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INTRODUCCION

Cesde luego que el mundo que nuestra generacicn e tocd wivir no es ni con
mucho al que hubiéramos aspirado. pero dentro de ese anhelo no concedido va inciuido un
privilegio, tal vez tan grande, como el de nuestras carencias. |a libertad de pensamiento que
provoca el cambio de nuestra realidad que nos acerque a valores mas elevados y
verdaderamente importantes; es el sustento latente de todo trabajo profesional y para este
caso hubg de seleccionar una problematica de relevancia. sencilla decision inclinada a la
materia de arrendamiento y es que la mayeoria de nosotros alguna vez celebramos o
celebraremos un contrato de esas caracteristicas por tanto la manera de regularle toma

significacion.

Es imposible sefialar el numero de deficiencias de la wida juridica practica gue
cruzaron por mi mente antes de escoger el tema que ahora pango a su consideracion como
digno de comentano, pero algo que enfatizd mi interés es el que los arroras mas graves que
se cometen. inclusive dentro de la actwvidad legislativa. son 3 causa de la ausencia de
razonamientos vinculatorios de los objetivos juridices a alcanzar y 'as circunstancias
materiales que se producen; ello ocurre concretamenta con 'a matena de arrendamiento
inmobiliario. considerando gue reviste una importancia indiscut:ble hae 'a dptica gue se le

mire.

Los arrendamientos de inmuebles. particularmente os de uso destinado a casa
habitacién son por los efectos que producen los de mayor relevancia al legislar. hay
nctoriedad de los aciertos y errores que cen dicha actividad de nuestro Congreso de la
Unién se cometen. pues bien, con |a intencién ce solventar Aeficiencias efectivamente
proveedoras de situaciones de iniguidad e injusticia es que wisualizamas y planteamos aqui

reformas inadecuadas en nuestras leyes.

Hay desde luego en este trabajo la conviccion de ura megjor provision de la
regulacion arrenditicia en lo general por ello la aportacion pretendida que se piantea en este

texto atiende a el procedimiento para dirimir conflictos de este tipo de contratos




DEROGACION DE LA IMPROCEDENCIA DE LA APELACION EXTRAORDINARIA EN
MATERIA DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO
CAPITULO!I
REFERENCIAS HISTORICAS DE LA APELACION EXTRAORDINARIA

El sistema juridico prevaleciente en nuestro pais no se presenta de manera inusitada e
inexplicable, y 'a forma mas facil para acceder a su conocimiento es a través del analisis

histérico del mismo.

Evidentemente hay que remontarse a los periodos y culturas antiquisimas en donde se
generaron mayores y significativas aportaciones juridicas a la humanidad, partiremos de las

culturas occidentales.

De ahi nace el interés por estudiar aspectos muy concretos respecto a la culftura juridica

romana, francesa, espafiola y particularmente la mexicana.

Ninguna investigacion que se juzgue ser sena, puede dejar de perpetrar en los elementos
constitut'vos y del pasadc que dan ongen a lo que actualmente juridicamente nos rige; en tal
caso. y en la uniformidad de criterios, la cultura romana es la de mayor trascendencia. de ia
cual hablaremos, especificamente en la identificaciéon de las instituciones y figuras juridicas

vinculatorias a la apelacion extracrdinaria, que es nuestro punto de estudio.

Es de mencionarse que si ahora se procura el comentario sobre una figura juridica y sus
antecedentes, muchas mas de las vigentes en nuestra legislacion llegan a tener el mismo
origen culturai, bajo sus propias circunstanctas y con objetivos de reguiacion distintos.

1.1. Antecedentes de fa apelacién extraordinaria en ei Derecho Romano.

Siendo ia fuente principal de nruestro derecho el Derecho Remano inunda toda América

Latina y nuestro México de su riqueza juridica

Pues bien, es necesario ubicar la etapa en la gue histéricamente aparece la apelacion

extraordinaria en Roma, refiriéndose al derecho procesal civil.




El derecho circunda y toma forma a través del desarrollo de los pueblos. crece y es

comparsa de los sistemas de gobierno existentes.

Del todo conocido son en los tres sistemas de gobierno del Pueblo Romano. la Monarquia.

ta Republica y el Imperio y asi sus periodos del sistema judicial.

"En Roma, los magistrados estaban distribuidos de (a forma siguiente: en la Monarquia eran
los reyes, en la Republica, los consules y en ambas tanto fos pretores (urbano y peregrino)
como les ediles curules. En el Impeno. los magistrados eran: e! prator. e! prefecto de la

ciudad y el prefecto del pretor™.’

Este es un ejemplo de las factibles variantes encontradas de un pericdo histérico a otra en
materia juridica, los funcionarios judiciales tienen otra denommacion con actvidades distintas

de una etapa a ofra.

En atencién a nuestro estudio habra que decir que ng hay una dentificacion clara del
Derecho Procesal Civil en Roma, nunca se separa para distinguirse del propio Derecho

Privado. comoe una materia de estudio independiente. como lo es hoy

' ...no distinguen de modo sistematico i Derecho Privado y el Derecho Procesal, y no
poseyeron denominacidon alguna para designar este dltimo. Las Fuentes del Derecho
Procesal aparecen en el Edicto mezcladas con las de Derecho Privado. Esta umidad al
Derecho Procesal y el Derecho privado es la unidad interna. puesto gue ciertos conceptos
fundamentales del Derecho Romano, sobre todo el concepto central de la actio y también el

de la exceptio, son comunes a ambas esferas del Derecho " *

En sus inicios la ausencia de esta division clara del derechq. obedece a gue para los
romanos se partio de la actio (accion), elemento del derecho privado. que llevaba implicito el
cause para hacer eficaz los derechos que se atnbuyen. asi. se crearon procedimientos

especiales para determinar las acciones.

" MORALES José lunacio. Derecho Romano. Segunda Edicion. Editoral Trillas, Moevico, 1987, Pp. 340
- kaser Max: Derecho Romano Privado, 2* Edicion. Editorial Reus, Madrid, 1980, Pag, 382+ 335




Tal vez la otra situacion que no permite la diferenciacién del derecho procesal es que. &
derecho escrito dictado por los pretores a través de sus edictos amalgama figuras juridicas

de procedimiento al derecho privado.

1.1.1. Etapas en el Procedimiento Civil en el Derecho Romano

No podemos dejar de ubicar los diversos sistemas procedimentales en el Derecho Romano.,
ya que nos da la pauta para profundizar cada uno de ellos y decir certeramente sobre Ios
antecedentes de la existencia de la apelacion extraordinana. s| es que esta se presentaba o

las razones por las que no podria existir.

En estrecho vinculo al orden politico remnante existieran

Las legis actiones, el procedimiento farmulario y el procedirmiento extracrdinano.

“El primero. llamado sistema de acciones de la ley - legis achones-. probablemente se nicio
durante la monarquia. pero no quedd consagrado defintivamente sino hasta la Republica.
por la Ley de las Xl tablas. El segundo sistema de procedimiento - creado por el pretor

peregrine - fue el formuiario.”

Entre estos sistemas no hay un rompimiento drastico coexistiendo en un periodo de tiempo y
prevaleciendo el procedimiento formularic hasta el Imperno. En esta dltima fase surge el

sistema extraordinario.

Nos toca hablar del primer sistema, el de las legis actiones. obviamente el mas antiguo y que
es sustituido por el sistema formulario en razén a que semetia a formulas orales
complicadas. gesticulaciones y soiemnidades para el reclamo de un derecho. ‘Las pares.
presentes in iure. esto es. ante el magistrado. han de hacer sus peticiones y declaracienes
de acuerdo con férmulas, rigurosamente establecidas por la costumbre o por la ley. A tal

punto debia !legar la precisa observancia de las formulas. que el mas leve error acarreaba la

“MARINEAU [duarte Martha, Derecho Romano, 3* Fdicion, Ed. Harla, Mexico, 1997 e §9




perdida del pleito. Las acciones procesales eran mmutables. debiendo cumplirse con la

misma precision con que se cumplian las leyes a las gue cbedecia su existencia. ™

A pesar de que en estas legis acciones existian con dos calidades, para procedimientos
contenciosos y para ejecucion. eran deficientes. sin opcidn alguna de rectficacién a
correccién en los planteamientos formales al instaurar dichas acciones tal carencia
detectada se alejaba de lo que era justo en un juicio, aun mas. el juzgader debia vincular las
circunstancias concretas a Ja legis actio previamente estabiecida. de o que lamentablemente
no compaginaban circunstancias concretas y formula determinada, apartandose
irremediablemente de una verdad histénca para alcanzar los principios juridicos basicos de

un proceso al momento de juzgar.

