Las controversias de arrendamiento inmobiliario:
25 anos de inconstitucionalidad
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El arrendamiento de inmuebles

para habitacion siempre ha sido una
cuestion problematica en la Ciudad

de México. Los arrendatarios y los
arrendadores, dos grupos antagonicos
que se necesitan el uno al otro, han
sido, en los ultimos veinticinco afios,
sujetos de una particular atencion

de los Poderes Legislativos Federal

y del Distrito Federal. Este trabajo
analiza las Controversias en Materia de
Arrendamiento Inmobiliario y busca
demostrar que violan los articulos 13, 14
y 16 de la Constitucion Federal, porque
serian privativas, se habrian aplicado
—entre febrero de 1985 y septiembre de
2009— por tribunales especiales y serian
utilizadas para someter a una clase
social, ademas de contrarias al debido
proceso judicial. Deberian abrogarse

y, mientras eso sucede, contrarrestarse
con los recursos juridicos que aqui se
proponen.

The lease of property for housing
has always been problematic

in Mexico City. Tenants and
landlords, two opposing groups
that need each other, have been

in the past twenty five years,
subjects of particular attention

of the Mexico City and Federal
Legislature. This paper analyze the
Real Estate Leasing Controversies
and we seek to demonstrate that
they violate Articles 13, 14 and

16 of the Federal Constitution,
because they would be privative,
they would have been applied,
between February 1985 and
September 2009 - by special courts
and would be used to submit a
social class, as well as contrary
to due process. They should be
abrogated, and as that happens,
be counteracted with the legal
resources suggested here.
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Veinticinco Aniversario

Prefacio

En los primeros meses de 1986, pudimos ver como los tribunales con sede en la ca-
pital de la republica, se habian ido adaptando a las condiciones que dejara el sismo
que, en septiembre del afio anterior, sacudiera violentamente la Ciudad de México.
Algunos de los edificios en que habian estado instalados se vinieron abajo, otros
se dictaminaron como de alto riesgo, hechos que en los dias posteriores al temblor
imposibilitaron las actuaciones judiciales, principalmente en las materias penal, ci-
vil, familiar, de paz y de arrendamiento inmobiliario (recientemente creada), en el
fuero comun, y en el fuero federal en la materia de amparo. La administracion de
justicia fue restableciéndose en forma paulatina, algunos juzgadores empezaron a
despachar en los pasillos de los inmuebles no dafiados, otros lo hacian compartiendo
espacios fisicos que les brindaron en diversas dependencias publicas y para otros se
arrendaron locales. Los litigantes también tuvieron que ajustar sus practicas. De-
bian localizar su juzgado y trasladarse hasta donde se encontrara para presentar sus
promociones, en ocasiones era necesario cruzar toda la ciudad, debido a que un juz-
gado estaba en la avenida Toluca (sur-poniente) y el otro en Cuautepec Barrio Bajo
(norte), o requerian ir de la delegacion Xochimilco a la de Azcapotzalco, siempre en
busca de los organos jurisdiccionales. Esos traslados eran nada si los comparamos
con las dificultades que se presentaban para obtener informacion precisa sobre el
lugar donde habia quedado instalado el juez de determinada causa. Los juzgados
que antes ocuparan las torres de Pino Suarez, con ellas se derrumbaron y sus expe-
dientes se perdieron, haciendo necesario promover los respectivos incidentes para la
reposicion de los autos a fin de continuar actuando. Las sedes judiciales de primera
instancia quedaron mas dispersas de como habian estado. Al dia de hoy los érganos
del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal (TSJDF) se han ido reconcen-
trando, aunque todavia se ve lejana la realizacion del proyecto de la Ciudad Judicial,
propuesto por algunos sectores del foro.!

I. Introduccion

Expondré y analizaré los principales acontecimientos que han tenido lugar en los
ultimos 25 afos en relacion con las controversias en materia de arrendamiento in-
mobiliario, que en el mes de febrero de 1985, fueron incorporadas al Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, por la LII Legislatura federal, y a
partir de entonces han sido objeto de un extraordinario trabajo legislativo. En julio
de 1993 fueron sustancialmente reformadas por la LV Legislatura federal, ella mis-

! La Universidad Autonoma Metropolitana, por las acciones que realizo en favor de los damnificados del

sismo de 1985, en las que destaco la participacion de su Bufete Juridico, recibio la Distincion a la Solida-
ridad Institucional, que, en 1987, le otorg6 el Poder Ejecutivo Federal de los Estados Unidos Mexicanos.

34 alegatos, niim. 77, México, enero / abril de 2011

ALEGATOS 77 final.indd 34 18/05/2011 12:40:08 p.m.



Las controversias de arrendamiento inmobiliario... pp. 33-62

ma, en septiembre de 1993, pospuso la entrada en vigor de sus reformas y habrian de
pasar mas de ocho afios para que eso ocurriera plenamente, ya que no fue sino hasta
el 31 de diciembre del 2001, que empezaron a regular las cuestiones de habitacion,
después de haber sido nuevamente pospuestas por otros tres decretos: octubre de
1998, abril de 1999 y abril del 2000. Su ultima reforma se llevo a cabo en el mes de
septiembre del 2009.

De las normas que contienen a las controversias de arrendamiento inmobiliario,
sefalaré cuales son violatorias del sistema juridico procesal, precisaré donde, como
y por qué lo violentan. Expondré la posicion que sobre el particular ha asumido
el Poder Judicial de la Federacion, visible en su produccion jurisprudencial. Alli
destacaré el criterio unanime del Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Na-
cion (SCJN) que considera que las controversias de arrendamiento inmobiliario no
infringen el articulo 13 de la Constitucion federal y demostraré la tesis contraria, es
decir, que las controversias de arrendamiento inmobiliario estan prohibidas por el
articulo 13 constitucional porque son privativas, las aplico un tribunal especial y se
han utilizado para someter a una clase social. Ese sera el objetivo final, lo alcanzaré
después de lograr un objetivo intermedio, que serd demostrar que todos y cada uno
de los articulos que integran la normatividad de las controversias de arrendamiento
inmobiliario son contrarios al debido proceso que consagran los articulos 14 y 16
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Mi tercer objetivo es
proponer algunas alternativas procesales para evitar que los agravios mencionados
se concreten irremediablemente.?

II. Marco socio-politico

En febrero de 1985 se habian introducido diversas reformas a los codigos Civil y de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en materia de arrendamiento inmo-
biliario.? Los legisladores, en su exposicion de motivos, destacaron que pretendian
terminar con los abusos que cometian los arrendadores en detrimento de los arren-
datarios de inmuebles para habitacion, ya que en sus estudios habian encontrado que
los arrendadores exigian demasiados requisitos para arrendar la vivienda, los plazos
de los contratos y el precio inicial, asi como el aumento en el precio de la renta, eran
fijados unilateralmente por el arrendador; los inmuebles no reunian las condiciones
higiénicas, sanitarias y de seguridad necesarias para servir de habitacion. En caso
de que el inquilino presentara la menor objecion era presionado para que desocupa-
ra el inmueble o era lanzado con intervencion de las autoridades judiciales civiles

2 Agustin Pérez Carrillo, La derrotabilidad del derecho, México, Editorial Biblioteca de Etica, Filosofia
del Derecho y Politica, 2003. El filésofo advierte y se duele de que las propias formalidades del derecho
(dialéctica, preclusion, cosa juzgada, etcétera) pueden llegar a derrotarlo.

3 Para mayor informacién v. Antonio Salcedo Flores, “Las reglas del arrendamiento inmobiliario: forma-

lidades y realidades”, Vinculo Juridico, UAZ, nims. 9-10, México, ene-jun. 1992.
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y penales. Esos, entre otros abusos de los arrendadores, provocaron reacciones por
parte de los arrendatarios, quienes se habian organizado para defender sus derechos
por medio de foros que reunian a especialistas en el conocimiento del tema, tanto
en los aspectos juridicos y socioldgicos como en los politicos, que brindaban a los
inquilinos asesoria y apoyo.* Las corporaciones de arrendadores hacian lo propio.
Esa contienda social trascendia al terreno jurisdiccional. Antes del 26 de febrero
de 1986, era atendida por los jueces civiles, ante ellos se ventilaban los litigios de
arrendamiento inmobiliario, representaban el 70 por ciento de su carga de trabajo, se
tramitaban en la via ordinaria civil, el procedimiento contaba con gran diversidad de
recursos y amplia posibilidad para actuar, hechos que propiciaban que el juicio du-
rara en promedio tres afios y medio, contados desde la demanda hasta el desalojo del
inquilino y la entrega al arrendador de la localidad arrendada. En muchos casos el
juicio se llevaba siete afios y en casos excepcionales aunque reales, el procedimiento
era practicamente interminable.

Los miembros de la LII Legislatura Federal, en la exposicion de motivos del de-
creto de reformas de febrero de 1985, seialaron que habian encontrado una situacion
en exceso conflictiva entre los arrendadores y los arrendatarios, una preocupante
escasez en la oferta de inmuebles destinados al arrendamiento para habitacion, que
los juicios en esa materia eran lentos y recargados de recursos, que retrasaban en
muchas veces de manera injustificada el ritmo de trabajo en los juzgados civiles, que
algunos arrendadores fijaban y cobraban el precio del alquiler en la mayor anarquia,
que abusaban de la necesidad del inquilino, que muchos de los inmuebles arrenda-
dos no contaban con las condiciones minimas de higiene, seguridad y sanitarias
para servir de habitacion, extremos que propiciaban que el arrendatario no estuviera
en condiciones de cumplir sus obligaciones, por lo que surgia la necesidad de ir a
juicio y alli los tramites eran muy complicados y dilatados; que a nadie convenia
seguir manteniendo esas situaciones y para solucionarlas era necesario reformar los
codigos Civil y de Procedimientos Civiles. Ellos Darian reglas claras y justas en el
ambito sustantivo y en los aspectos procesales. Crearian juzgados especializados en
el conocimiento del arrendamiento inmobiliario, a sus titulares les proporcionarian
procedimientos agiles y sencillos que impidieran las exageradas dilataciones de la
via ordinaria civil y, sobre todo, que erradicaran los problemas sociales que preva-
lecian.

III. Problematica procesal previa al Decreto de febrero de 1985

Los litigios surgidos en las relaciones contractuales arrendaticias de inmuebles,
destinados principalmente a la habitacion, aunque también habia para comercio e

4 Entre los especialistas asesores de los inquilinos destacaba el licenciado Jestis Trdpaga Reyes, quien en

esos afos también colaboraba en el Bufete Juridico de la Universidad Autonoma Metropolitana.
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industria, se procesaban en la via ordinaria civil, instancia en que se ventilan las
contiendas que no tienen sefialada alguna tramitacion especial, debido a que en el
juicio ordinario se conocen y resuelven las cuestiones litigiosas mas importantes de
la comunidad humana, para ello cuenta con la mayor cantidad de figuras procedi-
mentales, sus plazos, términos y sefialamientos son mas extensos si los comparamos
con los de otros procedimientos judiciales. El juicio ordinario civil proporciona mas
elementos de conocimiento al juez, a fin de que su resolucion sea mas certera y mas
segura, seguridad que a veces va en detrimento del principio procesal de justicia
pronta, es decir, el juicio ordinario ofrece seguridad a la larga, no respuestas prontas
a los reclamos de justicia, aunque si pone a disposicion del juez medidas provisio-
nales y de apremio para que atienda y resuelva las cuestiones mas urgentes mientras
resuelve el fondo del asunto.

