en cada probanza. 

Por lo que si todas las pruebas son debidamente ofrecidas, el juez tiene la· obligación 

de admitirlas en su totalidad, aun siendo pruebas de carácter foráneo, por que se deben 

tÓrnar-~n cuent~ que es un medio por el cual ei of~re11tc ele la misma desea comprobar lo 

manifestado, sea en su demanda o en su cont.:stación. admitiéndola con los apercibimientos de 

ley en cada caso concreto. Estableciendo el artículo 961 di!) código adjetivo lo siguiente: 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



"la audiencia de ley que se refieren los urticu/o.\' ameriores .\·e tle.~mrrol/ará co11fiJn1U! u las 

·'·iguientes reglcu: 

l. El jue= deberá estar presente durante toda la audiencia y exlwrtarci u las partes a 

concluir el litigio mediull/e una amigable composición. 

11. De 110 lograrse Ju umig"ble cm11pu.,·ició11 se pa.rnrci "' clt!.\'lllwgo ele las prw .. •ba.\' admitidas 

y c¡ue .\·e 1..•ncuelllren preparadas. dejando de recibir las que 110 se encuentren preparada.\·, 

las c¡ue se declararci11 de.rierlas por causa imputable u/ oferente, por lo que tu t1111/le11clll 

1w l'C .uupcuulenl 11/ 1/lferlrtí c11 11i11g1i11 ecuo por ft1lt11 1/e prep11r11c/1Sn 11 1/e.\·11/wga ele /11s 

pruebt1s udm/llc/1u. 

111. Desahogada.\' las pruebas, /as parte.r alegarán lo que a su derecho conW!llJ::ll y el juez 

dictará de inmediato la rej'oluciún correj'pondienle ". 
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Como observamos, en este precepto se establecen las reglas a seguir en la audiencia de 

ley; siendo la primera de ellas la presencia del juez en la misma, quien deberá exhortar a las 

partes a concluir el litigio mediante una amigable composición, en caso contrario se pasa al 

desahogo de pruebas. La segunda de ellas. se basa en 2 contextos¡ el primero consiste en el 

desahogo de las pruebas, estén o no preparadas. Si lo están se desahogarán todas y cada una de 

ellas y el juez dictará sentencia definitiva; pero para el caso contrario, se dejarán de recibir 

declarándolas desiertas por culpa del oferente, continuando 111 11udienei11 sin poderse 

suspender, ni diferir en ningún caso por la falta de preparación o desahogo de las 

pruebas 11dntilidas. 

Sin embargo, pese a todo lo anterior en la práctica juridica, y aunque las partes tengan 

la obligación de preparar las pruebas que ellos ofrecen, en muchas ocasiones su derecho de 

ofrecer medios probatorios para comprobar sus pretensiones y sus excepciones se ve truncada 

por no admitir las pruebas que pueden ser trascendentes en el proceso. ya que por el término 

tan corto que tienen para llevarse a cabo la audiencia de ley. los juzgadores consideran el 

desechamiento de pruebas con términos extraordinarios atendiendo al principio de cxpedites 

de la justicia y a la naturaleza propia del procedimiento en materia de arrendamiento que se 

limita u prácticamente treinta y cinco días. no importándoles que sea esencial o no para el 

enjuiciamiento final por parte del juzgador. ni tampoco asi <JUe estén debidamente ofrecidas 

como lo establece el propio código, provocando en muchas ocasiones violaciones procesales a 

la parte que haya inh:ntado ofrecer pruchas "foníncas". no con la intención de retardar d 

-r:: - ' 
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procedimiento sino con el simple propósito de coniprobar: los hechos cÍ:mstitÜtivos dé sus 

pretensiones o excepciones; lo cual ~n algurias ocasioll~s F puedento111ar com()viol~ción a la 

garantía de audiencia establecida en el artku}o 14 cc:institucion_~l.°¡¡sí c~~ó ·al.ntune;al 16 de la 

Carta Magna. 