En evolucion de los sistemas juridicos surge el llamado formulario. caracteristico en cuanto a
la introduccién de la escrtura como herramienta primerdial de un juicio, ahora un juicio se

iniciaria mediante una formula.

“‘La férmula era. como se ha dicho, un breve escrito que sirva como de guia o instruccién al
juez, y que. presentada por las partes al magistrado. éste la hace suya, pasandola a manos
de aguél la formula servia de base para un convenio en virtud del cual los Itigantes
sometian la cuestién controvertida a la decisidn del Juez Se partia del supuesto de que lo
alegado por el demandante fuese cierto. subsiguiendo entonces una condena para el
demandado, en otro caso, es decir. no siendo verdaderos los términos de la alegacion,
recaia una absolucion.”™ En un orden juridico civilistice. existen las partes que conforman
este procedimiento llamadas: intentio, demostratio. condemnatio vy audicatio.

excepcionalmente existian las etapas de Exceptio y Praescriptio

Segun se aprecia y se comenta, se dingid el procedimiento foermulano por dos partes. el
magistrado. encargado de l1a fase in iure y el juez quen efectuaba fa apud iudicem. El
primero de ellos realizaba la citada formula y ef segundo con mayores elementos y

circunstancias propicias dictaba la sentencia conducente

CIGLEESTAS Juan. Dereche Romane. Sesta Edicion. B Ariel, Lugar de Imp. Fspana, 19790 Pag. [0
TIBIDTAM. g, (149




A pesar de que ya se inician a denotar fundamentos procedimentales necesarios, no se llega
a alcanzar efectivamente la justicia en los procedimientos. y probablemente debido al poco
desarrollo organizacional jerarquico de los que se encargaban de la aplicacion de la ley. En
relacion directa con la sentencia producida por el juez las partes podrian: someterse a la
resolucién dictada, que fuera ejecutada forzosamente o recurrr la sentencia. En breve

comentario de la impugnacién de sentencia habra que decir:

"Desde las primeras épocas republicanas, una parte perjudicada per una sentencia, que en
su opinién era mnjusta, podia pedir la no ejecucidn de esta por voto de los tribunos o por
intercessio de los consules. Pero estos recursos eran inoperantes desde luego. respecto de

injustas sentencias absolutonas.

Otro recurso, la in integrum restitutio. de caracter extraordinario, tampoco ofrecia un remedio

general, ya que solo procedia en casos excepcionales. determmados en el edicto anual.

Este recurso permitia la anulacién de una sentencia, asi como de otros actos juridicos.
cuando una de las partes hubiera sido victima de doio, de intimidacidn o de un error

justificable, o si un falso testimonio habia originado una sentencia injusta.

Ademas, existia la revocatio in duplum, de la cual sabemos poco. En caso de abusar de ella.

el recurrente corria el riesgo de ser condenado por el doble del valor del objeto del juicio.™

No se aprecia el desarrollo del recurso de apelacion. m siquiera se vislumbra su existencia.
pero continuaremos en su busqueda por ser el “posible origen” de la apelacidn

extracrdinarna.

“En cuanto a la apellatio, aungue tenia antecedentes en el sistema formulario. se desarroil
soore todo, bajo el tercer sistema procesal, cuando se forma una clara jerarguia entre los
magistrados. Tal jerarquia era condicion indispensable del desarrolle de la apelacion, ya que
ésta supone que sea un juez de rango superior a quien se someten las decisiones de los

|ueces inferiores”.’

"MARGADANT S Floris Guillermo, El Derecho Romano Privado. Ed. Porrua. Mesien, 1479, Pag 174
TIBIDEM. Pag. 175, '




Asi, en convergencia de opinidén de diversos autores se refiere que la apelacion o apellatio

no se presenta durante la vigencia del sistema formulano

“El juez, luego de hecho, ponderada y apreciada la prueba, sequn las reglas de la sana
critica - ex animi sententia -, resuelve el pleito en definitiva, mediante un fallo . La sentercia
pone fin a la cuestidn litigiosa, que no es susceptible de deducirse en un nuevo juicio. res
iudicata pro veritate habertur. En la época de las legis actiones y en la det procadimento

formulario la sentencia se tiene por firme, no admitiéndose apelacion’

Si en este sistema formulario y en el de los legis actiones no hay posibilidad de la existencia
de! recurso de apelacion, mucho menos el vislumbrar las figuras de la apelacion
extraordinaria, sodlo queda estudiar las condiciones durante el ultimo sistema procedimental.

el extraordinario.

Como ya lo habiamos mencionado, el sistema extracrdinario es el que presenta los mayores
avances juridicos. algunos autores se atreven a sefialar gue !a transicion del sistema
formulario al extraordinario mucho tuvo que ver la figura de la apelacion, de ahi nuestro

interés.

“Hacia el final de la época clasica, los congnitiones extraordinanas se multiplicaron. sobre
todo en las provincias. Casi siempre dependia del presidente el juzgar el mismo u organizar
el judicium... el desarrollo dado a la institucién de la apelacion, que sometia la sentencia del
juez al examen del magistrado, habia acabado por guitar tedo crédito a las decisiones de los
jueces privados. hacia el final del siglo [l de nuestra era. Dioeleciano suprmid las ultimas
aplicaciones del procedimiento formulario. Este fue el cbjeto de una constitucién del afo de
294. Por esta Constitucién ordena a los presidentes de provincias conocer personalmente de

todas las causas, que hasta entonces estaban obligados a enviar ante un juez”’

*IGLESIAS Juan, Derecho Remane, Ob, Cit, Pag. 213,
PETIT Fugene Henrt Joseph. Tratado de Derecho Romano, Novena Bdicunt T elandemas, Mexc 1988 pay,
148,




El procedimiento extraordinario presenta particularidades importantes, dignas de mencion
para la mejor comprensién de la eficacia que se pretendia. Con la tramitacion unistancial de
un juicio se lograba la supresion de las etapas in iure y apud iudicem. pero también se logrd

dar la calidad de funcionario publice a el Juez, como un elemento del aparato estatal

“Lo gque caracterizaba este procedimiento extraordinario en comparacion con los sistemas
anterioras, era un viraje de lo privado a lo publico. Por la burocratizacién del procedimiento,
en este periodo de la historia juridica, la antigua costumbre de I0s juiCI0S orales comenzd a
ser sustituida por el procedimiento escrito. mas fente y mas caro. Cuod naon est in actis, non
est in mundo (lo que no existe en los expedientes, de plano no existe). diran mas tarde.
irbnicamente, los adversarios del sistema. El cammo hacia la conciencia del juez pasaba

exclusivamente a través del expediente”

Particularmente bajo este sistema, la notificacidn tuvo el caracter de orden publico a solicitud
de parte, surgiendo ta figura del ejecutor en la época de Justinlano Hay que hacer incapig
en el nacimiento del orden publico para una notificacion, elemental respecto al recurso de
estudio. El juicio se siguid ante un juez jerarquicamente defimido en funciones y facultades,

se suprimié la formula.

Habra de dejarse clara la transicion de la mayor intervencion en las actividades
procedimentales por el Estado y menor de los particulares prevaleciente en el sistema

anterior.

Nuestro interés. parte de la busqueda de !'as condiciones generaies histdricas gue
permitiesen la existencia de recursos procedimentales. especificamente la apelacién y como
derivacion los de caracter extraordinario; pere muy probablemente y segun 1o que ya se ha
citado como informacion a este respecto, no hay durante todo el Derecho Romano antiguo
elementos que hagan suponer la existencia de la apelacidn extraordinaria. a tal situacion
s6lo nos queda puntualizar gue la apelacidn como recurso dentro de un procedimiento si

existié con mucha fuerza e importancia, justamente durante el procedimiento extraordinario.

"MARGADANT S, Floris Guillermo, Derecho Romano Privado, Oh Ot Paz 1759




1.1.2 Laexistencia de la impugnacién en el Derecho Romanc

Habia de suponerse que con los cambios en el sistema juridico Romano traidos como
consecuencia de variaciones en los regimenes sociales y politicos de este pueblo efectuaron
el nacimiento de nuevas figuras juridicas, por citarse: la condemnatio y formas de ejecucién
como la manu militaric y la distractio bonorum, que no nos ocupan ahora porque surgid
ademas la apellatio en su sentido moderno. * Con un nuevo examen de la situacién juridica y
factica, hecho por un magistrado de rango superior. Esta appellatio suspendia el efecto de ia
sentencia, y el abuso de este recurso era castigado severamente {hasta mediante condena

al exilio}.