En esa via ordinaria civil los arrenda-
dores reclamaban la terminacion o la res- El juicio ordinario civil
cision de los contratos de arrendamiento,

en ambos casos demandaban ademas la proporciona mas elementos

entrega de la localidad arrendada y el pa- de conocimiento al juez, a fin
go de las pensiones rentisticas causadas y de que su resolucion sea mds
adeudadas, entre otras cosas. El arrenda- certera y mds segura.

tario demandaba la firma y el otorgamien-
to del contrato y, en su oportunidad, la
prorroga del mismo. La terminacion se motivaba en que el plazo del contrato habia
transcurrido y el inquilino seguia injustificadamente en posesion del inmueble. Para
la rescision se argumentaba que el arrendatario habia incurrido en el incumplimien-
to de sus obligaciones contractuales: uso del bien en forma distinta a la convenida,
maltrato injustificado o descuido del inmueble, falta de pago oportuno de la renta,
etcétera. La demanda para el otorgamiento y firma del contrato, asi como para su
prérroga, se motivaba en la negativa injustificada del arrendador de convenirlos. El
inquilino demandaba el otorgamiento del contrato y su prorroga por el plazo de un
afio, prestacion que casi siempre obtenia, pues dado lo dilatado del procedimiento,
el juicio duraba mas de ese plazo.

Para los arrendadores la cosa era mas complicada, les urgia recuperar su inmue-
ble para rentarlo en un precio superior al que le estaba pagando el arrendatario de-
mandado, quien en ocasiones dejaba de cubrir el importe de la renta o, en la mejor de
las expectativas, pagaria el precio convenido en el contrato original, sin incremento,
todo el tiempo que durara el litigio. El tiempo procesal estaba a favor de los arren-
datarios. El arrendador demandante necesitaba mantener una constante atencion en
sus actuaciones judiciales, debia impedir que operara la tacita reconduccion, es de-
cir, que por falta de su manifestacion en contrario el contrato por tiempo determi-
nado se convirtiera en otro por tiempo indeterminado, porque entonces necesitaria
promover, en la via de jurisdiccion voluntaria, medios preparatorios a juicio de ter-
minacion, con objeto de notificar al arrendatario su voluntad de dar por terminada
la relacion contractual que les unia y concederle dos meses (contados a partir del dia
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en que le notificara) para que desocupara voluntariamente el inmueble y en caso de
que no lo hiciera, procederia a demandarle la declaracion judicial en el sentido de
que el contrato habia concluido y el inquilino debia entregar el inmueble para evitar
ser lanzado incluso con intervencion y auxilio de la fuerza publica.

Contra esos medios preparatorios podian hacerse valer diversos recursos, que
procedian en contra de su tramitacion, su objeto, su conclusion, sus efectos, etcétera.
Las impugnaciones iban retardando la tramitacion. Una vez concluidos los medios
preparatorios, se presentaba la demanda en la via ordinaria civil, contra su admi-
sion, su notificacion y su emplazamiento, procedian diversos recursos o medios de
impugnacion: recusacion con expresion de causa o sin ella, nulidad de actuaciones,
queja, incidentes, apelacion, apelacion extraordinaria y hasta el juicio de amparo en
la via indirecta o de doble instancia. Esos mismos recursos y otros mas se hacian
valer contra cada una de las actuaciones del juez, en las cinco fases en que se divide
el juicio ordinario civil. Claro que esto violaba el principio de lealtad procesal, que
se debe al 6rgano jurisdiccional, a la parte contraria y a sus asesores legales, pero el
abogado del arrendatario tenia como principal objetivo dilatar lo mas que pudiera
el procedimiento, pues mientras mantuviera al inquilino en posesion de la localidad
arrendada, le permitia conseguir otro inmueble y prepararse para cubrir los gastos
del nuevo alquiler.

La necesidad, la experiencia y las condiciones favorecian todavia mas al incon-
forme cuando se trataba de recurrir la sentencia definitiva. Contra ésta se hacia
valer, generalmente, el recurso de apelacion, que se admitia en el efecto suspensivo
y mantenia las cosas en el estado que se encontraban, suspendia la jurisdiccion del
juez de primera instancia y el juicio pasaba al conocimiento de la sala superior del
juez. Se abria la segunda instancia que se tramitaria ante la sala civil de adscripcion
del juzgado. Esa superioridad, al recibir el expediente, verificaria que el recurso se
hubiera interpuesto en tiempo y, en su caso, ratificaria el efecto suspensivo en que
se habia admitido el medio de impugnacion, fijaria plazo para que se expresaran los
agravios que la resolucion causaba al apelante, con esa expresion daria vista a la
parte apelada para que respondiera. Después, turnaria el expediente o “toca” para
que se elaborara el proyecto de resolucion que se presentaria y se votaria dentro
de aproximadamente cuatro meses. Si hablamos de tiempo, la primera instancia se
llevaba en promedio un afo, la segunda instancia diez meses, la tercera instancia,
que era la via extraordinaria del juicio de amparo directo, con sus propios recursos,
consumia en promedio dieciocho meses.

Una vez que todos los recursos y actuaciones se habian agotado, el expediente
regresaba al juzgado de primera instancia para proceder, en la via de apremio, a
ejecutar la sentencia definitiva, si era el caso de que el recurrente no hubiera demos-
trado los agravios que, en su perjuicio, imputaba a los jueces de primera y segunda
instancias, respectivamente.

De lo anterior tenemos que el procedimiento judicial para que el arrendador re-
cuperara la localidad que habia arrendado, se llevaba aproximadamente tres afios
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y medio, si es que el tramite era normal, o sea que el abogado del arrendador no
cometiera errores, que no descuidara el procedimiento, que el juez interpretara y
aplicara correctamente el derecho y que el abogado del arrendatario no hiciera valer
alguna novedad que resultara procedente, o que el expediente no se extraviara, no se
destruyera ni fuera sustraido de su gaveta.

Como se dijo, en algunos casos el inquilino aprovechaba la situacion litigiosa y
dejaba de pagar la renta, empeorando la posicion del arrendador, quien entonces de-
bia iniciar otro procedimiento, paralelo, en este caso el juicio especial de desahucio,
que era de tramitacion sumaria, es decir agilisima y que tenia como motivacion que
el arrendatario habia dejado de pagar la renta por dos o mas meses. Desde que se
notificaba la demanda del juicio especial de desahucio, se embargaban y secuestra-
ban bienes al arrendatario y se le apercibia de lanzamiento en el caso de no acreditar
encontrarse al corriente en el pago de la renta cuando se le notificara la sentencia que
seria dictada en breve plazo. En ese juicio especial no existian mayores dilaciones
procedimentales. Fue creado para conseguir el pronto pago de las rentas y estuvo
vigente hasta el 31 de diciembre del 2001, respecto de los inmuebles destinados a
habitacion, que hubieran estado arrendados o en litigio el 19 de octubre de 1993,
mientras que para los demas casos el juicio especial de desahucio fue abrogado des-
de el 19 de octubre de 1993.

Lo anterior, sin mencionar la apelacion extraordinaria, que para el derecho pro-
cesal seria lo que en fisica se conoce como distorsion del tiempo, en matematica
teorema de la recurrencia, en mitologia laberinto del minotauro, en filosofia dilema
del eterno retorno, en Zenon argumento de Aquiles y la tortuga, el destino. Fue de-
rogada del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en septiembre
del 2009.° Prometo ocuparme de ella en un estudio proximo.

Es en ese contexto, el 26 de febrero de 1985, creados por la LII Legislatura
federal,® empiezan a funcionar los juzgados del arrendamiento inmobiliario, que
operarian con su propio y especial sistema procedimental: las controversias de
arrendamiento inmobiliario, incorporadas al Cédigo de Procedimientos Civiles pa-
ra el Distrito Federal, a través de los articulos del 957 al 968, que contaban con las
condiciones necesarias para evitar dilataciones injustificadas. En la exposicion de
motivos del decreto, los legisladores destacaron el caracter de parte débil del arren-
datario si se le comparaba con el arrendador y dejaron ver sus intenciones de legislar
para equilibrar la relacion.

IV. Contenido del Decreto de febrero de 1985

En el Cédigo Civil las normas reguladoras del arrendamiento de inmuebles desti-
nados a habitacion, se elevaron al rango de orden publico e interés social, es decir,

5 Gaceta Oficial del Distrito Federal, 10 de septiembre del 2009.
% Diario Oficial de la Federacién, 7 de febrero de 1985.
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los legisladores sustrajeron el contrato de arrendamiento de inmuebles, cuando se
destinara a habitacion, de la autonomia de la voluntad de las partes. El Estado y
la sociedad se involucraban en esa relacion, no permitirian que los arrendadores,
aprovechando la necesidad de los arrendatarios, violentaran sus derechos. Fijaron
condiciones minimas, irrenunciables, inalienables e imprescriptibles y determina-
ron que cualquier estipulacion que fuera en contra de sus reformas se tendria como
no puesta.

» El arrendador debia entregar y mantener el inmueble en condiciones higiéni-
cas, sanitarias y seguras para que sirviera de habitacion.

* El contrato de arrendamiento debia celebrarse por un plazo minimo de un
aflo.

» El contrato se prorrogaria por dos afios mas, a voluntad del inquilino.

* El precio de la renta debia pactarse en moneda nacional.

» Larenta solo podia incrementarse, en caso de prorroga o renovacion del con-
trato, hasta 85% del porcentaje en que la Comision Nacional de Salarios Mini-
mos hubiera aumentado el salario minimo en el Distrito Federal. Si el salario
minimo se incrementa anualmente 4%, entonces el precio de la renta no podia
incrementarse mas de 3.4% con respecto del contrato anterior.

» El arrendatario tendria el derecho de preferencia frente a otro candidato a
arrendar el inmueble.

» El arrendatario tendria el derecho del tanto para ser el primer comprador del
inmueble.

* El arrendador no podria negarse a recibir como garantia del cumplimiento del
pago de la renta, el equivalente a una mensualidad, por tanto, no podria exigir
fiador.

iQue insolencia;j Dijeron los arrendadores.

Su reaccion no se hizo esperar, comenzaron a sabotear las leyes que se habian
creado para rescatar a los inquilinos. Dejaron de invertir en bienes para arrenda-
miento inmobiliario, desafiaron publicamente a los legisladores y a los jueces, ini-
ciaron varias campafias, una para vaciar los inmuebles que tenian arrendados y
mantenerlos desocupados, otra en los tribunales, hasta donde llevaban a los arrenda-
tarios, sin importarles los altos honorarios que los abogados les fijaran. Promovieron
gran cantidad de juicios de amparo contra la entrada en vigor y contra la aplicacion
de las reformas legales. Se dedicaron a cabildear sus intereses entre los ministros de
la SCIN y otros jueces federales, asi como con los nuevos legisladores; emprendieron
campafas en los medios informativos, entre otras acciones. Al no tener contrincan-
te o adversario en los campos en que acostumbran actuar, los arrendadores y sus
representantes por fin consiguieron que el legislador en turno, en este caso la LV
Legislatura federal, en julio de 1993, dejara sin efecto las reformas que su similar,
apenas ocho afios antes, habia incorporado al ordenamiento juridico mexicano. El
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decreto del 7 de febrero de 1985, obra de la LII Legislatura federal, fue considera-
do uno de los tltimos actos gubernamentales del siglo XX, comprometidos con las
causas sociales, en este caso con la de los arrendatarios. Por el contrario, la obra de
la LV Legislatura federal, plasmada en su Decreto del 14 de julio de 1993, ha sido
considerada la normatividad procesal mas injusta, arbitraria y antijuridica de finales
del siglo XX. Ya veremos por qué.

