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REFORMAS PROCESALES EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO
Héctor MOLINA GONZALEZ

En el Diario Oficial de la Federacion del siete de febrero.de 1985, se.
publicé el decreto que reformé y adiciond diversos articulos del Cddigg
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, de la Ley Orgénica,
de los Tribunales de Justicia.del Fuero Comin de la pr0pi_a'cntidad,;
asi. como de la Ley Federal de Proteccion al Consumidor. Las nuevas,
disposiciones atafien a los litigios que se suscitan entre arrendadores v,
arrendatarios. ‘

Antes de comentar el nuevo procedimiento, debe manifestarse que de
los 48 Juzgados Civiles del Fuero Comtin existentes antes de la reforma,
quince de ¢llos a partir del veintiséis de febrero del corriente afio (1985),
funcionan bajo el nombre de “Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario”
por lo que el niimero de juzgados civiles se redujo a 28.. Las cinco Salas
civiles del. Tribunal Superior de Justicia, segtin la adscripcién corres-.
pondiente,. conocen en segunda instancia de los - recursos iniciados en
los Juzgados de Arrendamiento Inmobiliario. Los nuevos.juzgados “co-.
nocerdn de todas las controversias que se susciten en materi_;i de arren-
damiento de inmuebles destinados a habitacién, comercio, industria o.
cualquier otro. uso, giro o destino permitido por la Ley (a. 60 de la
Ley Organica). Consecuentemente estos juzgados tienen competencia
para el tramite de juicios como son los especiales de desahucip, rescisio-,.
nes y terminacion de contrato de arrendamiento, de otorgamiento, firma
y prorroga de los mismos contratos, de las diligencias -preliminares de:
consignacién de rentas de procedimientos en via de jurisdiccién volun-
taria relacionados con el arrendamiento de inmuebles, etcétera. Por
exclusion los Juzgados de Paz aun dentro de su cuantia. no conocen de.
juicios de arrendamiento, pero si de acciones reales sobre bienes-in-
muebles, de acuerdo con los aa. 20. y 50. del titulo especial de la Jus-
ticia de Paz.

En cuanto al procedimiento, se adiciona al Cddigo de Procednmen-
tos Civiles, el titulo decimocuarto Bis, bajo el epigrafe: “De las con-
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troversias en materia de arrendamiento de fincas urbanas destinadas a
habitacién” que abarca los aa. 957 y 962; consecuentemente las nuevas
disposiciones son aplicables a los juicios de arrendamiento relacionados
directamente con los inmuebles de esta ciudad destinados a habitacién,
excluyéndose expresamente tanto a los juicios especiales de.desahucio
que seguirdn tramitindose conforme a las disposiciones del titulo sép-
timo, capitulo IV, como a cualquier clase de proceso arrendaticio en
el que-la localidad materia del juicio se haya destinado a uso distinto
del de habitacion.

El a. 958 sale sobrando, al disponer que el actor arrendador debe
exhibir el contrato de arrendamiento con su demanda y que a falta de
tal requisito no se darda curso a su accién. En efecto, es de explorado
derecho que con la demanda debe exhibirse el documento base de la
accion (debe decirse, base del derecho o0 de la pretenswn que se recla-
me); ademas el a. 96 de la ley procesal expresamente sefiala la obligacion
de exhibir tal documento. Consecuentemente es inutil por rexteratlva
la disposicién del a. 958. A falta de ese documento debe acudlrse a los
medlos preparatorlos a juicio, regulados en el titulo qumto, capltulo I
del Codigo de Procedimientos Civiles.

El a. 959, que tiene una pésima redaccnon dispone que. el juicio se’
inicia con una audiencia conciliatoria a la que deben acudir las par-
tes, misma que debe celebrarse en un término de tres dias. En primer
lugar es sumamente dificil que en el medio en que se desarrollan estos’
lmgxos un actuario pueda (o qulera) emplazar a juicio el mismo dia
en que salga el acuerdo, citando al demandado para que en tres dias
acuda a la audiencia y por otra parte es 1gua]meme 1mposxble que el
]uzgado correspondnente pueda tener en su. agenda lugar para audién-
cias que deben celebrarse a los tres dias mgmentes del auto admlsorlo,
mmplemente por el camulo de ]lllClOs en tramlte, dlstrlbuxdos tnica-
mente en quince Juzgados de Arrendamiento. La solucién a esta defi-
ciencia de la Ley, los ]ueces de arrendamlento la encuentran sefialando
dia y hora en el auto admisorio ’ para la celebracién de 1a audiencia
concxhatoma, de acuerdo con una agenda’ que ahora lleva un concilia-
dor nombrado por el Tribunal Superlor a fines dé mayo de 1985 y que
en todos los ]uzgados lleva adelante este tipo de audiencias en ambas
secretarjas- ‘ .