La sentencia de la segunda instancia podia ser, inclusive, menos favorable al apelante que

la de !a primera (appelatio in peius).”"

Otros autores se refieren a éste respecto. que tal recurso de apelacién se presenta en este

periodo historico del Imperio Romane y no en otro por las circunstancias gue 1o envuelven.

“Aparece |la apelacidn como recurso en contra de la sentencia. En efla. un juez superior
conoce del asunto y puede revocar, confirmar o modificar la sentencia primera. Aunque
puede haber antecedentes de la apetacion en el procedmiento formulario. estos serian
concepcionates, ya que al no existir una organizacion jerarquica de la judicatura. no habia
tampece un juez superior al juez privado y, ademas, por considerarse que la sentencia de
éste era inapelable, siendo la opinion de un particular a fa gue las partes se sometian

voluntariamente.”"?

‘Mas ampliamente influyé sobre la transformacion del procedimiento el régimen de la
appellatio. Mientras el proceso privado de la época republicana se desarrollaba en instancia
unica, y contra la sentencia no existian recursos ordinanos. desde el comenzo del

Principado se reconocid al emperador el derecho de reformar 'as decisiones contra las

Ibidem. Pag. 176
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cuales el vencido hubiese apelado ante él. y no solo. segun parece, las decisiones

procedentes de otras connitiones extra ordinam.”"?

Es necesario comentar minimamente fa manera peculiar que tenia la apelacion, para

diferenciarse de lo que ahora conocemos como este recurso.

"Vias de Recurso.- La revocatio in duptum no existia en el Derecho Justimiano, quedando el
recurso extracrdinario de la in integrum restitutio y la via ordinana de |a apelaciéon. Contra la
sentencia del judex pedaneus. se llevaba la apelacion ante el magistrado a quien se hublese
delegado el conccimiento del asunto. Desde Teodasio H. ya el emperador no fallaba por si
mismo, como Ultimo grado de jurisdiccion: la apelacion se llevaba ante urma comisién

compuesta del prefecto del pretorio y del cuestor del palacio ™™

Aparentemente con cierta complejidad este recurse no lo era tanto, mas aun se empleo
constantemente por la eficacia que presentaba. °.. La sentencia podia ser mpugnada, vy el
recurso por excelencia fue la apelacion. También se conservd la integrum restitutio como un

recursc extraordinarto.

La Apelacidn se formulaba ante el juez que hubiera dictado la sentencia. en un plazo de diez
dias, varbalmente o por escrito. Pasados el plazo sin que hubiera apelado. 1a sentencia era

firme y podia ser ejecutada.”"®

Esa apelacion, naturaimente el medio impugnativo por excelencia desde esa época. no fue
el (nico. pero si del que necesariamente se requierg su comentarnc. como lo hemos

intentado.

Asi es como ademas existia en ese periodo Imperial la posibilidad de impugnar las
sentencias por causas de grave injusticia y en caso de la transgresion de normas

fundamentales, del lus Constitutionis.

CARANGIO Ruiz Vicenzo. Historia del Dereche Romanoe. 4' Edicron, P Reus, Madnd, ived e 166
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La idea basica de mayor gravedad por una sentencia njusta resultado de desconocimiento
de las reglas de la autoridad. es el elemento rescatable para ubicarlo en la conformacion

actual del recurso de apelacion extraordinaria.

La existencia del sistema extraordinario aparecido en pleno apogec del procedimiento
formularioc como respuesta a litigios de naturaleza singular o por el funcionario judicial que
habia de intervenir enriquece el Derecho de la época. con las ventajas sefaladas, en todo
momento s& mejora a los procedimientos judiciales ya practicados dejando para los actuales
procedimientos un sin numero de cambios que se retoman en las legslaciones.

pretendiendo el alcance de una eficacia procedimental.

Los antiguos Romanos como los actuales pueblos, buscan en los procedimientas judiciales
la justa aplicacion del derecho sustantivo, de esta comunién; actualmente parte la utilizacion
de figuras como la apelacion con sus variantes naturales en referencia al medic de

aplicacién,

La breve resefia muy globalizada de! sistema juridico Romano que se ha realizado no es tan
ociosa como pareciera, quedo ya claro donde habrian podido existir los cimientos de la
apelacion extragrdinarta. Como la apeiacion por sf sola no es el objeto de estudio. sélo nas
habremos de encaminar en ella para saber que su nterposicion perseguia o que ahora
independientemente se aicanza con la apelacion extraordinaria con mayor especialidad

obviameante.

“El juez que reexaminaba el problema podia juzgar errores In procedendo. s decir, de
aquetlos que se cometian en la formacion procesal de la sentencia. y de errores in judicando
o sea aquelios por los que el Juez, mediante un s!logismo erronec. llegaba a una conclusion

contrana a la justicia.

En el primer caso, la sentencia apelada se declaraba inexistente. pues se consideraba que
faltandole requisitos esenciales no podia producir efectos, en el segundo la sentencia

apelada habia sido valida y pudo producir efectos, de no haber sido impugnada. "

BECERRA Bautista Jose, El Proceso Civiben Méxivo, 14 Fdicion, Editorial Porvuas S A Mevdco, 1992, Pig
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Se percibe que ya existia una distincion clara respecto al tipo de errores que podrian levar a

producir una sentencia opuesta a lo justo: tales errores in procedendo como son citados.

cimientan el recurso que a través del tiempo recibiria el nombre de apelacién extraordinaria

en nuestra legislacian.

12 La apelacion extraordinaria en diversos sistemas juridiccs

De ninguna manera podremos dar utilizacidon a todo el basto histonal juridico de culturas
trascendentales respecto al tema que ahora nos ocupa. pero si. se versara sobre aguéllcs
donde se encuentran rasgos definidos del antecedente que buscamos de la hoy llamada

apelacion extracrdinaria.

La gran cantidad de cnteros respecto al origen de este racurso desciende sobre la idea de
ser un antecedente de la casaciéon. Pudiera serlo. pero de la misma forma existen pautas
marcadas por otros estudiosos gue no lo conciben asi; en capitulo a parte analizaremos esta
naturaleza juridica y per lo pronto partiremos de la casacion como el hilo histérico juridico

buscado.

1.2.1. Elrecurso de casacion en Francia y otros paises.

¢ Doénde surge la casacion antes de llegar a varios paises? Precisamente se conforma en

Francia.

"La mayoria de los especialistas estan de acuerdo en que el verdadero ongen e la casacion
se encuentra en el antiguo Derecho Francés, como un recurso instituido por el Rey o
Principe con el fin de someter a su control las decisiones de los parlamentos (Tribunales

Judiciales) o de tas Cortes Soberanas” '’

La casacion Francesa, surge como tal. a partir del decreto del 27 de nowiembre al 1° de

diciembre de 178C. "Se dirige en pnmer lugar a sancionar la ‘violation de 1a Do de la ley

TVESCOVI Enrigue, La Casacion Civile Editorial Tdea, Monteyideo (1 rocugs s 19709 Pae b




material, y en segundo, oi la anulacion de los "procédures dans lesquetles les formas auront

etc violces™, etc”."®

Ahara bien, antes de abordar la foerma de utlizacién de este recurse. citaremos (as

condiciones por las que se cred, la utibdad gue brindaba para los franceses.

"En ta lucha entre el Poder Real y los Parlamentos, se afirmd |a potestad real en defensa de
sus prerrogativas, atribuyendose el poder de anular ("casser’) las sentencias ge dichas
Cortes Soberanas. en especial cuando eran dictadas en controvencien a las ordenanzas,
edictos y actos reglas... de esta facultad y por un fendmeno de coordinacion, entre el interés
publico y el privado como en la casacion moderna al concederse a la parte vencida en juicio.
en ultimo término ("en dernier ressert™), la facultad de denunciar al Soberano. con fines de
anulacion, la sentencia viciada (“en contravention au ordonnaces’) nacd y se desarrcllo un

1

verdadero y propio medio de impugnacion (“demande en cassation’).’