V. Contenido del Decreto de julio de 1993

La LV Legislatura federal escucho los ruegos de los arrendadores. En la exposicion
de motivos de su Decreto del 14 de julio de 1993, afirmé estar convencida de la
necesidad de abrogar las reformas que la LII Legislatura federal habia practicado
ocho afios antes, porque, dijeron, han inhibido la inversion en inmuebles para arren-
damiento, han llevado a los inquilinos a un estado de inseguridad juridica, los han
desprotegido en lugar de tutelarlos como era su intencion. Ahora, dijo la LV Legis-
latura federal, deben adecuarse las normas para favorecer una auténtica relacion
de equidad juridica, en la que impere la autonomia de la voluntad de las partes, se
construyan viviendas y funcione el mercado de arrendamiento inmobiliario.

La LV Legislatura federal tenia razon en parte, los inquilinos del Distrito Fe-
deral, en 1993, se encontra-
ban en inseguridad juridica
y desprotegidos, en lo que
se equivocaba era en la
causa de esa inseguridad
juridica, por supuesto que
no eran las reformas de la
LII Legislatura Federal, si-
no los actos de sabotaje que
contra las reformas legales
habian llevado a cabo las
corporaciones de arrenda-
dores, comentadas lineas
arriba. Los arrendadores,
durante los ocho afios de
vigencia de las reformas
sociales, habian logrado
organizarse y convencer a
los legisladores federales

de que sin sus inversiones Deben adecuarse las normas para favorecer una auténtica relacion
el mercado inmobiliario de equidad juridica, en la que impere la autonomia de la voluntad

. ’ . de las partes, se construyan viviendas y funcione el mercado de
nacional se vendria aba-]o’ arrendamiento inmobiliario.
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esa misma tactica utilizaron los banqueros para conseguir que la SCIN les autorizara
cobrar intereses sobre intereses, porque en caso contrario, afirmaron, la economia
nacional colapsaria. Dudo que los ministros les hayan creido, pero esa fue una de las
razones con que defendieron la resolucion por la que condenaron a 11 millones de
familias deudoras de la banca y a toda la poblacion mexicana a pagar el “rescate de
los bancos” y por la que respaldaron a 25 familias, que eran las duefias de la banca
mexicana,los que poco tiempo después la vendieron a diversos bancos extranjeros,
sin pagar los impuestos que, segtn la ley, deberian cubrir. Estas maniobras de los
banqueros y de los ministros tuvieron lugar durante el gobierno del doctor. Ernesto
Zedillo Ponce De Ledn (dic/1994-nov/2000), quien, como presidente de la reptblica
y en uno de sus primeros actos, desaparecio la Suprema Corte de Justicia de la Na-
cion y la volvid a formar con los ministros que le parecieron idoneos para los nuevos
tiempos. Lo anterior sin la menor objecion del Senado de la republica.

La LV Legislatura Federal reformo sustancialmente la controversia en materia
de arrendamiento inmobiliario, de ser similar al juicio ordinario civil, pero sin las
dilataciones que éste propiciaba, la convirtié en un procedimiento sumario, arbi-
trario, injusto, antijuridico y violatorio, con todos y cada uno de sus articulos, del
debido proceso judicial. Dispuso que las etapas procesales se concentraran, que las
partes asumieran las atribuciones del juez, que la audiencia de ley no se difiriera
por ningun motivo, que se dejaran de recibir pruebas oportunamente admitidas y
que la sentencia definitiva (de lanzamiento) se ejecutara antes de concluir el juicio.
Analicemos ese articulado.

\' I. Las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario.
Analisis de su articulado’

Articulo 957. A las controversias que versen sobre el arrendamiento inmobiliario
seran aplicables las disposiciones de este titulo. El juez tendra las mas amplias
facultades para decidir en forma pronta y expedita lo que en derecho convenga.

A las acciones que se intenten contra el fiador que haya otorgado fianza de carac-
ter civil o terceros por controversias derivadas del arrendamiento, se aplicaran las
reglas de este titulo, en lo conducente. Igualmente, la accién que intente el arren-
datario para exigir al arrendador el Derecho de Preferencia y el pago de los dafos
y perjuicios a que se refieren los articulos 2447 y 2448-] del Codigo Civil para el
Distrito Federal, se sujetara a lo dispuesto en este titulo.

Comentario. Es caracteristica comun de los regimenes despoéticos el hecho de
que sus jueces cuenten con facultades casi ilimitadas para someter impunemente a

7 Por cuestiones de método presentaré el texto integro del articulo. De ¢l destacaré con negritas y a veces
en cursivas, la parte que viola las reglas del debido proceso, en mi comentario precisaré las formalidades
esenciales del procedimiento que se vulneran, como y por qué, y propondré soluciones.
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los gobernados.® Todos debemos conducirnos conforme a derecho, los jueces mas,
asi que la mencion del fin que perseguira el juez del arrendamiento inmobiliario,
segun el articulo in comento, sobra y de ninguna manera justifica lo de las amplias
facultades. Esa condicion de lo que en derecho convenga, se agrega tratando de
ocultar el autoritarismo con que se invistio6 al juez del arrendamiento inmobiliario,
al otorgarle las mas amplias facultades para decidir en forma pronta y expedita, asi,
dispensado por la ley, puede actuar sin limitaciones, y, si tenemos en cuenta la in-
tencion de la LV Legislatura federal, a que nos referimos lineas arriba, era evidente
que esa arbitrariedad judicial seria utilizada en contra de los arrendatarios y a favor
de los arrendadores.

En el mundo existen dos sistemas judiciales, el inquisitorial y el acusatorio, en
el primero la balanza se inclina a favor del Estado, de los 6rganos de gobierno, en-
tre ellos los jueces; las funciones publicas se privilegian sobre los derechos de los
gobernados, estan por encima de los derechos humanos. En el sistema acusatorio
prevalecen los derechos del ciudadano, los derechos humanos; los jueces no pueden
ir mas alla de lo que reclaman las partes, no pueden iniciar investigaciones oficio-
samente, tampoco aportar pruebas, y para privar a alguien de sus derechos, deben
antes instruirle un procedimiento en el que le den oportunidad de conocer los cargos
que le imputan, contestarlos, ofrecer y desahogar pruebas, y s6lo después de haberle
garantizado su derecho de defensa pueden privarle de sus derechos. En el sistema
inquisitorial, el Estado invoca el orden publico, la paz social, la verdad, la justicia, la
seguridad, las instituciones, y se autoriza a si mismo para actuar en contra de todo
lo que le parezca que menoscaba esos valores publicos, pasando incluso, sobre los
derechos fundamentales de los individuos.

Perfectamente ubicado en el modelo inquisitorial, el juez civil,” esta legalmente
facultado para lanzar al inquilino y a su familia de la casa habitacién que ocupan
con la sola solicitud del arrendador, sin escuchar al arrendatario, sin darle derecho
a ofrecer pruebas ni a defenderse, con la inica condicion de que ese lanzamiento
le parezca al juez conveniente en derecho. Nada puede detener la decision judicial,
porque los legisladores se encargaron de privar al arrendatario de su derecho a pedir
auxilio ante las instancias judiciales superiores, ninguno de los recursos ordinarios
o extraordinarios que puede intentar el inquilino suspende el lanzamiento.

Articulo 958. Para el ejercicio de cualesquiera de las acciones previstas en este
titulo, el actor debera exhibir con su demanda, el contrato de arrendamiento corres-
pondiente, en el caso de haberse celebrado por escrito.

8 Humberto Brisefio Sierra, Derecho procesal (Teoria general del proceso), 2°. ed., México, Harla-Oxford,

1995 (Juristas Latinoamericanos). El procesalista rechaza la discrecionalidad amplia del juez. La actua-
cion judicial dice, debe limitarse hasta donde sea posible.

A partir del mes de septiembre del 2009, por las reformas practicadas al Codigo de Procedimientos
Civiles, las controversias de arrendamiento inmobiliario son del conocimiento de los jueces civiles del
Distrito Federal. Desaparecen a los tribunales especiales pero mantienen su ilegitimo procedimiento.
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En la demanda, contestacion, reconvencion y contestacion a la reconvencion,
las partes deberan ofrecer las pruebas que pretendan rendir durante el juicio,
exhibiendo las documentales que tengan en su poder o el escrito sellado mediante el
cual hayan solicitado los documentos que no tuvieran en su poder en los términos de
los articulos 96 y 97 de este Codigo.

Comentario. Este dispositivo vulnera el principio de congruencia, orden o dia-
léctica procedimental, asi como el de preclusion.!” Las pruebas son los medios que
van a demostrar los hechos dudosos, las dudas surgen por los hechos controvertibles.
Esto es como sigue. El actor reclama su objeto pretendido, ese reclamo debe mo-
tivarlo en hechos. El demandado se nie-

El actor pretende la ga a que ese reclamo sea satisfecho, debe

e e e . contradecir los hechos expresados por el
declaracion j ud.wm{ que actor. El juez tiene enfrente dos verdades
decrete la terminacion del rivales entre si, jcual es la auténtica? Eso
contrato de arrendamiento lo sabra por medio de las pruebas. Esas

pruebas deben ofrecerse por las partes pa-
ra demostrar los hechos controvertibles.
El juez solo puede admitir las pruebas
que se refieran a hechos controvertibles o
cuestionables. Lo anterior se constata con lo preceptuado por los articulos 278, 285 y
289 del Cddigo de Procedimientos para el Distrito Federal. La controversia aparece
hasta el momento en que el interpelado ha respondido la imputacion que se le hace,
hasta entonces sabremos si controvierte el argumento inicial y, en su caso, en qué
forma lo hace. Antes de que el ciclo procesal se complete no existe controversia.
Veamoslo en el acto de la demanda y la contestacion a la misma. El actor pretende
la declaracion judicial que decrete la terminacion del contrato de arrendamiento y
la entrega de la localidad arrendada. En los hechos de la demanda manifiesta que
celebro con el demandado un contrato cuyo plazo se ha consumido y que el deman-
dado se abstiene de devolverle el inmueble arrendado. Hasta aqui no existe ningun
hecho controvertido, éste surgira cuando el demandado produzca su contestacion, si
es que niega los hechos expresados por el actor o los contradice. El numeral que se
comenta impone a las partes deberes imposibles de cumplir, debido a que el actor, al
elaborar y presentar la demanda desconoce la actitud que asumira el demandado, si
va a allanarse a la demanda, si la va a negar o a contradecir, total o parcialmente y en
qué términos, asi es que esta imposibilitado para ofrecer las pruebas que acrediten
sus hechos frente a los ataques que el demandado presumiblemente les dirigira al
responder la demanda y al oponer excepciones y defensas, en virtud de que los he-
chos de la demanda se narran antes de que se produzca la contestacion y se opongan
excepciones y defensas. La exigencia legal de ofrecer pruebas en el mismo acto en
que se presenta la demanda, viola los principios de congruencia y de preclusion pro-

y la entrega de la localidad
arrendada.

10" José Ovalle Favela, Teoria general del proceso, México, Oxford University Press-Harla, 1996.
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cesales en agravio del actor en los términos expuestos y en agravio del demandado
en los actos propios de la reconvencion.

Articulo 959. Una vez admitida la demanda con los documentos y copias reque-
ridas, se correra traslado de ella a la parte demandada sefialando el juez en el auto
de admision, fecha para la celebracion de la audiencia de ley, que debera fijarse entre
los cuarenta y los cincuenta dias posteriores a la fecha del auto de admision de la
demanda.