- . 
Es por eso que la propuesta del prcscnt~ -trabajo es cl .. ampliar el término probatorio, 

para que los jueces no fundamenten el desechamicnto de una prueba foránea en la naturaleza 

del procedimiento, es decir, escudarse en el principal objetivo que llevo a los legisladores a 

reformar el procedimiento de arrendamiento. como lo es el de "expedites de la justicia". Si se 

amplía, el juez además de la obligación que emana de la propia ley, tendrá también el deber de 

admitir las pruebas foráneas con sus propios términos y con los apercibimientos 

correspondientes a cada prueba, atendiendo a su criterio, con la finalidad de que no se cometan 

más violaciones procesales y dicte al final, una justa y equitativa sentencia. 

5.3. CONSECUENCIA PRÁCTICA· DE LA AMPLIACIÓN DEL TÉRMINO A 

QUE SE REFIElfü EL ARTÍCULO 9S9 DEL cÓ01ad ok rJd~EDIMIENTOS 
CIVILES. - .-.-- - . -- ••. ' /< \ (' '> < _ .. -

Como sabemos, el motivo de un juido ~s_que ~c:resuelv~ un ~oníli~t~ de intereses 

entre las partes, poniéndose fin al mismo' ~iedi~nt~ Ún~ Sente~cia D~fi~iti~a, o bien un 

convenio que lo concluya; lo cual se da en el procedimiento actual de las controversias de 

a_rrendamiento (así como en cualquier otró tipó de juicio), el primero de los casos, después de 

un corto trámite (atendiendo a la literalidad del articulo 959) refiriéndonos en específico a las 

refomias de 1993 y al principio de expedites de la justicia, se llega a la culminación del 

proceso ante el A quo. 

Sin embargo, pese a que el trámite es relativamente corto comparándolo con el 

procedimiento de 1985, en muchas ocasiones se deja en estado de indefensión a una o a ambas 

partes por "la naturnleza del procedimi.:nto" al no admitirse pruebas que quizás sean 

trascendentales para el que las ofrezca, sin importar que las mismas hayan sido anunciadas 

conforme a derecho, manifestando que el procedimiento en materia de arrendamiento se 

encuentra regulado con normas específicas en el Titulo Décimo Sexto Bis del Código de 
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Proccdi111ientos Civiles, en el que se establece un periodo determinado para su tra111itación y 

conclusión. Es por eso que al no ad111itir deter111inadas pruebas, la parte perjudicada recurre la 

sentencia definitiva, lo.cual en deter111inado 1110111ento retrasa el procedi111iento, ya que en caso 

de ser fundado el 111otivo de la apelación y aun el del a111paro, se corre el riesgo que se ordene 

que se retrotraiga el procedi111iento hasta el 111omento de la admisión ¡:Je pruebas, para que se 

admitan las que no lo hayan sido en un 111omento dado, con lo que se retarda 111ás el 

proeedi111iento para que éste llegue a su culminación. 

Es por eso que nuestra propuesta es la ampliación del tér111ino probatorio en el juicio de 

controversia de arrendamiento, para que en primer lugar, no se vaya en contra del principio de 

expedites de la justicia, en virtud de que a pesar de que el tér111ino se amplie se van a poder 

admitir y preparar todo tipo de pruebas, evitando asi las trampas que retrasan el 

procedi111iento. De igual 111anera se atenderá con más ahínco la i111putabilidad que tienen las 

partes para con la preparación de las pruebas, ya que al contar el procedimiento con más 

tiempo para su preparación; éstas no tendrán pretexto alguno para no hacerlo. Además que si 

bien es cieno se trata de un procedimiento ágil y rápido, esta propuesta no va en contra de ello, 

por que aunque se amplíe el tér111ino, se estará hablado de un término corto, con1parándolo con 

un proccdi111iento anterior a 1993 o incluso a un ordinario civil actual. 

En segundo lugar, otra ventaja es que. no regresarían los autos :a· trdmíte .. ni mucho 

menos se dejaría en estado de indefensión a las partes, sea a una, ~otr~ o a'ambas .. 