Sobre su forma de operar hay una similitud notable entre la demanda y 'a "querella nullitatis”
del Derecho Romano. ya referido en el capitulo anterior: pero an este caso habria de
dirigirse al Soberano. El reglamento de 1738 regula tal recurso, fue un medio confictual de la
realeza y los parlamentos rebeldes, at calce de la revolucion francesa para partir el accionar
transgresionista judicial. "Nace asi el “Tribunal de Cassation”. con el nuevo ropaje adoptado
sobre aguel esqueleto inspirado en las ideoiogias revolucionanas. en especial las de
Rousseau y Montesquieu, que exaltan la onmipotencia de la ley y la igualdad de todos los

ciudadanos ante ella.

Se origina en el decreto de 27 de noviembre de 1790. fecha que se considera inaugural del
instituio, que se establece con el fin de que un drganc de control constitucional. puesto al

lado del Poder Legislativo vigilara la actividad de los jueces para evitar su rebelién contra la

ley.

20
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Es la gestacion del Tribunal de Casacidon, que hasta México llego y se instituyo en nuestra
legislacion, como mas adelante quedara precisado. pero desde su origen tiene cambios
rapidos y significativos antes de traducirse a otros pueblos. "Asi ese organo palitico (adscrito
primero al Poder Legislativo, fuego al Ejecutive) paso a ser jurisdiccional. del controlador
solamente del texto legal unico gue puede concebirse para organismos cualguera en la
época inicial de |a Revolucion se pasa a controlar la interpretacion de la ley (es decir también
el espiritu) para finalizar con un contralor general de la actividad “in iudicando”™ (Y luego.

también. "in procedendo”)."?'

En efecto, una vez ocurrido este cambio radical. nos corresponde precisar el momento
histdrico en el cual el accionar negativo "de casar” una sentencia. se transforma para
proponer jurisprudencialmente, un aspecte enteramente positivo. el cual es necesario
rescatar, °. .cuando comienza a ser un drgano jurisdiccional. pasa a ser un influjo
verdaderamente positivo, sobre la jurisprudencia. Esa evolucion cuimina con la ley del 1¢ de
abril de 1837 que, entre otras medificaciones. abole definitvamente el “referce” obligatoire”
al legislador. Desde entonces se llama "Cour de Cassation” al comienza asumir la funcien
fundamental de elaborar la jurisprudencia.” * Con esta esencia del recurso ahora se adopta
por otros paises al compas y adaptacion que cada une de ello reqguiere. llega a la Peninsula

Ibérica: Espana y de ahi a América, pero iremos paso a paso.

1.2.2. La Casacion en Espana.

Ha quedado claro el intento por situar a la casacién como un recurso juridico nacido en
Francia, pero el siguiente pais que a México le resulta importante es Espafia en cuanto a su

influencia juridica, inclusive a nivel continental.

No omitiremos decir que la casacion se extendid por los paises con mayor desarroilo

procesal. ltalia, Alemania. Austria, Suiza, etc

Coinciden los criterios de varios autores en pensar que en Espafa se crgamiza como en

Francia la casacion en el sigio XIX, en un decreto del afio de 1838 y con la denominacion

T IBIDEM, Pig, 12
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afrancesada hasta el 20 de junio de 1855 Se asumen particulandades naturales a

comentarse para su sencilta claridad e identificacion:

« Al inicio la casacién en Francia fungid fuera de los drganas puramente junisdiccionales. en
Espana el Supremo Tribunal de Justicia siempre aparecid como participe en este recurso

desde los comentarios parlamentarios sobre la nulidad de 1812

» Respecto al avance notable en la asimilacion del recurso procesal. aparece la potestad
casatoria y ademas la factibilidad de dictar por el Tribunal Supremo una nueva sentencia.

segun lo admitia el propio decreto del 30 de enerc de 1855

» En el decretc del 4 de noviembre de 1838 se busca con la casacion. no solo a
persecucidn en errores de ley. sing también doctrinales Pasa a ser el Tribunal Supremo

un organa creador de Derecho

En estas premisas de cambio respecto a Espafia. hay otros puntos scbre la aplicacion
practica del recurso. Se puede interponer el recurso por vicios de fonde o de forma. "Se
trata de ios casos en que el error de hecho o de derecho resulta de documento ¢ actos
auténticos que demuestren [a evidente equivocacion del juzgador La doctrina espafiola
acepta esta ampliacion de la casacion, que invade. muy imitadamente. el campo de los

hechos

Lo esencial, a nuestro efectos. es sefalar que en Esparia. desde el origen -an 1853- se
eliming el sistema de reenvio, estableciendo que el supreme, en caso de casar ia sentencia
por razén de fondo, debia dictar la sentencia substitutiva en inclusive, a partir de 1878 se
faculta a la Sala del Tribunal Supremo a pedir al Juez de Instancia cualesguiera documentas

que considere convenientes para fundar su decisian.”™’

Por ultimo, el caracter de ordinanedad del recurso hasta Espana se conserva. impide que se
presente la cosa juzgada hasta en tanto no sea resuelto. a excepcion de ejecutar algunos

casos provisionalmente mediante fianza correspondiente

TABINEM, Pags. 19y 20




La aportacion a decir de los juristas espafoles sobre la CASACION en su pais, es que el
Tribunal de Casacion Espafiol en caso de ubicar quebrantamientos en la forma. “casa” ia
sentencia devolviendo los autos al Tribunal de origen. gue por otre fado. si hay una
infraccion a la ley material dicta una sentencia necesana y dicta otra mas de caracter

positivo resolutoria del proceso.

Comentando estas peculiaridades del recurso. cuantas de ellas se conservan a 'a llegada de

los peninsulares a América, citaremos a algunos paises latinoamencanos

1.2.3. La Casacion en paises latinoamericanos.

En la misma direccion de estudio corresponde analizar el continente americano. al encuentro
del vigjo continente América sufre cambios sociales y culturales impenantisimos. cbviamente
su vida juridica se transforma, geograficamente mas cercanos a nosotros los pueblos
americanos asimilan y conforman regimenes juridicos de similitud al nuestro y revisten
peculiaridades significativas en sus instituciones y figuras juridicas en desarrollo y contenido
conceptual. Hay desde luego la misma denominacion o algunas figuras Jjuridicas. casc

concreto esa casacién gue hemaos venido analizando.

Aqui hay un momento exacto gue nos precisa la incursion de esta figura a la vida juridica.
ideologicamente es planteada para después consolidarse como derecho positivo. hasta 1817
surge el personaje de Simon Bolivar para dejar visualizar |a idea de una Alta Corte de
Justicia con una Sala de Casacién. esto en un proyecto de constitucion. dado a conocer al
Congreso de Angostura en 1818, lo que necesariamente sembro la semilla de su vigencia y

traslado a otros mas el sistema casatario.

Venezuela adopta y desarrolla el planteamiento Baiiviana, io hace con base en el modelo
francés y espariol en su ley del 12 de mayo de 1878, anulacion de sentencias judiciales por
violacion a ia ley a través de un érgano nacional a instancia dgel particular. pero el reenvio no
es totalmente adoptado derogando e incorporandole de sus leyes y en caso de interponerse
el recurso de casacion fundado en la violacion a la ley habra la posiple investigacién de

hechos ya probados. a io que flaman investigacion por un “falso supuesto”




Colombia por su parte intenta un mayor desarrolio de este medio. impugnativo facultandole
como medio de control de hechos y agilidad de tramites fermales exagerados, porque a su
mal empleo se ataca a su esencia existencial. como muestra ei posible cumplimiento de la
sentencia a pesar de fa admision del recurso de casacion. la sustitucion de 1a corte casatona
al resolver la sentencia (ausencia de reenvio); son también caracteristicas el decreto de
pruebas necesarias después de casar y antes de sentencia y 'a posible casacion por errores

cometidos en las pruebas de hecho o de derecho.

Argentina al igual que los otros paises comentados hace propia a la casacion. perg en este
pais para cualquier planteamiento de su sistema judicial hay que someterle a la poca
unificacion de cnterios a mvel nacional de sus figuras juridicas. incluyendo por supuesto. 1a
casacion. Comenzando porque en aigunas provincias es denominado este medio
impugnativo como de inaplicabilidad de la ley y refiriéndones a !a casacidn a nivel nacional.
s0lo hasta 1968 se logra incorporar en la Constitucion de 1949 sustentandose en |a fuerte
corriente idecldgica que asi creia debia funciona. En 1979 el X Congreso Argentino de
Derecho Procesal revierte su planteamiento dejando a nivel provincial la casacidon, esto por
coincidir con el interés de mantener la ausencia de una unificacion junsprudencial entre las
provincias, o nivel provincial o nacidn existen pues institutos similares a los de la casacion
espanola o francesa que no tienen facultad del reenvio y la resclucion del recurso casatorio
ha de hacer con arreglo a la ley o doctrina declarada aplicable. A nivel s¢lo nacional fa
funcién de la casacion es realizada por el recurso llamado ‘recursc extracrdinano’ que se

hace valer ante la Corte Suprema de Justicia de la Nacion para cuestiones federales.