El demandado debera dar contestacion y formular en su caso, reconvencion den-
tro de los cinco dias habiles siguientes a la fecha del emplazamiento; si hubiere
reconvencion se correrd traslado de ésta a la parte actora para que la conteste dentro
de los cinco dias habiles siguientes a la fecha de notificacion del auto que la admita.

Una vez contestada la demanda y, en su caso, la reconvencion, o transcurridos
los plazos para ello, el juez en el mismo auto admitira las pruebas ofrecidas con-
forme a derecho y desechara las que no cumplan con las condiciones apuntadas en
el Capitulo III, del Titulo Sexto de este Codigo, fijando la forma de preparacion
de las mismas, a efecto de que se desahoguen a mas tardar en la audiencia de
ley, sin que ésta pueda diferirse por ninguna circunstancia, salvo caso fortuito
o de fuerza mayor."

Comentario. La cerrazén que muestra este dispositivo es inusual en el contexto
procesal general, en virtud de que a toda costa pretende continuar y concluir el pro-
cedimiento, sobrepone el avance procesal a la justicia, esto es al disponer que la au-
diencia de desahogo de pruebas no puede diferirse por ninguna circunstancia, busca
dar fin al procedimiento aunque sea sacrificando su elemento mas importante, que
es la prueba. La demanda y la contestacion dependen de lo que se pueda probar.'? La
sentencia esta condicionada por lo que se haya probado, de manera que el elemento
esencial de la actividad jurisdiccional es la prueba. Las pruebas van a practicarse en
la audiencia de ley, que debe diferirse el tiempo y las veces que el derecho de probar
requiera, mientras que no esté demostrada deslealtad procesal para entorpecer el
procedimiento y en caso de que esto conste en autos, el juez cuenta con las medidas
de apremio necesarias para mantener el avance y el orden en el procedimiento, todo

Para conseguir el diferimiento de la audiencia en esos casos, debe tenerse en cuenta el contenido de la
siguiente tesis jurisprudencial. CASO FORTUITO O FUERZA MAYOR. ELEMENTOS. Independien-
temente del criterio doctrinal que se adopte acerca de si los conceptos fuerza mayor y caso fortuito tienen
una misma o diversa significacion, no se puede negar que sus elementos fundamentales y sus efectos son
los mismos, pues se trata de sucesos de la naturaleza o de hechos del hombre que, siendo extrafios al obli-
gado, lo afectan en su esfera juridica, impidiéndole temporal o definitivamente el cumplimiento parcial
o total de una obligacion, sin que tales hechos le sean imputables directa o indirectamente por culpa, y
cuya afectacion no puede evitar con los instrumentos de que normalmente se disponga en el medio social
en el que se desenvuelve, ya para prevenir el acontecimiento o para oponerse a ¢l y resistirlo. Séptima
Epoca, Instancia: Sala Auxiliar, Semanario Judicial de la Federacion, 121-126 Séptima Parte, Pagina 81,
Materia Laboral.

12" Eduardo Juan Couture, Fundamentos del derecho procesal civil, 3*. ed., Argentina, Depalma, 1990.
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antes de privar a las partes de su derecho a demostrar los elementos de sus acciones
y excepciones. Cumplimentando el mandato de este articulo, el juez no puede diferir
la audiencia, antes dejara de recibir las pruebas que permitir que el procedimiento
se prolongue, ese es el espiritu de las controversias de arrendamiento inmobiliario,
un avance continuo y permanente, no importando que sea irracional. No podemos
confiar en las excepciones que permiten diferir la audiencia, que en este caso son el
caso fortuito y la fuerza mayor, que ademas deben probarse, porque ambas excep-
ciones son anuladas por las mismas controversias, especificamente con sus articulos
960, fraccion II y 961, también fraccion 11, en los que ordena la desercion de las
pruebas que no puedan desahogarse el dia y hora sefnalados para la celebracion de
la audiencia de ley, sin importar el motivo de la falta de preparacion, en esas dos
fracciones el mandato legal es contundente y casi redundantemente advierte que la
desercion de la prueba se imputara a su oferente, sin atender a las verdaderas causas.
Por ejemplo: si los testigos que ofrezco me son hostiles, es imposible que yo los pre-
sente, si los informes privados o publicos que he solicitado no me los entregan ni los
envian oportunamente al juzgado, si el perito no entrega su dictamen o no lo ratifica,
son situaciones que de ninguna manera se me pueden imputar, porque yo no estaba
en posibilidad de realizar la conducta de los testigos hostiles, ni de quienes debian
rendir los informes y el dictamen, tampoco podia obligarlos a llevar a cabo el acto
procedimental al que estaban comprometidos; no podia prever su incumplimiento
y menos aun evitarlo, yo cumpli con entregar y agilizar los citatorios y los requeri-
mientos judiciales, si los citados y requeridos incumplieron, es el juez quien tiene
y debe ejercer el poder coactivo que es atributo exclusivo de su jurisdiccion, para
compelerlos a cumplir, no yo, pues carezco de investidura jurisdiccional, es el juez
el Gnico obligado a ejercitar su jurisdiccion y conseguir que los medios probatorios
lleguen al proceso, yo ya los ofreci, ya consegui que me fueran admitidos y colaboré
en su preparacion, de ninguna manera puedo ser privado de mis pruebas si no existe
en autos constancia de mi falta de interés y aplicacion para su desahogo. Segun el
sistema acusatorio, en que se encuadra nuestro modelo procesal general, para legi-
timamente privarme de mis pruebas, debe acreditarse que he incurrido en acciones
u omisiones que me hagan merecer tal privacion, es decir, la carga de la prueba
corresponde al sancionador. Los jueces comunes y los federales, como veremos mas
adelante, indebidamente invierten la carga o deber de probar. Pretenden que sea el
oferente de la prueba quien demuestre que hizo todo lo posible por conseguir la pre-
paracion y el desahogo de su prueba. Estan equivocados. El procedimiento judicial
y la jurisdiccion son funciones publicas, segun expresamente lo establece el articulo
17 de la Constitucion general de la republica, ley suprema que impone al juez la obli-
gacion de ejercer la jurisdiccion y con ella sus diversos atributos, como:

a) El cercioramiento, que consiste en la obligacion del 6rgano jurisdiccional de
conocer y cerciorarse sobre los elementos y la procedencia de las pretensiones
de las partes. Es decir, la prueba es de interés publico y corresponde al juez el
deber de recabarla.
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b) La documentacion, que consiste en el atributo de la jurisdiccion o investidura
del organo jurisdiccional que le obliga a incorporar el material documental
que le permita resolver el litigio que esta conociendo y que debe resolver de la
mejor manera posible.

c) La coercion que es la obligacion del juez de usar la fuerza publica para que las
pruebas lleguen al proceso.

d) La disciplina, que es la obligacion del 6rgano jurisdiccional de mantener el
orden de las personas y las cosas en el proceso.

Si la Constitucion federal prohibe la justicia por propia mano y como compensacion
proporciona jueces profesionales, éstos no pueden ocupar el cargo, cobrar el salario
y pretender que otros hagan su trabajo. Menos aun pueden delegar en las partes la
jurisdiccion soberana que por medio de ellos ejerce el pueblo. Asi que la obligacion
de preparar las pruebas es del juez.

Articulo 960. Desde la admision de pruebas y hasta la celebracién de la au-
diencia se preparara el desahogo de las pruebas que hayan sido admitidas de
acuerdo a lo siguiente:

I La preparacion de las pruebas quedara a cargo de las partes, por lo que
deberan presentar a los testigos, peritos y demas pruebas que les hayan sido ad-
mitidas y sélo en caso de que demuestren la imposibilidad de preparar directa-
mente el desahogo de algunas de las pruebas que les fueron admitidas, el juez en
auxilio del oferente debera expedir los oficios o citaciones y realizar el nombra-
miento de peritos, incluso perito tercero en discordia, poniendo a disposicion
de la parte oferente los oficios y citaciones respectivas, a efecto de que las partes
preparen las pruebas y éstas se desahoguen a mas tardar en la audiencia de ley;

II Si llamado un testigo, perito o solicitado un documento que hayan sido
admitidos como prueba, no se desahogan éstas a mas tardar en la audiencia, se
declarara desierta la prueba ofrecida por causa imputable al oferente.

Comentario. Se reproduce el comentario que se vertid para el articulo 959, en
lo que se refiere a la injusta desercion de las pruebas ofrecidas y admitidas, injusti-
cia que se agrava cuando la desercion se pretende imputar al oferente de la prueba,
siendo que en realidad la falta de desahogo es del todo imputable al juez, pues €l es
el director del proceso y el responsable de su avance, porque es ¢l y nadie mas el
titular de la jurisdiccion.

Articulo 961. La audiencia de ley a que se refieren los articulos anteriores se desa-
rrollara conforme a las siguientes reglas:

I El juez debera estar presente durante toda la audiencia y exhortara a las partes
a concluir el litigio mediante una amigable composicion;

IT De no lograrse la amigable composicion se pasara al desahogo de pruebas
admitidas y que se encuentren preparadas, dejando de recibir las que no se en-
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cuentren preparadas, las que se declararan desiertas por causa imputable del
oferente, por lo que la audiencia no se suspendera ni diferira en ningiin caso por
falta de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas;

IIT Desahogadas las pruebas, las partes alegaran lo que a su derecho convenga y
el juez dictara de inmediato la resolucion correspondiente.

Comentario. Reproducimos los comentarios que hicimos a los articulos 959 y
960 anteriores, destacando la insistencia del legislador en la prohibicion que le im-
pone al juez de suspender o diferir la audiencia, aun cuando haya pruebas pendientes
de desahogo. Repite la orden que le dio en los articulos 959 y 960, de no diferir, es
decir de no suspender la audiencia y declarar desiertas las pruebas que no estén
preparadas para ser recibidas y, en esto es vehemente, declarar que la desercion es
imputable al oferente de la prueba, a quien se le habia admitido, su insistencia deja
ver su inseguridad, el legislador sabe que se separa del derecho, pero quiere dejar
bien claro que el juez debe seguir adelante. Por otro lado, las violaciones que se
cometen contra el debido proceso, consistentes en dejar de recibir pruebas que ya
se admitieron, en hacer prevalecer la celeridad procesal sobre la seguridad juridica,
sobre la dialéctica procesal, sobre la propia jurisdiccion, trata de hacerlas recaer en
el menos responsable, en el sujeto débil de la relacion, en el arrendatario, pues de
cada 100 casos que se procesan en los juzgados del arrendamiento inmobiliario, 95
aproximadamente tienen como demanda-
dos a los inquilinos.

Articulo 962. En caso de que dentro del
juicio a que se refiere este titulo, se de-
mande el pago de rentas atrasadas por
dos o mas meses, la parte actora po-
dra solicitar al juez que la demandada
acredite con los recibos de renta corres-
pondientes o escritos de consignacion
debidamente sellados, que se encuentra
al corriente en el pago de las rentas pac-
tadas y no haciéndolo se embargaran
bienes de su propiedad suficientes para
cubrir las rentas adeudadas.

En el caso de que al contestar la de-
manda, se acredite que se encuentra al
corriente en dichos pagos, el juez con-
cluira el juicio.