. ····.·• .•.• . > ·•·•·• ; t.·t· : 
En. tercer lu~~r, se ~d_mitlrlnn<todotipÓd~probanm sin ~x~~~ción, inclÜye~do las 

pruebas foráneas, ~'o°n I~~ a.J1ercibimicntos de ley, m~ lo~ que adb~á~ el J\ q~o. c~~sidere 
necesario se11alar. 

En cuarto lugar, se evitarían a toda costa las. violaciones procesales que por la in 

admisión de pruebas correctmnente ofrecidas, se produzca. 
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Es por eso que ·proponemo~ que se amplíe el pericido de iJ'repiiració1i de pruebas que 

enmarca el articulo 959 clel circle~aii1ieÍlto ~itadci, p~ra q~e 1cis jueces se ve~n obligados a 

admitir las pruebas; además de que la propia leynolmiprohibe. 

5.4. ·CONSECUENCIAS PRÁCTICAS POR LA RESTRICCIÓN DEL MISMO. 

Una vez estUdiado las consccueni:ias prácticas por la ampliación del término 

probatorio, procederemos a indagar cuales serían las consecuencias por la restricción a ampliar 

el término; comenzando con decir, que se seguiria violentam!o el procedimiento al decretar 

la no admisión de pruebas foráneas esenciales para determinados asuntos, cometiendo 

violaciones intra procesales, denotando que las mismas -por desgracia- se resuel\'en hasta el 

juicio de amparo y que toma demasiado tiempo. ya que como sabemos muy bien, se puede 

resolver hasta en un año aproximadamente dependiendo del asunto de que se trate. 

Asimismo se seguiría quebrantado el princ1p10 de expedites de la justicia al 

retrotraer el juicio hasta la etapa que el Superior jerárquico del A quo ordene y con la sola 

finalidad de que se reponga el procedimiento; en virtud de la falta de apreciación y de la 

simple adecuación a lo establecido en el código adjetivo como norma reguladora del 

procedimiento de arrendamiento, obviamente sin dejará un lado el titulo especial que lo rige. 
. . " ' - - . 

Además de que se estaría en imposil:>i'Ildad. de ejecutar en determinado momento la 

sentencia que hubiere favorecido a alguna' de)as partes; en virtud del regreso de los autos a 

determinada etapa procesal como consecuencia de la. resolución emitida por In autoridad 

competente, ocasionaría a dicha parte daño~ y perjuicios .por la citada inejecución. 

··:~ ~/ :~,.~~_::~. : ,- ' 

Como consecuencia de ello; se próduciria más carga de trabajo tanto al A quo, como 

al superior jerárquico, como;, T~iburi;i qJ~ cd~~z~a del amparo. 

Posiblemente las partes podrían ~o~tinua~ utilizando trampas de todo tipo para retrasar 

el procedimiento y e\•itar que ~¡¡ dci~.:,;iin~d~ r11~mento se dicte la sentencia definitiva con q~~ 
se concluya el juicio. 
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No debemos olvidar que las partes asumen Ja responsabilidad de ofrecer correctamente 

lns pruebas a su cargo, así como In responsabilidad para el caso de que las mismas sean 

admitidas obligándose a prepararlas debidamente, que al final aunque se amplie el término o 

no, éstas de todos modos tendrían Ja obligación de que todas ·las· probanzas en la audiencia de 

ley estén preparadas para su desahogo, no dándole cabida al juzgador acerca del 

desechamicnto o Ja deserción de las mismas toda vez que las partes son las principales 

obligadas a hacerlo. 

Sin embargo Ja culpa la tendría el A quo si no admite pruebas ofrecidas de manera 

correcta, aduciendo que Ja naturaleza del procedimiento no Jo permite, siendo que si bien es 

cierto se reduce a detcr111inado tiempo, ta111bién es cierto que el juez no puede dejar de admitir 

pruebas anunciadas correctamente. 

Es por eso que en el presente trabajo se propone la a111pliación del término probatorio, 

teniendo como causa o motivo principal para el mismo que se ad111ítan todo tipo de pruebas.Y 

que en cierto momento no se retrotraiga el procedimiento y no se cumpla con Ja expedites de 

Injusticia. 
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CONCLUSIONES. 