Es importante no omitir que dentro de la doctrina argentina. sus tedricos asumen comao raiz
del organo encargado de la funcién casatoria el derecho norteamericano. a Corte Suprema
de los Estados Unidos que puede anular resoluciones de los tribunales supericres de 0s

estados de ese pais desde el afo de 1579




1.3  Sinopsis historica de la apelacion extraordinana en el Derecho Mexicano.

Mexico conformadc en sus bases juridicas por corrientes tedricas Europeas, es influido en la
construccion de sus legislaciones por conceptos de instituciones novedosas en su tiempe

para la satisfaccion de necesidades legales concretas.

Es este el caso de la apelacidn extraordinaria. del que ya dijimos anteriormente, surge como
productc de ese movimiento revolucionario de Francia. gue vislumbra afecciones de
procedimiento judicial y las considera de orden publico. "Las ideas renovadoras de la
Revolucidn Francesa, introdujeron respecto a las sentencias nuevos conceptos. Antes de
ese acontecimiento de trascendencia universal se pensaba. y aun hoy dia algunos siguen
pensando. que si las acciones deducidas en un juicio y |as excepciones que se le oponen
son de orden privado, por proceder del derecho civil y que si la controversia que es matena
del pleite no afecta mas que a los intereses particulares de los que litigan. que la sentencia
es también de orden privado. porque sélo las partes estan interesadas en efla y porque a los

ajenos al juicio, ni los beneficia ni los perjudica. ™

Lo importante por definir ahora. es en qué momento asume la legislacidn mexicana la figura
de la apelacion extracrdinana. La busqueda podria partir en nuestra legislacion
procedimental desde el afio de 1837, que conienia en la ley del 23 de mayo. el llamado

Incidente de Nulidades por Vicio en el Procedimiento

Algunos autores, hacen entrafiar al recurso de apelacion extraordinaria a partir de la famosa
casacion comentada en el capitulo anterior; y algunos otros. por e contrario. niegan una
estrecha relacién entre ambos recursos, ai respecto no es el momento de plantear los
argumentos que fundan una y ofra tesis. por ei contrano nos referimos a la casacion en

Meéxico y algunas otros recursos mas con los que sin duda hay semejanza

Antes dijimos, que existia ei Incidente de Nulidad por Vicio en el Procedmiento fincada en
esa ola francesa, de intento por controlar desde el principado o remado (segun 13 forma de

gobierno) las decisiones jurisdiccionales.

SUPERYZ Paina Ratael. Guia de Derecho Procesal Civil, Quinta Edrcaon, Bd, Cordenas, Mexico, 1979 pog, 740




Pues bien, el 4 de mayo de 1857 en nuestro pais se legislo en la Ley gue arregla los

pracedimientos |udiciales en los negocios que se siguen en los tribunales y juzgados de

Distrito y Territorios. quedando el texto en cuanto a las nulidades de |a siguiente forma:

“Articulo 83. No se puede interponer sino ejecutoriado el negocio. dentro de ocho dias

después de notificada la sentencia que causa ejecutona; y soélo tendra lugar cuanda en la

misma instancia en que se efecutorio el negocio. se hayan viclado las leyes que arreglan el

procedimiento en los casos siguientes:

Vi

Por falta de emplazamiento en tiempo y forma, y falta de audiencia de los gue deban

ser citados al juicio. comprendiendose en ellos ei fiscal en su caso.

Por falta de personalidad & poder suficiente en los litigantes que hayan comparecido
en el jurcio, dandose en este caso el recurso al gue haya sido falsa 0 malamente

representado.

Por faita de citacion para las pruebas ¢ para cualguiera dillgencia probatona.

Por no haberse recibido el pleito a prueba, debiendo recibirse. & no haberse permitido
a ias partes hacer 1a prueba que pretendian en el término legal. no siendo enteramente

opuesta a derecho.

Por no haberse mostrado a las partes algunos documentcos 0 piezas de los autos, de
manera que no hayan podido alegar sobre ellas. y que sobre las mismas se haya

fundado la sentencia contra dichas partes.

Por no haberse notificado en forma e! auto de prueba. & nc haberse citado para

sentencia definitiva.

VIl Por incompetencia de jurisdiccion. si se alegd oportunamente y fue desechada. no

admitiendo apelacion la cuantia del negocio.




Vi1 Por haber mandado hacer pago al acreedor en el juicio ejecutivo sin que preceda a él la

fianza de gue habla el articulo 113 cuando el interés del pleito no admita apelacion

84. En todos los casos en que por falta de citacidn se produce la nulidad. segun los articulos
anteriores, no la habra cuando la parte no citada haya comparecido voluntariamente y

héchose oir.

85. En todos los casos, aunque no se haya interpuesto el recurso de nulidad. las que no han
litigado, & no han sido legitimamente representados, podran por via de excepcion. pretender

que la sentencia no les perjudique.

86 .- En los casos en que la sentencia decida sobre puntos en que no tenga. o sobre o que
no deduzca derecho el que interpone el recurso de nulidad. ésta. aun cuando se declare,
sofo tendra lugar por el interés de la parte agraviada hasta donde éste se extienda; pero los

demas puntos quedaran validos y firmes.

87.- Sdlo aquel en cuyo perjuicio se haya wviclado la ley. puede interponer el recurso de

nulidad.

B8.- La nulidad causada en la instancias, cuya sentencia no causa ejecutorna. se reclamara

en la instancia siguiente por via de agravio.
89.- Una vez interpuesto el recurso, no se ejecutara la sentencia, sinc previa la fianza que de
la parte obtuve a la que lo interpone, de restituirle con costas. danos y perjuicios, e

declara la nulidad.

90. En el casc de negarse el expresado recurso, tendra lugar ef cancedido en la ley de 18 de

marzo de 1840, observandose los tramites que ella prescribe ”

E! texto. comparadoe de esta ley con nuestra actual legislacidn, nos deja entrever lo que seria

el contenido de los supuestos para interponer la apelacion extraordinana actualmente

]




Pero si con este recurso de nulidad se intentd subsanar los posibles defectos
procedimentales, se pudiera creer que originaria el recursc de casacion. introducido en
nuestras leyes como lo es el Cédigo de Procedimientas Civiles para el Distrito Federal y Baja

California del 13 de agosto de 1872, cuyo texto se transcribe:

Del recurso de casacion.

Articulo 1593. El recurso de casacion puede interponerse:

1° En cuanto al fondo del negocio. alegando que la ejecutoria es cantrana a la ley expresa

2° Por violacién de las leyes que establecen el procedimiento

Articulo 1594 El recurso de casacion bajo sus dos aspectos solo procede en los negocics

en que la sentencia de segunda instancia causa ejecutoria.

Articulo 1585 En los negocios que tengan tercera instancia conferme a la ley, solo es

admisible el recurso por vicio en e procedimiento.

Articulo 1599. No puede interponerse el recurso por medio de apoderado sino cen poder 6

clausula especial.

Articulo 1602. Ei recurso de casacion no procede cuando €l que o interpone. pudiendo

reclamar la violacion, no lo ha hecho antes de pronunciarse 'a sentencia

Articuio 1603, La violacion que se cause en la sentencia o despues de pronunciada ésta. se

reclamara al interponer el recurso.

Articulo 1604 La violacidon causada en la instancia cuya sentencia no fuere irrevocable se

reclamara en la instancia siguiente por via de agravio

Articulo 1605. La casacion solo puede recaer sobre el interes de la parte agraviada y en

cuanto al punto que causd el agravio.
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Articulo 1806. En los demas puntos no comprendidos en el agravio la sentencia quedara

ejecutoriada.

Articulo 1607. La sentencia no se ejecutara sino previa la fianza que dentro de tres dias
después de que se admita el recurso, dé la parte que obtuve a la que lo interpane. de estar a

las resultas y de pagar los dafos y perjuicios si se obtiene la casacién

Articulo 1608. Ei fiador debera tener las cualidades que exige el articulo 1831 del Codigo
Civil.