Comentario. En este articulo quedo

De cada 100 casos que se procesan en los condensado el juicio especial de desahu-

juzgados del arrendamiento inmobiliario, 95 . fi b d 1
aproximadamente tienen como demandados a C10 que Tuc abrogado pé}rg a gU.I’lOS cas?s
los inquilinos. en 1993 y para otros el ultimo dia del afio
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2001, segun quedo6 expuesto anteriormente. El articulo 962 presenta graves defi-
ciencias técnicas. En su parrafo primero da al arrendador derecho para que reclame,
dentro de cualquier demanda (terminacion, rescision, cumplimiento), el pago de dos
o mas mensualidades que se le adeuden por concepto de renta, asi como para que
consiga el mandato judicial de embargo sobre los bienes del arrendatario, mientras
que en el parrafo segundo le manda al juez concluir el juicio, si la demandada, al
producir su contestacion demuestra estar al corriente en el pago de las rentas. No
habra problemas si so6lo se iniciod el juicio por la falta de pago de la renta, pero si la
accion se ejercitd para terminar el contrato o para rescindirlo, el actor estara impo-
sibilitado para reclamar en la misma demanda el pago de las pensiones rentisticas,
porque bastara que el demandado, si es que ha dejado de pagar, consigne su adeudo
para que el juicio concluya con todas las prestaciones incluidas. El legislador atenta
contra el principio de economia procesal porque obliga al arrendador a tramitar dos
juicios, uno para la terminacion del contrato y otro para el pago de rentas, con el
embargo y el secuestro de bienes, cuando, de haber tenido cuidado al elaborar el
articulo, en un solo juicio hubieran podido incluirse todas las prestaciones, siempre
que no fueran contradictorias o dependientes unas de otras.

Articulo 963. Para los efectos de este titulo siempre se tendra como domicilio
legal del ejecutado el inmueble motivo del arrendamiento.

Comentario. Este articulo priva al arrendatario del derecho que a todos los li-
tigantes concede el articulo 112 del Codigo de procedimientos para designar domi-
cilio en donde se le hagan las notificaciones y se practiquen las demas diligencias.
Al obligarle a tener como domicilio legal la vivienda arrendada, le esta violando
su libertad de transito, pues debe estar pendiente de las notificaciones que le envie
el juez, cuando para eso esta el domicilio de su abogado patrono, profesional que
estd preparado para aguardar y recibir las notificaciones. La situacion de los arren-
datarios industriales y comerciales se complica porque esos inmuebles pueden ser
clausurados y estan mas tiempo cerrados al obedecer las normas administrativas y
laborales que regulan sus actividades. Por esas razones es que los litigantes sefialan
como domicilio para recibir notificaciones y para la practica de diligencias durante
la tramitacion del procedimiento, el despacho de sus abogados patronos; sin embar-
go, el precepto en comento provoca, sin provecho alguno, mas molestias y privacio-
nes a los inquilinos.

Articulo 964. Los incidentes no suspenderan el procedimiento. Se tramitaran
en los términos del articulo 88 de este Codigo, pero la resolucion se pronunciara
en la audiencia del juicio conjuntamente con la sentencia definitiva.

Comentario. El Derecho distingue de entre las violaciones al procedimiento ju-
risdiccional, las que son imposibles de reparar, las que son de dificil reparacion y las
que pueden ser reparadas sin dificultad. Para las primeras y las segundas establece
medios de defensa que impiden mayores dafios al agraviado. Entre esos medios de
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defensa se encuentran los incidentes de nulidad de actuaciones de previo y especial
pronunciamiento, que tienen lugar cuando la violacion a las reglas procesales es de
tal manera grave que al impedir a los litigantes defenderse, al poner en riesgo el
derecho procesal y el mismo procedimiento en que se comete, hace necesario que
la violacion se repare o se tenga certeza de que no existio, antes de continuar con
el juicio. Por ejemplo, cuando no se llama a juicio al demandado, las actuaciones se
practican en su ausencia y se entera de la existencia del juicio porque se le notifica la
sentencia definitiva. Entonces puede plantear un incidente de previo y especial pro-
nunciamiento para anular las actuaciones que se han llevado a cabo de manera irre-
gular, a partir del deficiente emplazamiento a juicio. El procedimiento se suspende
mientras se resuelve ese incidente, porque asi expresamente lo ordena el articulo 78
del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal. En las controversias
del arrendamiento inmobiliario ningln incidente, ni los de previo y especial pronun-
ciamiento suspenden la tramitacion del juicio. Esto es inaudito. Contra el deficiente
emplazamiento a juicio o primera notificacion, procedia, de manera natural, el re-
curso de la apelacion extraordinaria, medio de reparacion que, como antes se dijo,
fue derogado en septiembre del 2009.

Articulo 965. Para la tramitacion de apelaciones respecto del juicio a que se
refiere este capitulo, se estara a lo siguiente:

I Las resoluciones y autos que se dicten durante el procedimiento y que sean
apelables, una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitira si procede y
reservara la tramitacion para que se realice en su caso, conjuntamente con la
tramitacion de la apelacion que se formule en contra de la sentencia definitiva
por la misma parte apelante. Si no se presentara apelacion por la misma parte
en contra de la sentencia definitiva, se entenderan consentidos las resoluciones
y autos que hubieran sido apelados durante dicho procedimiento.

Comentario. En este articulo se encuentra otra grave violacion al debido proceso
judicial.® Gravedad que acrecientan las recientes reformas que se practicaron al re-
curso de apelacion regulado en el Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.'* Medio de defensa al que se incorporaron las modalidades de prevencion,
conjuncién, inmediatez, que no son otra cosa mas que negativas de acceso a la justi-
cia. Esas recientes reformas y el contenido del articulo 965 que se comenta, privan al
litigante de su derecho para acudir ante el tribunal superior del juez a poner en su co-
nocimiento las conductas del inferior que sean contrarias a derecho y conseguir que
les ponga freno. Con las mds amplias facultades para resolver de manera pronta y
expedita, que se le concedieron al juez, se cred una situacion que favorece la arbitra-
riedad, la corrupcion, el error, el abuso de autoridad y la impunidad; la situaciéon no

13 James Goldschmidt, Derecho procesal civil, México, Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal,

2003 (Anales de Jurisprudencia/Clasicos del Derecho).
¥ Gaceta Oficial del Distrito Federal, 10 de septiembre del 2009.
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seria tan grave si pudiéramos acudir ante los superiores a mostrar las arbitrariedades
del inferior y conseguir que resarcieran los derechos violados, asi como lo mandan
las formalidades esenciales del procedimiento en el articulo 14 de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, pero en el caso de las controversias de
arrendamiento inmobiliario esto es imposible porque lo prohibe el articulo 965 que
se comenta, al disponer que todas las apelaciones que se hagan valer contra las ac-
tuaciones del juez durante el procedimiento, que no sean la sentencia definitiva, se
admitiran en el efecto devolutivo para ser tramitadas conjuntamente con la apela-
cion que se interponga contra la sentencia definitiva, esto quiere decir que el juez de
primera instancia tendra por interpuestos los recursos y los guardara para enviarlos
a su superioridad una vez que el procedimiento haya concluido, mientras tanto pue-
de hacer y deshacer lo que crea que conviene en derecho. La ley esta fomentando el
abuso de autoridad, la arbitrariedad judicial, la impunidad y la negativa de acceso a
la justicia, todo en agravio de los arrendatarios, no de arrendadores y arrendatarios,
como descuidadamente afirmé la SCIN por unanimidad y actuando en Pleno,'> pues
solo 5% de las demandas que se presentan en materia de arrendamiento inmobilia-
rio, se intentan contra los arrendadores, el otro 95% es en contra de los inquilinos.

Articulo 966. En los procedimientos de arrendamiento las apelaciones sélo se-
ran admitidas en el efecto devolutivo de tramitacion conjunta con la sentencia
definitiva, tratandose de las resoluciones dictadas antes de la sentencia definitiva y
se substanciaran en los términos previstos por el articulo 692 Quater.

La apelaciéon que se interponga en contra de la sentencia definitiva procede-
ra en efecto devolutivo de tramitacion inmediata.

Tratandose de resoluciones dictadas con posterioridad a la sentencia definitiva
procede la apelacion en el efecto devolutivo de tramitacion inmediata, salvo los ca-
sos de excepcion previstos en la parte general del juicio ordinario civil.

Comentario. El parrafo segundo de este articulo viola la garantia de debido
proceso que consagra el articulo 14 de la Constitucion general de la republica. El
dispositivo constitucional prohibe privar a alguien de sus posesiones o derechos,
si antes no se le juzgd con las formalidades esenciales del procedimiento, es decir,
ante juez competente que le haya dado oportunidad de defenderse, le haya infor-
mado las imputaciones que existian en su contra y le haya permitido contestarlas
y aportar pruebas para desvirtuarlas, asi como que le haya juzgado conforme a las
reglas de la 16gica y la experiencia. Entonces y s6lo entonces la privacion serd legi-
tima. Mientras el juicio no se concluya, nadie puede ser ejecutado. Siempre estara
pendiente de concluirse un procedimiento en el que existan recursos que puedan
modificar la situacion procesal. El recurso de apelacion, como antes vimos, tiene por
efecto que el tribunal superior del juez de primera instancia escuche al recurrente
expresar los agravios que dice le causa el juez con la determinacién combatida, esos

15 Tesis P. CXXXIV/97, que mas adelante retomaremos.
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agravios pueden consistir en que el juez alterd los hechos, no respeto el principio de
valoracion de la prueba, aplicd inexactamente el Derecho o dejo de aplicar el que
tenia obligacion de aplicar, o realizé una interpretacion errénea de los hechos o del
derecho. En todo eso puede fallar el juez, como cualquier humano y asi sera puesto
en conocimiento del tribunal superior, pretendiendo que modifique o revoque la
resolucion atacada por las violaciones que contra el sistema juridico y contra los
derechos del apelante cometi6 el juez. El tribunal de alzada estudiara la expresion de
agravios y si encuentra que la conducta del juez revisado violo el derecho, reparara
los agravios, dejando sin efecto la sentencia recurrida y dictando otra en la que dé
cumplimiento a las disposiciones juridi-
cas. Esa es en términos generales la trami-
tacion del recurso de apelacion. Contra la

Contra la sentencia

definitiva que dicta el juez sentencia definitiva que dicta el juez civil
civil en las controversias de en las controversias de arrendamiento in-
arrendamiento inmobiliario, mobiliario, procede la apelacion, medio de

impugnacion que abre la segunda instan-

p rocede la ap elacion, medio cia, el procedimiento contintia. Cuando se

de impugnacion que abre dicta la sentencia definitiva en la primera
la segunda instancia, el instancia sélo se ha tramitado una de las
procedimiento continiia. tres instancias que tiene el procedimiento

en México. La sentencia de primera ins-
tancia no puede ejecutarse porque todavia
no es cosa juzgada, esta siendo revisada para ver si se revoca o se confirma.'® En
contra de toda la logica procesal, la apelacion contra la sentencia definitiva que se
dicta en la controversia de arrendamiento inmobiliario no suspende la ejecucion de
la sentencia, permite que se ejecute. El juez admite el recurso, manda el expediente
a la sala para que lo estudie y resuelva si al apelante le asiste o no la razén. Mientras
tanto lanzé al inquilino y entregd el inmueble al arrendador, ;por qué?, porque los
articulos 961, fraccion 111, 525 y 966, segundo parrafo, todos del Codigo Procesal
Civil, le ordenan que dicte la sentencia inmediatamente y si ésta manda entregar el
inmueble, proceda inmediatamente a poner en posesion del mismo al arrendador, sin
importar que el juicio esté tramitandose. El caso esta estudiandose, ain no se dicta
una sentencia que en verdad sea definitiva, la que dicto el juez de primera instancia
es definitiva s6lo de nombre, va a ser revisada por otros dos tribunales, quienes
deben revocarla si la encuentran contraria a derecho. Deben dejarla sin efectos, ese
es el objeto de cada uno de los dos recursos que concede el marco juridico; sin
embargo, el juez civil, inmediatamente después de dictar la sentencia debe lanzar
al inquilino, porque eso le manda el legislador. Es posible que la sala revoque la
sentencia porque encuentre fundados, motivados y operantes los agravios. La sala,
como tribunal de revision esta juzgando el trabajo del juez y debe decidir si absuelve