1 .- El tirrcndamicnto de alguna u otra forma siempre ha existido. sea con el propio 

nombre o con figuras jurídicas semejantes en cuanto a sus elementos. Haciendo notar que el 

arrendamiento inmobiliario. siempre trató y tuvo como finalidad primordial, que las personas 

atendiendo a las necesidades propias del ser humano, tuvieran un lugar donde alojarse o 

habitar con su familia; formando así poco a poco las sociedades. 

2.- Asimismo, comprendimos que en la actualidad y en nuestro sistema jurídico existe 

reglamentado el arrendamiento como contrato. definiéndolo el Código civil como "cuando las 

dos partes contratantes se obligan recíprocamente. una a conceder el uso o goce temporal de 

una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un precio cierto"; es decir que dos sujetos 

capaces para contraiar pueden celebrar un acto jurídico. esto es un acontecimiento provocado 

por el propio hombre conociendo las consecuencias del mismo; será por un lado el que una 

persona llamada arrendador conceda el uso y goce de una cosa, sea mueble o inmueble a 

cambio de que el arrendatario pague por ese uso y goce una contraprestación; transmitiéndose 

solo la posesión y no la propiedad. 

3.- Asimismo y para regular el derecho sustanti\'o, también existen ordenamientos que 

regulan los pasos a seguir o mejor dicho los procedimientos para el caso de incumplimiento de 

las obligaciones contraídas por la celebración del contrato; el cual se va a encargar de dar In 

pauta a seguir para interponer un juicio en contra del incumplido, a dicha normatividad lo 

conocemos como Código de Procedimientos ci\'ilcs. el cual tiene reglas especificas para cada 

una de las acciones a ejercitar contenidas para los efectos de este trabajo en el TÍTULO 

DÉCIMO SEXTO BIS "DE LAS CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO 

INMOBILIARIO". que nos va a guiar para saber que es lo que se tiene que hacer para llevar 

un juicio de esta naturaleza. es decir, este capítulo nos orienta sobre los momentos adecuados 

para interponer una demanda, el término que se tiene para contestarla, cuando puede 

reconvenir y el tiempo que tienes para contestar. cuando ofrecer pruebas, como ofrecerlas, el 

momento en que se dicta auto admisorio de pruebas, en que momento se apela, etcétera. 
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4.- Además. dentro del presente trabajo, tiiciri1os un relato histórico respecto de los 

procedimientos en esta materia. Conocimos.el decreto de rentas congeladas el cual tenía como 

finalidad primordial el proteger a la clase que no contaba con un inmueble en propiedad. 

dándole prerrogativas sobre los. arrendadores de inmuebles. Aprendimos acerca del 

procedimiento de 1985 el cual cambió hasta 1993. Conocimos la ·esencia del legislador para 

realizar todas esas reformas, que es en sí, atender los problemas inquilinarios de manera 

equilibrada, observando los derechos de arrendadores y arrendatarios, ya que se han hecho no 

solo reformas de tipo procesal, sino también de carácter sustantivo. Supimos que el motivo de 

los legisladores fue incentivar la construcción de la vivienda, lográndolo con la creación de 

procedimientos especiales para el arrendamiento de inmuebles. 

5.- Vimos que efectivamente el trámite en materia de arrendamiento ahora es mucho 

111ás rápido para resolverse a comparación de otras épocas, al. evitarse tiempos procesales, yá 

no existe periodo de ofrecimiento de pruebas como en los juicios anteriores a 1993 o como en 

el juicio ordinario civil; también se supri111ió la audiencia previa y de conciliación, siendo el 

momento para ello en la propia audiencia de ley o de desahogo de pruebas, alegatos o 

sentencia, con ello también se logró que esta audiencia no fuera retrasada con "ardides", sino 

que la misma se convirtió en única para este tipo de procedimientos, es decir, una vez abierta 

resulta indifcrible desahogándose todas y cada una de las pruebas ofrecidas y admitidas por las 