Si el demandado no concurre a la audiencia conciliatoria téndra cin-
co dias a contar de la misma para contestar la demanda, oponer excep-
ciones Y defensas e inclusive reconvenir. (a 959).  Si el arrendatario
no contesta la demanda o la reconvencién “se entenderd en uno y otro
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caso negados los hechos”, (a 962 segundo parrafo). El actor tigne cinqo
dias para contestar la reconvencion. ' ‘

Si el actor arrendador no asiste 2 la dudlenma conciliataria se le
tendrd por desistido de la demanda (a. 961). Esta sancién es excesna,
pues cabe la posibilidad de que el actor por una causa de fuerza ma-
yor insuperable no pueda asistir a la audiencia, ademds de que se con-
tradice la regla del desistimiento a la demanda, contemplada en el a.
34 de la ley procesal que exige el consentimiento expreso. del deman-
dado para que proceda esta clase de desistimiento.

Por otra parte es improbable que se decrete el desxsumlento que dis-
pone el a. 961, por lo siguiente: en el auto admisorio no se previene
al actor que si deja de comparecer a la audiencia de ‘conciliacién se le
tendrd por desistido y ademis el actuario nunca notifica con dicho auto
inicial al actor. Es decir, si el auto inicial es mcompleto y ademas no
se notifica personalmente al actor, entonces si éste no asiste a la au-
diencia concnhatorla, no se le puede tener por desistido, 51gu1endose
de aqui que en la prictica dicho precepto es moperante.

Respecto de la audiencia conciliatoria, hasta la fecha la experxencna
ha demostrado que en promedio funciona o da resultado en un 20%
de los casos, pues asistiendo las partes, cuando quieren llegar a un con-
venio, éste se redacta eri la misma audiencia y el juez lo revisa y en su
caso eleva a la calidad de sentencia ejecutoria, sin embargo es pequefio
el porcentaje de los litigios que se resuelven de esta manera, perc siem-
pre es preferible para las partes y para el tribunal que se llegue a este
tipo de solucién; no debe olvidarse el proverbio que dice: “mas vale
un mal arreglo que un buen juicio”. En la mayoria de los litigios, es
decir en un promedio del 80% de los juicios, el demandado no asiste
a la audiencia, pues sabe que no tiene nada que perder o si asiste no
llega a ningin convenio, porque lo que pretende es ganar tiempo y
sabe perfectamente que un juicio de esta naturaleza puede durar dos
o tres afios haciendo uso de todas las artimaifias que conocen los liti-
gantes temerarios y que ademds permlte la ley. '

Sabido es que del total de los juicios que se tramitan en los juzgados
del fuero comiun, el 60% o un poco mis de ellos versan sobre cuestio-
nes de arrendamiento, correspondiendo el porcentaje restante a los juz-
gados civiles, pero como existen tinicamente quince juzgados de Arren-
damiento Inmobiliario en tanto que hay veintiocho juzgados civiles, la
situacién es que en los primeros el ctmulo de negocios que se. trami-
tan es muy grande y estos juzgados en lo que va de tiempo desde que
iniciaron sus labores hasta principios de septiembre en curso (1985) han:
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llegado a siete mil expedientes en tanto que los juzgados civiles van por
el namero cuatro mil. Esto trae como consecuencia que en los Juzga-
dos de Arrendamiento el acuerdo de una promocién puede. tardar un
mes en tanto que en los juzgados civiles estdn al dia.

Consecuentemente el retardo en el tramite de los asuntos de arren-
damiento se debe unicamente al exceso de trabajo, pues no es humana-
mente posible que el personal de un juzgado pueda acordar y resolver
con celeridad los miles de expedientes que tienen en gestion.

El segundo pirrafo del a. 961 es una repeticion de la regla conte-
nida en la segunda parte del a. 959 del decreto que se comeénta., Tal
repeticion demuestra la falta de técnica del legislador.