Articulo 1608. £n el caso de casacidn denegada se observara lo dispuesto en el capitulo 11

de este titulo.
Articulo 1610, El que interponga el recurso. cuando las sentencias de prnmera y segunda
instancia fueren conformes de toda conformidad. debera antes de que aque! se admrta.

depositar la cantidad que el tribunal sefale. que no podra pasar de mil pesos

Articulo 1611 Si los fallos de primera y segunda instancia no fueren del tode confermes, no

habra iugar al depdsito.

Articulo 1612, El deposito se hard en el Maonte de Piedad. con todas las formalidades

legales. y se agregara a los autos el recibo o boleta correspondiente

Articulo 1613, El recurso de casacion en cuanto a la sustancia del negocio tiene lugar

1° Cuando la decision es contraria a la letra de |a ley 0 a su interpretacion natural y genuina

tomada de sus antecedentes y consiguientes y de las leyes concordantes:

2° Cuando la sentencia comprende personas. cosas 0 acclones que ro han sido objete del

juicio o no comprende todas las gue 1o han sido.




Articulo 1614. En los casos del articulo que precede. el tnbunal no debe examinar los
hechos en que haya consistida la prueba, i su apreciacion. ni la justicia o Injusticia de la

sentencia.

Articulo 1615, El tribunal debe limitarse a declarar si 1a ley ha sido infringida al aplicarse ef

caso de que se trate.

Articulo 1616, Por violacion de ias leyes def procedimiento tieme lugar el recurso de

casacion:

1° Por falta de emplazamiento en tiempo y forma y por la de audiencia de las gue deban ser

citados al juicio. comprendiéndose entre ellos al Ministerno Fublice

2° Por falta de personalidad o poder suficiente en los litigantes que hayan comparecido en el

juicio; dandose en este caso el recurso al que haya sido mala o falsamente representado:

3° Por no haberse recibido et pieito a prueba. debiendo serlo. 0 no haberse permitido a las

partes rendir la prueba que pretendian en el tiempo legal. no siendo cpuesta a derecho

4° Por no haberse concedido las prorrogas y nuevas térmings que procedian canforme a
derecho.
5° Por falta de citacién para las pruebas o para cualguiera diigencia probatoria. salvo lo

dispuesto para 1a presentacion de documentos:

6° Por no haberse mostrado a las partes alguncs documentos 0 piezas de Ios autos. de

manera que no hayan podido alegar sobre ellos:

7° Por ng haberse notificado en forma el auto de prueba o no haberse citado para sentencia

aefinitiva:

B° Por incompetencia de jurisdiccién, ya sea que el juez infrnja el articulo 235, ya sea que

na se separe del conocimiento del negocio en los casos de los articulos 343 y 388 a 372




g° Por no haberse seguido el procedimiento prapio del juicio. salvo lo dispuesto en los
articulos 910 a 912:

10° Por haberse mandado hacer pago al acreeder en los |uicios hipotecanos y ejecutivo, sin
que preceda a él la fianza de que habla el articulo 1077. cuando el interés del pletio no

admita apelacién.

Anticulo 1617 La falta del emplazamiento a que se refiere la fraccién 17 del articulo anterior.

motivara casacion, se cual fuere la instancia en que se cometa

Articulo 1618. Cuando la parte no citada haya comparecido voluntanamente y haya sido

oida, no habra lugar a la casacion.

Articulo 1619. Para que proceda la casacién por incompetencia se reguiere que no haya

habido sumision expresa o tacita conforme ai capitulo | del titulo 1]

Articulo 1620. El recurso de casacion no procede en los actos preparatorios ni en los

interdictos.

Articulo 1621. El recurso de casacion debe interponerse por escnto ante €l mismo juez que

pronuncio |la ejecutoria.

Articulo 1622. Et recurso de casacion debe interponerse en el término improrrogable de oche

dias contados desde la notificacion de la sentencia.
Articulo 1723 - Se exceptua de lo dispuesto en el articulo anterior el recurso de casacién que
se interponga en los juicios en rebeldia. en los cuales se observara lo prevenido en el

articulo 1402.

Articulo 1624 En el escrite debera citarse precisamente la ley infringida




Articulo 1625, Para introducir el recurso de casacidn debera alegarse expresamente alguna
de las causas enumeradas en los articulos 1613 y 1616; sin que sea licto alegar despugés

otra diversa.

Articulo 1626. En los juicios verbales el recurso se interpondra verhaimente y ante el mismo

juez que pronuncit la sentencia.

Articulo 1627. La sala o juez ante quien se interponga el recurso. lo admitira de plan o si
procediere conforme a derecho, y mandara remitir testimonio de las constancias gue
designen los interesados. con citacion de éstos. sefalandoles diez dias para continuar el

recurso.

Articulo 1628. El testimenio comprendera siempre el extracto. la sentencra cuya casacion se

pretende y todo o relative a la interposicion y a la admisién del recurso.

Articulo 1629. De conformidad de las partes. 0 a peticidon de una de ellas s! la sala lo creyere
justo, se remitiran originales la pieza o documentos que parezcan necesarios, dejando

testimonio de ellos.

Articuto 1630. Pasado el término del emplazamiento. sin que se haya presentade la parte
que interpuso el recurso, se declarara desierto éste a peticion de la contrana. condenando a
aquella al pago de las costas causadas y a la pérdida de la mitad del depdsito en los casos

en que éste haya tenido lugar.

Articulo 1631. Una cuarta parte del importe del depésito se aplicara al colitigante y 'a otra

cuarta a los fondas de beneficencia e instruccion publica.

Articulo 1632, Si el que interpone el recursg comparece, y no o hace el gue obtuvo a su
favor la sentencia ejecutoria, se seguira el procedimiento en rebeldia, notificandose Ia

sentencia en los estrados dei tribunal.

Articulo 1633. Si no se presenta ninguno de los mnteresados. se observara lo dispuesto en el

articulo 1547




Articulo 1634. Presentadas las partes, se pondran a su disposicion [os autos en la secretaria

para gue se instruyan de ellos, por un término que no pase de seis dias para cada una.

Articulo 1635. Pasados los términos a que se refiere el articulo anterior. y hecha. si se
pidiere. el cotejo del extracto. se sefalara dia para la vista del recurso y se procedera a ella

citadas las partes.

Articulo 1636. Dentro de los guince dias siguientes al en que se venfique la vista. se

prenunciara la sentencia.

Articulo 1637. Si el recurso se interpone en cuanto al fondo del negocic. 1a sala confirmara o
revocara el fallo; y tanto en uno como en otro caso, devolvera los autos a la sala o juzgada

de su origen para la ejecucion de aquel

Articulo 1638. Si el recurso se interpone por infraccion de las leyes def procedimiento. el fallo
se limitara a declarar si ha habido o no tal infraccion: y en casc afirmativo se mandara
devolver los autos a la sala que pronuncio la ejecutoria, para que reponga el procedimiento

desde ! punto en que se violo.

Articulo 1639. Si la resolucion fuere negativa. se devolveran los autos para que se ejecute la

sentencia o se cancele la fianza que estabiece el articulo 1607

Articulo 1640. Sea cuai fuere el motivo de |la casacidn. el tribunal debe decidrr s ef recurso

se ha interpuesto legaimente.

Articulo 1641 Siempre que sea condenada la parte que mterpuso el recurso. lo sera
igualmente en las costas, dafes y peruicios. s no hubo depasito. s o hublere. se le
condenara a la perdida de &l aplicandose la mitad a la parte que obtuve y la otra mitad a los

fondos de ia beneficencia e instruccion pubiica.

Articulo 1642. La parte que obtuvo a su favor la ejecutoria, nunca sera condenada en costas.




Articulo 1643. El gue interpone el recurso de casacion, puede desistir de éi en cualquier
estado del juicio. y si lo hace antes de la citacion para sentencia. quedara libre de ias multas.

pero no de 1a obligacién de pagar las costas.

Articulo 1644. Todas las sentencias de casacién seran publicadas en los periodicos

especiales de jurisprudencia y en el "Diario Oficial”.

Ese articulo 1593. es genérico, pero contiene en ese segundo supuesto de procedencia lo
que la apelacién extraordinaria ahora controla respecte a los errores dentra del
procedimiento; esa nulidad por defecto procedimental ahora. ya se habria de interpcner

medtante esa figura de la CASACION, cuyo concepto cementamos antes.

Como no es necesario volver a sefalar los origenes de la casacion. y el canz que en
diversos paises se |le ha dado, la informacién que en México se tiene de ésta. hace suponer
el antecedente remoto en nuestro recurso en estudio. como ejemplo. su repeticion en

nuestros codigos procedimentales.