partes, teniendo la obligación éstas de llevar a cabo su preparación para el caso de que sea 

necesario. en caso contrario se dejan de recibir las no preparadas al día de la audiencia por 

causas imputables a la parte oferente; no dejando al Indo ni juzgador, toda vez que él tiene la 

facultad de auxiliar a la preparación de las mismas. Además en dicha audiencia, se abre el 

periodo de alegatos, los cuales como ya sabemos son verbales y finalmente en ese mismo acto, 

se ordena la citación para sentencia definitiva, dictándose en "ese mismo momento" y con la 

cual se pone fin al proceso. 

6.- Supimos los motivos por los cuales los jueces del arrenda111iento inmobiliario no 

admiten las pruebas foráneas, basándose principalmente que este procedimiento se creo sin 

considerar el posible ofrecimiento de éstas. toda vez que el objetivo para lo cual fue creado es 

entre otras cosas el suprimir los tie111pos procesales, así como la expedites de la justicia y la 
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celeridad en los propios juicios, además que el artículo 300 del Código adjetivo establece que 

cuentan con tiempos extraordinarios para su desahogo. Lo cual consideramos absurdo, por que 

si bien es cierto este procedimiento cuenta con una reglamentación especial, también es cierto 

que la misma no regula nada al respecto, convirtiéndose en una obligación para Jos jueces el 

admitir este tipo de pruebas; a pesar de que consideren a la admisión de las mismas contrarias 

a la naturaleza del procedimiento, dicha admisión deberá atenderse y basarse en los artículos 

960 y 961 que no marcan el desechamiento de dichas probanzas por su periodo extraordinario, 

sino el dejar de recibir aquellas pruebas que no se encuentren preparadas el día de la audiencia. 

Estos preceptos no dan margen a que el juzgador contemple la posibilidad de una manera 

discrecional para no admitir determinada prueba, siempre que esté bien ofrecida y que por 

supuesto cumpla con las normas relativas a dicho ofrecimiento. 

7.- Por lo que nuestra propuesta principal que es ampliar el periodo probatorio, 

modificando el artículo 959 a fin de que el procedimiento se concluya en un periodo total de 

50 a 60 días (o el periodo que después del debido estudio de la gama de pruebas que existen, el 

legislador se considere necesario ampliar); ya que si bien es cierto las partes tiene la 

obligación de realizar todos l.os trámites de manera rápida para que los términos establecidos 

en el código adjetivo no se agoten, también es cierto que esta propuesta podría facilitar Ja 

admisión de todo tipo de pruebas a efecto de que sean consideradas como elementos 

suficientes para acreditar en determinado momento las acciones y/o excepciones hechas valer, 

ya que les darla a las partes la posibilidad de preparar con tiempo suficiente todo tipo de 

pruebas incluyendo las foráneas. 

8.- Por lo tanto lo que pretende el presente trabajo es principahnente la ampliación del 

periodo probatorio, reformando el articulo 959. por lo tanto la admisión de todo tipo de 

pruebas, concediendo con ello más posibilidades a las partes para prepararlas y desahogarlas, 

incluyendo a las que son el motivo principal del presente trabajo, es decir, las pruebas foráneas 

que en determinados asuntos son fundamentales. 

9.- En atención a Jo anterior, consideramos que nuestra· propuesta en ningún il1omento 

retardaría el procedimiento, ni caminarla en contra de la expedites di la _¡'usticiá, cciino muchos 
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podrían considerar, sino más bien ayuda y benefician las partes intervento~as en el juicio para 

aportar los elementos· necesarios para que el juzgador emita su fallo, de todas maneras se 

seguiría estableciendo un término específico para In preparación de las pruebas con una 

nudieneiu única, que llegada In lecha de In misma, se tendrían que desahogar estando 

preparadas o no, haciéndose efectivos los apercibimientos decretados en los autos de cada caso 

concreto, sin alterar de una manera trascendental el sentido que el legislador trató de verter al 

momento de crear el procedimiento en materia de arrendamiento que se lleva en la actualidad. 
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