La regla para el plazo del ofrecimiento de pruebas que contiene el
‘a. 969 ‘en su primer parrafo, es la misma ‘del a. 290 del cddigo en
‘consultd. Sin embargo las nuevas disposiciones omiten la obligacién del
oferente de expresar el nombre y domicilio de testigos y peritos, asi
‘como la obligacién de relacionar las pruebas con los héchos contro-
vertidos, comd lo dispone el a. 291, omitiendo igualménte ‘la obliga-
cién de expresar los puntos sobre los que versard el peritaje segin lo
ordena el a. 293. Estas omisiones son descuidos del legislador que re-
‘dundan en demérito del nuevo procedimiento.

El a. 964 se refiere a la audiencia de pruebas y alegatos, pero la fr.
I contiene un rotundo desacierto, ya que ordena que el juez en dicha
audiencia, qué es para el desahogo de las pruebas ofrecidas, admitird
las pruebas que sean procedentes. En efecto, la secuela procedimental
en materia de pruebas es la siguiente: ofrecimiento (carga procésal de
las partes), admision (facultad del juzgador), preparacién (actividad de los
justiciables y del tribunal), desahogo (produccién de la prueba en la
audiencia respectiva). Esta secuencia se encuentra sefialada en los aa.
290, 291 (ofrecimiento), 298 (admision), 385 (preparacién), 387, 388, 390,
391 (desahogo), 402 a 424 (valoracién). Por lo tanto légica y juridica-
mente como se ha expresado, primero es el ofrecimiento de la prueba,
luego sigue su admisién o rechazo, a continuacién la audiencia de prue-
bas y alegatos para que se desahoguen las que estin primero admitidas
y oportunamente preparadas.

Ahora bien, de acuerdo con la reforma que se comenta, el legislador
fuera de toda légica juridica quiere que hasta el momento de la au-
diencia de desahogo de pruebas se dicte auto admisorio, lo que equi-
vale a obligar al actor a preparar inutilmente todas las pruebas que
-ofrece el demandado (con el consiguiente gasto de tiempo y dinero)
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para que el dia de la audiencia el juez diga, de acuerdo con la reforma
simplemente que no admite tales o cuales pruebas.

Los jueces de arrendamiento para suplir esta deficiencia del a. 964,
fr. I del cédigo adjetivo, con apoyo en el a. 298 del mismo ordenamiento,
una vez concluido el periodo de ofrecimiento de pruebas, dictan auto
admisorio en el que admiten o desechan pruebas de las partes segiin
sea el caso, reaucen el nimero de testigos, etcétera. En otras palabras
la fr. I del a. 964 es letra muerta.

El a. 965 dispone que los incidentes no suspenderin el procedimien-
to. Esta regla no debe tomarse en serio ya que existen en el proceso
incidentes de previo y especial pronunciamiento como se sefiala en los
aa. 36 y 78 de la ley adjetiva, incidentes que necesariamente suspen-
den el procedimiento. Con mejor criterio, la reforma en materia de
incidentes debié haberse remitido a las reglas contenidas en los articu-
los antes mencionados. ‘ :

Disposicién atinada es la contenida en el ultimo parrafo del a. 957
que faculta al juez para decidir de inmediato en esta clase de juicios
lo que proceda en derecho. Por tltimo el a. 968 ordena la aplicacion
supletoria de las reglas generales del Cédigo de Procedimientos Civiles.

Las modificaciones y adiciones a la Ley Federal de Proteccién al Con-
sumidor en materia de arrendamiento son las siguientes: ahora quedan
obligados al cumplimiento de esta Ley, ademis de los comerciantes,
industriales, etcétera, los arrendadores de bienes destinados para habi-
tacién en el Distrito Federal. Esta Ley es protectora del inquilino en
arrendamientos para habitacion y tiene funciones de representacion, vi-
gilancia y tutela de los derechos de los arrendatarios (aa. 20., 57 Bis
y 59 Bis.) La Procuraduria de Proteccién al Consumidor es competente
para conocer de las reclamaciones de los inquilinos de casa habitacién,
cuando exijan la devolucién de pagos hechos en exceso de la renta con-
venida (a. 30). Segun encuesta reciente del autor de este articulo, estas
nuevas disposiciones han traido como consecuencia que la Procuraduria
del consumidor esté inundada por una avalancha de consignaciones de
renta y segin expresion de los propios funcionarios, no saben ni siquiera
si son competentes pero les estin dando entrada citando al arrendador
y concluyen que ahora los inquilinos estdn utilizando a la Procuraduria
del consumidor para presionar a los arrendadores pues esa dependencia
ordena Ja primera multa al arrendador en caso de incomparecencia
hasta por cien veces el salario minimo.