En esa disputa por dejar vigente o no el sistema casacionista. la cormente de tedricos que no
admitia su existencia ni aceptaba sus ventajas en el Codigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federal y Baja California de 1880. togra que sean suprimidos algunos supuestos

para lograr mayor eficacia.

En la transcripcion de los articuios de ese Cddigo se aprecian las reformas que en seguida

comeantamaos.

Capitulo VI

Del Recurso de Casacién

Articulo 1509

2




El recurso de casacién solo procede contra las sentencias definitivas dictadas en la ultima
instancia de un juicio, y que no hayan pasado en autoridad de cosa juzgada: salve lo
dispuesto en el art. 1511, y teniéndose presente lo prevenido en el 1516

Articulo 1510

Puede interponerse:

1? En cuanto al fondo del negocia:

2° Por violacion de las leyes que establecen el procedimiento

Articulo 1511

£n los negocios que hayan tenido tercera instancia conforme a la ley, no es admisible el

recurso de casacion.

Articulo 1512

Conocera del recurso de casacion la primera Sala del Tribunal Supenor det Distnite

Articulo 1513

Solo aguel en cuyo perjuicio se haya violado la ley, puede interponer el recurso de casacién.

Articulo 1514

El recurso de casacidn no procede cuando e que lo interpone. pudiendo reclamar la

violacion. no lo ha hecho antes de pronunciarse la sentencia

Articulo 1515




La violacion que se cause en la sentencia o después de pronunciada esta, se reclamara al

interponer el recurso.

Articulo 1516

La violacidn causada en la instancia cuya sentencia definitiva no cause ejecutoria, no puede
reclamarse por medio del recurso de casacion. sino per via de agravio, en la siguiente

instancia.
Articulo 1517
La casacién no dafia ni aprovecha sing a los que han sido parte legitima en el recurso. ni

puede extenderse a otros puntos que los gue hayan sidc objeta del mismo recurso,

dquedando en todo lo demas ejeculoriada la sentencia.

Articulo 1518

La sentencia no se ejecutara sino previa la fianza que dentro de tres dias después de que se
admita et recurso. dé la parte gue obtuvo a la que lo interpone. de estar a las resultas y de
pagar los dafios y perjuicios si se obtiene la casacion. En rningun caso el Mimsteno Publico
esta obligado a dar fianza para usar de este recurso.

Articulo 1519

El fiador debera ser suficientemente abonado a juicio del juez

Articulo 1520

En el caso de denegada casacién, se observard lo dispuesto en ef capitulo 3° de este titulo,




Articulo 1521

El que interponga el recurso de casacion bajo el prnimero de los aspectos que especifica el
art. 1510, cuando las sentencias de primera y segunda instancia fueren confarmes de toda
conformidad, debera depositar la cantidad que el Tribunal sefiale al admitir el recurso, la que
no podra pasar de mil pesos. Si no se hace el depdsito dentro de cinco dias de notificado el

auto en que se fija ia cantidad, a peticion de la otra parte. se declarara desierto el recurso.

Articulo 1522
Para los efectos del articulo anterior. se declara: que dejan ce ser conformes de toda
conformidad las sentencias. siempre gque contienen alguna resolucion  distinta;

exceptuandose unicamente (a imposicién de multas y la condenacién en costas. La

diferencia en los considerandos no destruye la conformidad

Articulo 1523

El depdsito se hara en el Monte de Piedad. y se agregara a los autos de billete de deposito

judicial correspondiente.

Articuio 1524

El recurso de casacién en cuanto a la sustancia del negocio, tiene lugar

1% Cuando la decisidén es contraria a la letra de la ley aplicable el casc o a su interpretacion

natural y genuina, tormada de sus antecedentes y consiguientes y de las leyes concordantes;

2% Cuando la sentencia comprende personas. cosas o acciones que no han sido objeto del

juicio. 0 no comprende todas 1as gue (o han sido

Al




Articulo 1525

En Tos casos del articulo anteriar, el Tribunal no apreciara mas las cuestiones legales que
sean objeto de la casacion, y los fundamentos juridicos que haya servido o deban servir para

decidirla.

Articulo 1526

El Tribunal, al declarar si ia sentencia de cuya casacidn se trata. esta o no comprendida en
alguno de los cases del art. 1524, |a confirmara o revocara: y tanto en uno come en otro
caso, devolvera los autos a la Sala o Juzgado de su ongen para la gjecucion de aqueila, 0
para la cancetacion de la fianza en su caso.

Articulo 1527

Paor violacion de las leyes del procedimiento tiene fugar e! recurso de casacion

1° Por faita de emplazamiento en tiempo y forma. y por la de audiencia de lcs que deban ser

citados al juicio, comprendiéndose entre ellos al Ministerio Publico:

2° Por falta de personalidad o poder suficiente en los litigantes que hayan comparecido en el

juicio; dandose en este caso el recurso al que haya side mala o falsamente representado:

3° Por no haberse recibido el pleito a prueba. debiendo serlo. 0 no haberse permitido a las

partes rendir la prueba que pretendian en el tiempo legal no siendo cpuesta a derechg

4% Por no haberse concedido las profrogas y nuevos términos que procedian conferme a

derecho:

5° Por falta de citacién para las pruebas o para cuaiquiera diligencia probateria; salvo lo

dispuesto para la presentacion de documentos’




6° Por no haberse mostrado a las partes algunos documentos o piezas de los autos, de

manera que no hayan podido alegar sobre ellos.

7° Por no haberse notificade en forma el auto de prueba. o no haberse citado para sentencia

definitiva:

8° Por incompetencia de jurisdiccion. siempre que el juez infrinja el art 21§ o gue no se
separe del conocimiento del negocio en los casos de los articulos 294 y 316 a 3198. o
cuando interpuesta la declinatoria no suspenda sus procedimientos

9° Por los motivos expresados en el art. 1327 respecto al juicio de arbitros

10° Por haberse mandado hacer pago al acreedor en cualguer ;icio sin que proceda

fianza. cuando esto sea un requisito conforme a ta ley

Articulo 1528

Cuando la parte no citada haya comparecido voluntariamente y haya sido oida. no habra

lugar a la casacion por falta de emplazamiento.

Articulo 1529

Para gue proceda la casacién por incompetencia. se requiere que no haya habido sumision

expresa o tacita conforme al cap. 1° del tit. 3°

Articuto 1530

El recurso de casacion no procede en los actos preparatorios ni en |os interdictos. ni en los

juicios verbales cuyo interés no exceda de cien pesos.




Articulo 1531

El recurso de casacion debe interponerse, o verbalmente en comparecencia. ¢ por escnto.

segun la naturaleza del juicio, y ante el mismo juez o tnbunal gue pronuncia la gjecutona.

Articulo 1532

€l recurso de casacién debe interpenerse en el término improrrogable de ocho dias.

contados desde la notificacion de la sentencia.

Articulo 15833

En el escrito 0 comparecencia debera citarse precisamente la ley infringida; de lo contrario.

se tendra por na interpuesto el recurso

Articulo 1534

Para introducir el recurso de casacidn, debera alegarse expresamente alguna de 'as causas

enumeradas en !os articulos 15324 y 1527 sin que se licito ategar despues otra diversa.

Articulo 1535

La Sala o juez ante quien se interponga el recurso, lo admitira de planc. si hubiere sido
interpuesto en tiempo y forma, sefialando al que lo interpuso &f término de diez dias para
continuado; y con citacion de las partes hard la remisidon correspondiente de los autos
originales, guedandose con testimonio de la sentencia y de las demas constancias que la

Sala o el juez estime necesarias para los efectos del art. 1518

Articuto 1536

+




Pasado el términc del emplazamiento, sin que se haya presentado fa parte gue interpuso el
recurso, se declarara desierto éste a peticion de la contraria. en cualguwer tiempo en que asi
lo pida. condenando a aquella al pago de las costas causadas v a |a perdida de la mitad del
deposito. en los casos en que éste haya tenido lugar

Articulo 1537

Una cuarta parte del importe del depdsito se aplicara al colitigante. 1a otra cuarta a la Junta

de vigilancia de carceles, y la mitad restante se devolvera al que interpuso el recurso.
Articulo 1538

Si el que interpone el recurso comparece dentro de los diez dias fijados por e art. 1535, y no
lo hace el que obtuvo a su favor [a sentencia ejecutona. se sequira el procedimiento en
rebeldia, notificandose la sentencia en ios estrados del Tribunal

Articulo 1539

En todeo recurso de casacion se oira al Ministerio Publico

Articulo 1540

Presentadas las partes. se pondran a su disposician los autos en la Secretaria. para que se

Instruyan de eltos, por un término que No pase de seis dias para dada una
Articulo 1541
Pasados los términos a que se refiere el articulo antenor. se senalard dia para la vista dei

recurso. la cual tendra lugar a mas tardar dentro de veinte dias. y se procedera a ella citadas

las partes.