1o Enrico Tullio Liebman, Eficacia y autoridad de la sentencia y otros estudios sobre la cosa juzgada,

México, Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, 2003 (Anales de Jurisprudencia/Doctrina).
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o condena al inquilino. Estudio y decision similares deberan hacer y tomar en la
tercera instancia, porque asi lo dispone nuestro sistema procesal. No obstante lo an-
terior, la verdad es que la segunda instancia, que corresponde a las salas del TSIDF, y
la tercera instancia, que compete al Poder Judicial Federal, son una mera simulacion,
en virtud de que el juez de primera instancia, no obstante estarse tramitando la se-
gunda instancia, ya dejo sin materia el juicio, debido a que ya lanz6 al arrendatario
y entrego6 la localidad arrendada al arrendador, quien lo renta y lo pone en posesion
de un tercero. La Sala, aunque encuentre fundados, motivados y operantes los agra-
vios, prefiere acomodar su resolucion y confirmar la sentencia de primera instancia
para evitar mayores embrollos. Cuando ha llegado a revocar la sentencia de primera
instancia no se ha localizado al inquilino y menos aun se le ha devuelto la posesion
del inmueble que legitimamente venia ocupando en virtud de un contrato que habia
celebrado. Asi queda demostrada la inconstitucionalidad del articulo 966 del Codigo
de Procedimientos Civiles, que viola flagrantemente el articulo 14 de la Constitucion
federal, y, lo que es mas grave, contraria toda la dialéctica o logica procesal. El le-
gislador pretende burlarse de nosotros al simular que da al inquilino oportunidad de
defenderse de la sentencia de primera instancia, cuando realmente so6lo lo aparenta,
gana tiempo y lanza al arrendatario, privandole ilegitimamente de sus posesiones y
de sus derechos. Mas digna actitud mostrarian los legisladores y los jueces si simple-
mente dejaran de admitir recursos contra la sentencia definitiva que se dicta en las
controversias de arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal. La simulacion
de los tribunales de revision también queda acreditada con las tesis jurisprudencia-
les que sobre el particular ha emitido el Poder Judicial de la Federacion, tesis que
presentamos y analizamos en el apartado V.

Articulo 967. La apelacion debera interponerse en la forma y términos previs-
tos por el Titulo Décimo Segundo del Codigo de Procedimientos Civiles.

Comentario. Este articulo nos remite a la parte especial del Codigo relativa a los
recursos. Alli se vislumbra la posibilidad de una solucion, ésta aparece si tomamos
en cuenta que después de que el inquilino sea ejecutado es decir, lanzado de su ha-
bitacion, los agravios que se le causen seran de imposible o cuando menos de dificil
reparacion; ejecucion y dificultad que son las condiciones que exige el articulo 696
del Cddigo de Procedimientos Civiles para que proceda la suspension de la senten-
cia, para que el inquilino no sea lanzado antes de que el juicio concluya en todas sus
etapas. El arrendatario que sea condenado tendra que apelar en tiempo la sentencia
y solicitar al juez que acate lo ordenado por el articulo 696 y admita la apelacion en
el efecto suspensivo, toda vez que el caso actualiza perfectamente el supuesto legal,
ya que sera muy dificil reparar los agravios que estd causando y puede empeorar
su sentencia, en virtud de que la ejecucion es inminente; va a ser desposeido de
un inmueble que ocupa, junto con su familia, como habitacion, por un acuerdo de
voluntades que legitimamente celebro con el arrendador, y al entregarle a éste la po-
sesion del inmueble, puede darlo en arrendamiento, mutuo o cualquier otro titulo a
un tercero a quien posteriormente no podra desposeerse, ademas de que al inquilino
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se le ocasionaran serios dafios en su imagen y posicion sociales, también dificiles de
reparar. Por todo ello es que se surten los requisitos del articulo 696 y la apelacion
debe admitirse en efecto suspensivo. El apelante debera exhibir un certificado de
deposito por § 7,500.00, que es la cantidad minima exigida por el articulo que se
comenta, debiendo manifestar al juez su disposicion de mejorarla si fuera el caso. De
esta manera conjura el riesgo de que le vayan a admitir el recurso en solo el efecto
devolutivo por falta de garantia. Si el juez se niega a admitir la apelacion en ambos
efectos o exige una garantia que el apelante considere excesiva, entonces, de acuerdo
con el mismo articulo 696, cuarto parrafo, el inconforme debera ocurrir inmedia-
tamente en queja ante la Sala de adscripcion del juzgador, haciendo de su conoci-
miento la conducta asumida por su inferior y solicitandole que admita la apelacion
en ambos efectos. Podra cuestionarse que el articulo 696 invocado solo se refiere a
autos y sentencias interlocutorias, no a sentencias definitivas, pero esto se resuelve
con la invocacion, interpretacion y aplicacion de las figuras procesales de la analo-
gia 'y de la mayoria de razon, en virtud de que la sentencia definitiva que dictan los
jueces del arrendamiento inmobiliario del Distrito Federal, llevan aparejada la eje-
cucion del inquilino, a quien van a privar de uno de sus derechos fundamentales que
es la posesion de su domicilio habitacional, y los agravios que pueden causarseles
son de imposible o de dificil reparacion, extremos que son analogos o mayormente
razonables a los autos y a las interlocutorias, que no tienen el peso especifico de la
sentencia definitiva que dictan los jueces en las controversias en materia de arren-
damiento inmobiliario, sentencia de primera instancia que no admite la apelacion
suspensiva, como si la admite la abrumadora mayoria de las sentencias definitivas
que se dictan en los diversos procedimientos mexicanos.!”

Articulo 968. En todo lo no previsto regiran las reglas generales de este Co6-
digo de Procedimientos Civiles, en cuanto no se opongan a las disposiciones del
presente titulo.

Comentario. Este articulo deroga las reglas generales, es una amenaza para la
obra del legislador, ademas de que produce inseguridad juridica. En la creacion de
un Codigo de procedimientos participa un nimero considerable de comisiones le-
gislativas, se realizan estudios exhaustivos, las discusiones son amplias y profundas,
el tiempo no es una presion mayor. Todo lo anterior contribuye para una afortunada
creacion del Codigo general. Por el contrario, en la elaboracion de un decreto que
reforme a ese codigo general todo se hace de manera mas sencilla y con la pre-
sion temporal que ejercen las necesidades emergentes que motivan las reformas,
extremos que hacen peligrar los sistemas legislativos, en virtud de que un decreto
de reformas puede facilmente, consciente o inconscientemente, dejar sin efecto las
mas importantes instituciones contenidas en el Cédigo. La derogacion de las reglas
generales se aprecia mejor si pensamos el texto del articulo 968 a contrario sensu:
En todo lo previsto (en la controversia de arrendamiento inmobiliario) no regiran las

17" Héctor Santos Azuela, Teoria general del proceso, México, McGraw-Hill, 2000 (Serie Juridica).
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reglas generales de este Codigo de procedimientos civiles, en cuanto se opongan a
las disposiciones del presente titulo.

VII. /Qué han dicho los tribunales del Poder Judicial
de la Federacion?

La sciN, en 1997, actuando en Pleno, sostuvo que ni las controversias ni los juzgados
del arrendamiento inmobiliario contradecian el articulo 13 constitucional porque es-
tablecian supuestos amplios para todos los gobernados, no desaparecian después de
cumplir su cometido, ni daban trato diferente en razon de la persona.'® Qué alejados
de la realidad estaban y estan los sefiores ministros integrantes de nuestro mas alto
tribunal. Como ha quedado expuesto, las controversias de arrendamiento inmobilia-
rio no amplian sino que restringen las posibilidades de accion de los gobernados, por
que concentran las etapas del juicio, verbigracia, en la demanda y la contestacion
deben ofrecerse las pruebas, cuando en el juicio ordinario una fase es para la deman-
da y la contestacion, y otra para ofrecer pruebas; en las controversias la audiencia
de ley no podra diferirse y las pruebas pendientes de desahogo seran declaradas de-
siertas, mientras que en el juicio ordinario la audiencia se diferira cuantas veces sea
necesario para que se desahoguen las pruebas admitidas a las partes; en la contro-
versia la sentencia se dicta inmediatamente después de los alegatos e inmediatamen-
te se ejecuta, sin importar que esté siendo revisada, con posibilidad de ser revocada
por el tribunal superior, mientras que en el juicio ordinario la sentencia definitiva
se ejecuta hasta después que ha sido confirmada por el tribunal de apelacion. Los
jueces del arrendamiento inmobiliario, después de haber juzgado y sometido a los
arrendatarios, fueron desaparecidos. En 95% de las controversias del arrendamiento

18 ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. LOS ARTICULOS 957, 958, 959 Y 966 DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, REFORMADOS MEDIANTE DE-
CRETO PUBLICADO EL VEINTIUNO DE JULIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES,
NO INFRINGEN EL ARTICULO 13 CONSTITUCIONAL. La interpretacién histérica y causal teleo-
logica del articulo 13 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos permite concluir
que el Constituyente consagro, en dicho precepto, la igualdad de los gobernados frente a la ley y frente
a los tribunales, prohibiendo entre sus manifestaciones mas claras las leyes privativas, los tribunales
especiales y los fueros. De lo anterior se sigue que los articulos 957, 958, 959 y 966 del Codigo de Proce-
dimientos Civiles para el Distrito Federal, reformados mediante el decreto promulgado el diecinueve de
julio de mil novecientos noventa y tres, publicado el veintiuno de ese mismo mes y afio, que establecen
los requisitos que debe contener la demanda, el término para contestarla y formular reconvencion, la
fecha para la celebracion de la audiencia y el efecto devolutivo de las apelaciones en las controversias de
arrendamiento inmobiliario, no infringen el articulo 13 constitucional porque no son una ley privativa,
ya que establecen supuestos amplios dirigidos a todos los gobernados que se encuentren en la hipotesis
de actor o demandado en este tipo de controversias y, por lo mismo, no desaparecen con su aplicacion ni
establecen un tribunal especial, dado que dichas controversias se ventilan en los tribunales ordinarios,
ni un fuero, porque no crean una jurisdiccion diferente en razén a la persona. Novena Epoca, Instancia:
Pleno, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, V1, Septiembre de 1997, Pagina 121, Tesis: P.
CXXXIV/97. Materia Constitucional.
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inmobiliario se incoaron contra los arrendatarios, si esto no es una jurisdiccion dife-
rente en razon de la persona por su pertenencia a determinada clase social, no sé qué
lo puede ser. Ademas, los miembros de la LV Legislatura federal declararon que con
su decreto de julio de 1993, fomentarian la inversion en inmuebles para ser ofrecidos
en arrendamiento, ese fomento favoreceria a los arrendadores, en detrimento de los
arrendatarios, a quienes se les privaria de los beneficios equitativos que les habia
brindado la LII Legislatura federal.

La misma SCIN, actuando en la Primera Sala, en 1999, desmiente a su Pleno,
pues reconocid que las controversias de arrendamiento inmobiliario no amplian sino
restringen las posibilidades de actuar de los gobernados, en virtud de que niegan el
derecho para replicar y duplicar,' a diferencia del juicio ordinario civil que lo con-
cede, especificamente en el articulo 260, fraccion V, segundo parrafo del Codigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal.