Es tal el nimero de quejas que se tramitan en la Procuraduria del
consumidor que recientemente se ha tenido que crear una nueva sec-
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cién para atender exclusivamente a esta clase de problemas de arren-
damiento. Estd por demas decir que los funcionarios de la mencionada
dependencia desconocen la legislacion aplicable al contrato de arren-
damiento, pero estian aprendiendo sobre la marcha.

CONCLUSIONES

Por lo que respecta exclusivamente a la administracién de justicia,
las reformas y adiciones comentadas no constituyen- un adelanto ni una
innovacién valiosa por las siguientes razones:

a) Antes de las reformas, cualqulera de los 43 Juzgados civiles podian
conocer de los juicios de arrendamiento y ahora tnicamente hay quince
juzgados para su trimite.

b) Como la mayoria de los litigios que se tramitaban en los juzgados
civiles antes de la reforma (un 60 por cientv) son de arrendamiento y
ahora se han tenido que enviar a los nuevos juzgados, resulta que esta-
disticamente hablando un promedio de 250,000 juicios en  tramite. se
han distribuido entre los Juzgados de Arrendamiento, por lo que desde
su inicio de actividades ya se encuentran saturados.

¢) En los restantes juzgados civiles (28) hay poco trabajo y la mayo-
ria de los juicios que tienen en triamite son ejecutivos mercantiles, cu-
yo.procedimiento no tiene complicacién.

d) La creacién de jueces y Juzgados de Arrendamiento no implican
una especializacién deseable que redunde en beneficios para la adminis-
tracién de justicia, dado que los cuarenta y tres jueces civiles antes de la
reforma, por necesidad eran conocedores de los aspectos (procedimiento,
criterio del Tribunal Superior de Justicia, ejecutorias y jurisprudencia
de los Tribunales Colegiados y la Suprema Corte, etcétera) relaciona-
dos con el arrendamiento.

e) El procedimiento en el juicio especial de desahucio que es uno
de los peor regulados por la ley de la materia y que se presta a innu-
merables “chicanas” quedé intacto.

f) St el legislador con las nuevas disposiciones procesales quiso en
alguna forma beneficiar al inquilino, resulta que tedéricamente el juicio
por su rapidez beneficia al arrendador.

g) Los secretarios de acuerdos fueron de los principales opositores,
pues argumentaron con toda razéon que ellos tienen nombramiento de
secretarios de acuerdos y no de conciliadores, por lo que el Tribunal
Superior de Justicia no podia obligarlos a realizar funciones fuera de
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su deber sefialado expresamente en la Ley Organica. Desde fines de
mayo del corriente afio (1985) el Tribunal Superior de Justicia ha nom-
brado conciliadores en todos los Juzgados de Arrendamiento.

h) En general la redaccién de los nuevos articulos es pésima y la
falta de técnica del contexto mismo de las reformas es notoria,

i) El decreto en cuestién sélo es un parche mis al remendadisimo
Codigo de Procedimientos Civiles y no pasard a la historia juridica del
pais como una innovacién valiosa.

i) Ahora que se da ingerencia en problemas de arrendamiento a la
Procuraduria Federal de Proteccion al Consumidor, se desvirtia la na-
turaleza juridica del arrendamiento que es un contrato exclusivamente
civil, por lo que de ninguna manera arrendador y arrendatario se pue-
den equiparar a proveedor y consumidor.

k) Existe una duplicidad de audiencias conciliatorias: la que se de-
sarrolla ante la Procuraduria del Consumidor y la del Juzgado de Arren-
damiento, por lo tanto se viola el principio de economia procesal.

1) Las deficiencias de las disposiciones procesales que se comentan,
las han superado los jueces de arrendamiento aplicando preceptos lega-
les del Cédigo de Procedimientos Civiles que operan desde antes de la
reforma, lo que lleva a concluir que han sido inutiles en términos ge-
nerales las disposiciones del nuevo capitulo que se comenta.

m) Si el objeto que se quiso alcanzar al proyectar las reformas que
se comentan, fue obtener una justicia pronta y eficaz, de acuerdo con
el ideal de expeditez que preconiza el a. 17 constitucional, la experien-
cia ha demostrado que hasta ahora el resultado es adverso.

DR © 1987. Instituto de Investigaciones Juridicas - Universidad Nacional Auténoma de México