El Décimo Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, en
2001, encontro6 que, contrario a lo que sostuvo el Pleno de la SCIN, los principios de
celeridad y expeditez, propios de las controversias del arrendamiento inmobiliario,
son un atentado contra la seguridad juridica, y que el principio de participacion de
los sujetos procesales en la preparacion de las pruebas, es una negativa-renuncia del
juez a ejercer su jurisdiccion.?

1 REPLICA Y DUPLICA. NO EXISTEN EN LAS CONTROVERSIAS EN MATERIA DE ARREN-
DAMIENTO INMOBILIARIO (CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO
FEDERAL). De los articulos 957, primer parrafo y 959 del codigo adjetivo civil para el Distrito Federal
deriva que en las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario la litis se integra exclusiva-
mente con la demanda y la contestacion, sean principal o reconvencional (sic), de modo que, fuera del
caso de que el demandado reconvenga al actor, es decir, que a su vez le demande determinadas presta-
ciones, el legislador no contempld la réplica, o sea, que se corra traslado al actor con la contestacion de la
demanda para que esté en aptitud de formular argumentos y ofrecer pruebas tendentes a contrarrestarla
y, menos aun, previo la duplica, que estriba en otorgar a la parte enjuiciada el derecho de argumentar y
ofrecer medios de conviccion para desestimar lo aducido por el actor al dar respuesta a la contestacion de
la demanda. Novena Epoca, Instancia: Primera Sala, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
X, Septiembre de 1999, Pagina 92, Tesis 1*. XI1X/99, Materia Civil.

20 PRUEBA TESTIMONIAL EN JUICIOS DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. CASOS EN QUE
EL JUZGADOR ESTA OBLIGADO A AUXILIAR AL OFERENTE PARA SU DESAHOGO. El titulo
décimo sexto bis del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, contempla un procedi-
miento especial para la resolucion de los conflictos de arrendamiento inmobiliario, caracterizado, entre
otros principios, por los de celeridad y participacion de los sujetos procesales en la preparacion de las
probanzas que ofrezcan. Ahora bien, conforme a lo dispuesto en los articulos 960 y 961, fraccion 11, del
citado ordenamiento procesal, las partes tienen la carga de preparar las pruebas que ofrezcan, so pena
de motivar que el juzgador decrete su desercion, lo que resulta congruente con los anunciados principios
rectores de la celeridad y participacion de los sujetos procesales en el procedimiento. Sin embargo, los
citados numerales eximen a las partes de esa carga cuando demuestren imposibilidad de cumplirla, por
lo que debe entenderse que dichos preceptos legales al contemplar la desercion de las pruebas ofrecidas
por causas imputables al oferente, la limitan solo a aquellos casos en que éste haya omitido preparar el
desahogo de la prueba, de ahi que el juzgador debe valorar la conducta procesal de las partes en cuanto a
la preparacion de sus pruebas, por lo que si se demuestra la imposibilidad para preparar su desahogo, la
autoridad judicial debe, por imperativo legal, auxiliar al oferente en esa tarea, y en los casos de la prueba
testimonial cuando su oferente no pueda presentar a sus testigos por causas que acredite justificadas, el
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El Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, en el afio
2006, confirmo que las controversias de arrendamiento no ofrecen supuestos am-
plios a todos los gobernados, porque a ellas no les es aplicable la reforma al 0lti-
mo parrafo del articulo 42 del Coédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal.?!

En octubre del 2007, el Poder Judicial de la Federacion, a través del mismo Tercer
Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito, declar6 que las controver-
sias de arrendamiento inmobiliario, al negar a las partes los efectos suspensivo e
inmediato del recurso de apelacion cuando éste se intenta contra autos e interlocuto-
rias, priva a los justiciables de las garantias de seguridad juridica y confidencialidad
que si le proporcionan las reglas generales del Codigo de Procedimientos Civiles,
por ejemplo en el articulo 696.2?

juzgador debe colaborar con él respecto a su preparaciéon. Novena Epoca, Instancia: Tribunales Colegia-
dos de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, X111, Mayo de 2001, Pagina 1210,
Tesis: 1.11°.C.10 C, Materia Civil.

2l COSA JUZGADA. EL ULTIMO PARRAFO DEL ARTICULO 42 DEL CODIGO DE PROCEDIMIEN-
TOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, VIGENTE A PARTIR DE 1996, QUE ESTABLECE
LA POSIBILIDAD DE TRAMITAR ESA EXCEPCION EN FORMA POSTERIOR A LA AUDIENCIA
DE LEY, NO ES APLICABLE A LOS JUICIOS DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. De una
interpretacion sistematica e integral del articulo 42 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito
Federal, se desprende que la disposicion contenida en su parrafo tercero no le es aplicable a los juicios
de arrendamiento inmobiliario, dado que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 961, fraccion
111, del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, el juez debe dictar la resolucion in-
mediatamente concluida la audiencia de ley, de lo que se infiere que no existe la posibilidad de que las
copias certificadas se aporten en fecha posterior a la celebracion de la referida audiencia, maxime que en
la fraccion II de este ultimo numeral se prevé con meridiana claridad que la audiencia no se suspendera
ni diferira en ningtin caso por la falta de preparacion o desahogo de las pruebas admitidas, por lo que es
inconcuso que la mencionada porcion normativa tinicamente es aplicable a la regla general prevista en el
primer parrafo, es decir, a los demas juicios menos a los de arrendamiento inmobiliario; lo que se robust-
ece con el hecho de que en esa primera parte se establece la obligacion del juez de resolver en la referida
audiencia, solo cuando al celebrarse cuente con los elementos de conviccidon necesarios, evidenciando asi
que tales disposiciones se complementan, pues cuando llegue con posterioridad a esa audiencia la copia
certificada debe resolverse incidentalmente la excepcion de mérito. Novena Epoca, Instancia: Tribunales
Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, XXIV, Diciembre de 2006,
Pagina 1314, Tesis: 1.3°. C.570 C, Materia Civil.

22 EXCEPCION AL PRINCIPIO DE DEFINITIVIDAD. EL JUICIO DE AMPARO INDIRECTO ES PRO-
CEDENTE EN CONTRA DEL AUTO QUE ADMITE LA PRUEBA PERICIAL CONTABLE EN LOS
LIBROS DE UNA DE LAS PARTES EN UN JUICIO DE CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIEN-
TO INMOBILIARIO (LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL). La regulacion especial del recurso
de apelacion en las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, creada mediante decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacion el veintinueve de julio de mil novecientos noventa y tres,
que introdujo reformas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, entre las que de-
stacan las relativas a las controversias de arrendamiento inmobiliario, en las que el legislador establecio,
entre otras cuestiones, que la apelacion interpuesta contra los autos y resoluciones dictadas durante la
tramitacion de los juicios en esa materia, se resuelva conjuntamente con la apelacion que se interponga
contra la sentencia definitiva, y en caso de que ésta no sea impugnada por la misma parte apelante, deben
entenderse consentidas las resoluciones y autos que hubieran sido apelados durante tal procedimiento,
tuvo la finalidad de establecer un procedimiento més expedito para la resolucion de esas controversias,
eliminando facetas procesales que retardaban injustificadamente la resolucion de esos asuntos; en ese
contexto, la admision de la prueba pericial contable en los libros de una de las partes ofrecida por su
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Las controversias de arrendamiento inmobiliario privan al enjuiciado de su de-
recho de acceso a la justicia, en virtud de que los agravios que causa un auto que
desecha la demanda reconvencional no pueden ser reparados de ninguna forma,
como si pueden repararse en el juicio ordinario civil, de acuerdo con el articulo
692-Bis, fraccion V del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
como reconoci6 el Décimo Primer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito.?

El Poder Judicial Federal se apresura a dejar claro que la reforma al recurso de
apelacion, incorporada al Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, el
mes de septiembre de 2009, no afecta a las controversias de arrendamiento inmobi-
liario. Hoy los tribunales federales hacen a un lado los principios y las virtudes de
celeridad, prontitud y expeditez que durante dieciséis afios, para negar la proteccion
y el amparo a los arrendatarios, elogiaron de las controversias del arrendamien-
to inmobiliario. Pretenden defender la tesis de que las reformas de septiembre del
2009, incorporadas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, no
hacen improcedente la apelacion, por cuestiones de cuantia de la suerte principal,
para practicamente todos los juicios de arrendamiento inmobiliario que atienden los

contraria, afecta de manera directa e inmediata sus derechos sustantivos protegidos por la Constitucion
y por ende, la circunstancia de que la apelacion interpuesta contra el auto en cuestion deba resolverse de
manera conjunta con la apelacion interpuesta contra la sentencia definitiva, indudablemente genera la
posibilidad de que la violacion a ese derecho sustantivo con el desahogo de la prueba quede irremediable-
mente consumada y sin posibilidad de repararse, pues aun cuando en el juicio de amparo se estimara
que se admitié indebidamente la prueba, y se concediera la proteccion constitucional, sélo podria repa-
rarse formalmente la violacion, pero no la afectacion al derecho sustantivo, dado que la contabilidad del
quejoso ya no volveria al secreto ni a la confidencialidad, ni podria restituirse a la parte recurrente en el
goce de la garantia individual violada, tornandose nugatorio el objeto de las sentencias que conceden el
amparo, conforme al articulo 80 de la Ley de Amparo, lo cual haria ocioso reclamar la violacién cuando
se promueva el juicio de amparo directo. Por tanto, aunque el asunto de referencia no encuadra en alguna
de las excepciones al principio de definitividad previstas en los articulos 107, fracciones III, IV, VIl y
XII, de la Constitucion Federal; 37, 73, fracciones XII, XIII y XV, y 114 de la Ley de Amparo, ni en las
expresamente sefaladas en la jurisprudencia que establece la procedencia contra una actuacion previa
a la resolucion del asunto, debe estimarse como un caso de excepcion al principio de definitividad y que
procede desde luego el juicio de amparo indirecto cuando el acto judicial consista en la admision de la
prueba pericial en los libros de una de las partes ofrecida por su contraria, en una controversia en materia
de arrendamiento inmobiliario. Novena Epoca, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario
Judicial de la Federacién y su Gaceta, XX V1, Octubre de 2007, Pagina 3168, Tesis: 1.3°.C.642 C, Materia
Civil.

2 RECONVENCION. PROCEDE EL AMPARO DIRECTO CONTRA SU DESECHAMIENTO, COMO
VIOLACION PROCESAL, TRATANDOSE DE CONTROVERSIAS DE ARRENDAMIENTO INMO-
BILIARIO (LEGISLACION DEL DISTRITO FEDERAL). La Suprema Corte de Justicia de la Nacion
en la jurisprudencia P./J. 146/2000, publicada en el Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
Novena Epoca, Tomo XII, Diciembre de 2000, Pagina 20, de rubro: “RECONVENCION. PROCEDE EL
AMPARO INDIRECTO CONTRA LA RESOLUCION QUE CONFIRMA SU DESECHAMIENTO.”,
sustentd la procedencia del juicio de amparo biinstancial contra la resoluciéon que confirma el dese-
chamiento de la reconvencion, por estimar que dicho acto procesal es de ejecucion irreparable, pues im-
pide que mediante la reconvencion se ejerza el derecho de accion, afectando de manera cierta e inmediata
el derecho sustantivo de acceso a la jurisdiccion, consagrado en el articulo 17 constitucional. Ahora bien,
conforme a lo dispuesto en el articulo 965, fraccion I, del titulo décimo sexto-bis, denominado: “De las
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juzgados del Distrito Federal. La actitud del Poder Judicial Federal no busca tutelar
el principio de legalidad, menos aun al arrendatario, no es su estilo, trata de evitar
que el trabajo de revision que hoy realizan las Salas del Tribunal Superior de Justicia
del Distrito Federal, recaiga en los jueces federales, especificamente en los Tribuna-
les Colegiados de Circuito, intentan evadir su responsabilidad, no hacer su trabajo,
esa si es su costumbre, la han exhibido durante los Gltimos veinticinco afios, cabil-
deando leyes y voluntades y consiguiendo reducir la materia de su competencia, por
ejemplo, la SCIN se negd a conocer recursos de revision en amparos, primero pena-
les, luego familiares y finalmente contra leyes inconstitucionales; consiguié que los
legisladores federales tipificaran y sancionaran como delitos las peticiones de justi-
cia que le hacian los gobernados, y ella les impuso, por el mismo motivo: solicitud
de justicia, multas que en muchos de los casos equivalian a medio afio de salario de
los peticionarios. El ultimo logro de nuestra SCIN consiste en haberse desecho de su
obligacion de investigar las violaciones graves de derechos humanos. Los jueces de
Distrito se negaron, ilegitimamente, a conocer asuntos ordinarios en que se aplica-
ban leyes federales, cuando eran perfectamente competentes para atenderlos.

iNosotros estamos para cosas mas importantes! Dicen.

La reforma de septiembre de 2009, viene a poner en la letra de la ley, lo que la
LV Legislatura federal puso en el terreno de los hechos: la derogacion del recurso
de apelacion en contra de la sentencia definitiva en las controversias de arrenda-
miento inmobiliario. Los tribunales colegiados en Materia Civil del Primer Circuito
estan obligados a conocer, en la via directa o uniinstancial, de los amparos que se
promuevan contra las sentencias definitivas que se pronuncien en las controversias
en materia de arrendamiento inmobiliario en el Distrito Federal, porque asi expre-
samente se los ordena la Ley Organica del Poder Judicial de la Federacion, en su
articulo 37, fraccion I, inciso c; en virtud de que contra esas resoluciones no procede
el recurso de apelacion. En las tesis 1.4°.C.276 C, de septiembre de 2010 y 1.11°.C.225
C, de diciembre de 2010, podemos ver los esfuerzos desesperados de los Tribunales

Controversias en Materia de Arrendamiento Inmobiliario”, del Cddigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal “las resoluciones y autos que se dicten durante el procedimiento y que sean apelables,
una vez interpuesta la apelacion, el juez la admitird si procede y reservara su tramitacion para que se
realice en su caso, conjuntamente con la tramitacion de la apelacion que se formule en contra de la sen-
tencia definitiva por la misma parte apelante...”. Por tanto, cuando en una controversia de arrendamiento
se interponga apelacion contra la no admision o desechamiento de la reconvencion, ésta sera resuelta en
conjunto con aquella que se promueva contra la sentencia definitiva, lo cual coloca al quejoso en imposi-
bilidad juridica y material de impugnar esa cuestion en juicio de amparo indirecto, porque éste resultaria
improcedente por no haberse observado el principio de definitividad que rige en dicho juicio; ello, porque
en el juicio de amparo solo es susceptible analizar la resolucion que desecha la reconvencion contra la
cual no proceda recurso ordinario alguno. En consecuencia, para no dejar en estado de indefension a la
parte quejosa, tratandose de juicios de arrendamiento inmobiliario, en el que las apelaciones intermedias
se resuelven en conjunto con aquella que se interponga contra la definitiva, es juridicamente posible
analizar en amparo directo, como violacion procesal, la resolucion que confirma el desechamiento o
no admision de la reconvencion, pues de no aceptarse esa situacion, jamas seria analizada en juicio de
amparo la posible transgresion a las garantias individuales del peticionario de garantias. Novena Epoca,
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, XXX,
Noviembre de 2009, Pagina 937, Tesis: 1.11°.C.213 C. Materia Civil.
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Colegiados del Primer Circuito, para evadir su responsabilidad y el trabajo que se
les vienen encima. Sus argumentaciones, por ser contrarias al mandato expreso del
decreto de septiembre de 2009, devienen en ineficaces e inatendibles.?* Van a seguir
emitiendo sus tesis para integrar jurisprudencia obligatoria. Olvidan que sus crite-
rios s6lo pueden aclarar conceptos legales confusos, no controvertir el texto claro y
expreso de la ley.

VIII . Conclusiones

Primera. Queda demostrado que las controversias en materia de arrendamiento
inmobiliario, incorporadas al Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Fe-
deral, en los articulos del 957 al 968, representan un verdadero atentado contra las

24 ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. LA APELACION ES SIEMPRE ADMISIBLE CONTRA LAS
SENTENCIAS DEFINITIVAS. La interpretacion sistematica de los articulos 426, fraccion I, 688, 691
y 966 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal permite considerar que la apelacion
en un solo efecto es siempre admisible contra las sentencias definitivas dictadas en las controversias
sobre arrendamiento inmobiliario, sin importar cual sea la cuantia del asunto. Esto se debe a que a partir
de las reformas al ordenamiento mencionado, publicadas en el Diario Oficial de la Federacion el siete
de febrero de mil novecientos ochenta y cinco, la solucién de controversias sobre arrendamiento inmo-
biliario ha estado sujeta a un régimen especial cuya reglamentacion ha tenido una evolucion en la que
destacan aspectos tales como, el reconocimiento de la apelacion en ambos efectos contra la sentencia
definitiva (reformas publicadas el siete de febrero de mil novecientos ochenta y cinco); la apelacion en
un solo efecto contra la misma clase de resoluciones (reformas del veintiuno de julio de mil novecientos
noventa y tres); la exclusion de que las controversias de arrendamiento de fincas urbanas de casa habit-
acion admitan causar ejecutoria por ministerio de ley, no obstante que la cuantia del juicio no exceda de
determinado monto (reformas de catorce de enero de mil novecientos ochenta y siete); igual prevencion,
pero empleada para controversias de arrendamiento inmobiliario en general (reforma de veinticuatro de
mayo de mil novecientos noventa y seis); finalmente, en la Gaceta Oficial del Distrito Federal, publicada
el diez de septiembre de dos mil nueve, se encuentran reformas a la ley adjetiva en comento, respecto
de controversias de arrendamiento inmobiliario, en las que, por una parte, en el articulo 966 se prevé la
apelacion en efecto devolutivo de tramitacion inmediata por cuanto hace a la sentencia definitiva y, por
otro lado, en el articulo 426, fraccion I, después de fijarse la cuantia de los juicios cuya sentencia debe
causar ejecutoria por ministerio de ley, se excluy6 expresamente a los asuntos de la competencia de los
jueces del arrendamiento inmobiliario. Es verdad que en la misma Gaceta Oficial esta la reforma de la
Ley Organica del Tribunal Superior de Justicia del Distrito Federal, en cuyo articulo 50, fraccion VI, se
dispone que lo atinente al arrendamiento corresponde ahora a los juzgados de lo civil; sin embargo, se
advierte con claridad el propoésito de excluir todavia a los asuntos de “arrendamiento inmobiliario” de
la regla general de que, por la cuantia, causen ejecutoria por ministerio de ley. Como el referido articulo
426, fraccion I, forma parte del mismo paquete de reformas en que estan comprendidos los demas pre-
ceptos ultimamente citados, se insiste en que el proposito del legislador fue el de que se conservara la
apelacion en los juicios del arrendamiento inmobiliario; pues de lo contrario con suprimir de la reforma,
la mencion de los Jueces del “arrendamiento inmobiliario” habria sido suficiente para que se entendiera
que la apelacion a que se refiere el articulo 966 de la ley adjetiva seria procedente sélo si la cuantia del
asunto rebasara el limite previsto en el articulo 691 del propio ordenamiento; pero el texto del articulo
426, fraccion 1, impide razonar de esa manera; de ahi que se concluya en la procedencia de la alzada en el
efecto devolutivo en todos los juicios sobre arrendamiento inmobiliario, sin importar su cuantia. Novena
Epoca, Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta,
XXXII, Septiembre de 2010, Pagina 1165, Tesis: 1.4°.C.276 C, Materia Civil.
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reglas y los principios del debido proceso judicial que consagran los articulos 14 y
16 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Segunda. Las normas que contienen a las controversias de arrendamiento inmo-
biliario son privativas, los juzgados del arrendamiento inmobiliario que las interpre-
taron y aplicaron fueron tribunales especiales que juzgaron y condenaron a una sola
clase social: los arrendatarios, a quienes injustamente sometieron durante dieciséis
afios, antes de desaparecer.”® Leyes privativas y juzgados especiales que se encuen-
tran prohibidos por el articulo 13 de la Constitucion federal.

Tercera. Deben derogarse los articulos del 957 al 968 del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles para el Distrito Federal, mientras tanto, deben contrarrestarse con
las propuestas que hacemos en el apartado en que analizamos ese articulado.

ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO. APELACION EN DICHOS PROCEDIMIENTOS. SU PROCE-
DENCIA NO ESTA CONDICIONADA A LA CUANTIA DEL ASUNTO, AUNQUE SU TRAMITE SE
HAYA LLEVADO A CABO ESTANDO VIGENTES LAS REFORMAS DEL CODIGO DE PROCEDI-
MIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, PUBLICADAS EL 10 DE SEPTIEMBRE DE
2009. Los articulos 688, 689, 691 y 692 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, en
su texto vigente conforme al Decreto que reforma diversas disposiciones del Codigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal del 10 de septiembre
de 2009, regulan lo relativo al recurso de apelacion, como lo es su objeto, tipo de apelacion, su tramite,
quiénes deben interponerlo, y en cuanto a su procedencia se condiciona a que el monto del asunto no
sea inferior a doscientos doce mil cuatrocientos sesenta pesos por concepto de suerte principal, sin que
se tomen en cuenta intereses y demas accesorios reclamados. Sin embargo, los articulos 966, 967 y
968 del citado codigo que se encuentran dentro del titulo décimo sexto-bis, que regula especificamente
las controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, establecen la procedencia del recurso de
apelacion en contra de la sentencia definitiva dictada en los juicios de arrendamiento inmobiliario, asi
como en contra de las resoluciones intermedias que se dicten en esa clase de procedimientos y asimismo
precisan la forma de como se ha de sustanciar dicho recurso, ademas de mencionar que las reglas gene-
rales del apartado de recursos son aplicables en materia de arrendamiento inmobiliario sélo en lo que
no se opongan a las especiales. En este orden de ideas debe concluirse que, en tratandose del recurso de
apelacion interpuesto contra la sentencia definitiva o en contra de resoluciones intermedias de un juicio
de arrendamiento inmobiliario, tramitado ya estando vigente la reforma de 10 de septiembre de 2009,
no le es aplicable la regla general inherente al requisito de procedencia que atiende al monto o cuantia
del asunto, pues ese tipo de controversias se regulan y tramitan en un capitulo especial de la ley, que no
condiciona ni supedita la procedencia del recurso de apelacion a la cuantia o monto del negocio. Aunado
a que atendiendo al principio de especialidad, las reglas generales de los recursos solo seran aplicables
en lo que no se opongan a las reglas especiales que regulan la materia del arrendamiento inmobiliario
y que deben prevalecer, en las cuales se contempla la procedencia del recurso de apelacion en contra de
las resoluciones intermedias o la sentencia definitiva sin condicion alguna. Novena Epoca, Instancia:
Tribunales Colegiados de Circuito, Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta, XXXII, Diciembre
de 2010, Pagina 1734, Tesis: 1.11°. C.225 C, Materia Civil.

25 Fueron creados en febrero de 1985 y desaparecidos en septiembre del 2009.
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