Articuta 1542

Dentro de ios quince dias siguientes al en que se venfigue la wvista, se pronunciara la

sentencia.

Articulo 1543

Si el recurso se interpone por infraccién de las leyes del precedimiente. el fallg se limitara a
declarar si ha habido o no tal infraccidn; y en caso afirmativo se devoiveran los autos a la
Sala o juez que pronuncid la ejecutoria. para que repenga el procedmento desde el punto

en que se violo.

Articuio 1544

Cuando et recurso de casacién se fundare simultaneamente en alguncs de los motivos
expresados en fos articulos. 1524 y 1527, la votacién de !a sentencia recaera. en primer
lugar, sobre los que se refieran a viclacion de las leyes del procedimiento. y si se declarase
procedente por este motivo, no se juzgara sobre las violaciones en el fondo del negocio. y se

procedera como dispone la parte final del articuto anterior.

Articulo 1545

Sea cual fuere el motivo de la casacidon, el Tribunai debe decidir s1 el recurso se ha

interpuesto legalmente

Articulo 1546.

Siempre que sea condenada la parte que interpuso el recurso. Ig sera igualmente en las
costas, dafios y perjuictos, si no hubo deposito; si lo hubiere. se le condenara a la perdida de
él. aplicandose la mitad a la parte que obtuvo, y la otra mitad a la Junta de Vigilancia de

Carceles.




Articule 1547

La parte que obtuvo a su favor la ejecutoria, nunca sera condenada en costas

Articulo 1548

El que interpone el recurso de casacién, se desistiere de él antes de la citacion para

sentencia, quedara libre de las multas, pero no de !a obligacién de pagar las costas.

Articulo 1549

Todas las sentencias de casacion seran publicadas en los perisdicos especiales de

jurisprudencia y en el Diano Oficial.

A través de una wisualizacidn global a el texto legal transcrito habra que hacer una
puntualizacién de diferencias. gue aun muy somera nos situa entre una ley y la que le

sustituye:

. La casacién ahora solo procederia habiendo sentencia definitiva de ultima instancia bajo la
calidad de cosa juzgada: en este caso. se da forma a la extraordinanedad del recurso al no
requerir la calidad de cosa juzgada y permite su admusion aun en caso de haber causado

ejecutoria la misma.

. Segun se desprende del propic codigo, hay aqui tres instancias. si la sentencia producida
en un juicio, se ha dictado en esta tercera etapa impide |a procedencia de |a casacion, con &l

fin de no abrir una cuarta etapa procedimental.

Hay precision en sefalar que el Tribunal de Casacion formado por 'os magistrados de Ia

Primera Sala son irrecusables.

El articulo 1544 guarda la esencia gque nuestro estudio busca. la :ntencion del primer

analisis sobre el recurso sobre fallas o errares en el procedimiento por parte del Tribunai

»




Para 1884, el Codigo de Procedimientos Civiles para el Disinta Federal muestra
particularidades muy importantes. a nosotros no nas ha interesado en ningun memento. e
recurso de casacion por cuanto a atender errores de fondo al emitir una sentencia: pero si el

gue atiende a las deficiencias procedimentales que se intentan impedir con esa casacion.

Por ello. ahora se transcriben algunos articulos que guardan relacion al respecto. que en
codigos anteriores se contienen y gue aqui se confirman en el Cédigo de Procedimientos
Civiles de 1880.

Articulo 714 Por viclacion de las leyes del procedimiento tiene lugar el recurso de casacion.

|. Por falta de emplazamiento en tiempo y forma. y por la de audiencia de los que deban ser

citados al juicio, comprendiéndose entre ellos al Ministerio Publico.

Il.- Por falta de personalidad o poder suficiente en los litigantes que hayan comparecido en el

juicio; dandose en este caso el recurso al que haya side mala o falsamente representado’

IN.- Por no haberse recibido el pleito a prueba. debvendo serle. o no haberse permitido a las

partes rendir la prueba que pretendian en el tempao legai. no siendo cpuesta a derecho:

IV. Por no haberse concedido las prérregas y nuevos términos que orocedian conforme a

derecho:

V. Por falta de citacion para las pruebas o para cualquiera diligencia probatona salve o

dispuesto para |la presentacion de documentos:

VI.- Por no haberse mostrado a las partes algunos documentos o piezas de 1os autos. de

manera gue no han podido alegar sobre ellos:

Vi, Por no haberse notificado en forma el auto de prueba. o no haberse citado para

sentencia definitiva.




VIIlL.- Por incompetencia de jurisdiccion, siempre que el juez Infrinja el art. 163, 6 que no se
separe del conocimiento del negocio en los casos de los articules. 234, 235 y 256. o cuando

interpuesta la declinatoria no suspenda sus procedimientas;

IV.- Por no ser arreglada la sentencia a los términos del compromiso. o por haberse regado
a las partes la audiencia, la prueba o las defensas que pretendieren hacer. estahlecidas por

el compromiso o por |a ley, en defecto de estipulacion expresa. respecto al juicio de arbitros

X. Por haberse mandado hacer pago al acreedor en cualquier juicic. sin que preceda fianza,

cuando esto sea un requisito conforme a la ley:

¢ Por qué hasta ahora en esta ley y no en las otras i hincapié respecto a 1as causales de
procedimiento para la casacién?, atiende pues a que ia siguiente ley para comentarse es el
Codigo de Procedimientos Civiles de 1932 donde por primera vez se denomina como tal a

la apelacion extraordinaria. desvinculandola de cualguier otra figura juridica

En tanto mantendremos como comentario que desde la llamada nulidad por vicios de
procedimiento hasta ta casacién, el tiempo. (que no |a forma) para interponer al recurso no

tuvo vartacian, ocho dias después de notificada la sentencia. (causa de similitud cunosa)

Para el siguiente cambio sufrido por la apelacion extraordinana al plasmarse como derecho
positivo hay que indagar con mayor profundidad. naturalmente por esa vigencia actual de

nuestra fegisiacion procedimental

Denotado de la transcripcion de los articulos del Codige de 1884 y la nueva Ley
Procedimental de 1932, los cambios significativos son en esa trarsicion. nia prion o
posterior se dieron tantas variantes de nuestro recurso de apelacion extracrdinana como en
ese cambio de leyes, tan es asi, que hay comentarios que dan el caracter de una innovacién

total.

"La denominada apelacion extraordinaria, innovacién clen per ciento respecto del texto de
1884, es o segundo. porque solo se da en los cuatro supuestos de! articulo 717, pero no lo

primera. Pina y Castillo Larrafiaga niegan gue tenga nada que ver con el recurso de




rescision o audiencia del derecho espafiol. Su tesis as correcta si éste se intenta proyectar
sobre todo en el articule 717, ya que sus fracciones segunda a cuarta son ajenas a él: pero
no si pretenden excluir también la primera. que a tedas luces entronca con dicho media

impugnativo”.”®

Como ahora independiente a la casacion que antes la contenia, |13 apelacion extraordinana
fue una hibridacion juridica que amalgamo figuras de distinta naturzleza. 'En realidad. la
apelacion extraordinaria es un recurso mixto de rescision ¢ audiencia - o si se prefiere. de
oposicién contumacia-. en cuanto a su fraccion |, y de casacion por efrares in procediendo.
respecto de los tres restantes, como lo demuestra el articulo 718 al prescnbir. cuando
prospere. la nulidad de la sentencia y la reposicién del procedimiento que son rasgos

caracteristicos de la misma."®

Marcadas las pautas histéricas de creacion y desarrollo del recurso de apelacion
extragrdinario, hay ahora un punto de apoyo y entendimiento scbre el comentario gue se

circunscriba a la apelacion extraordinana.

131 La Apelacion Extraordinaria desde su legislacion en el afo de 1032 hasta su actual

regulacion.

Cel apunte de la legislacion mexicana respecto de ia apelacion extraordinana. ne hemos
encontrado una signfficativa transformacién gue dicho recursc que haga aparentar un
cambio eminentemente esencial. en la funcidén juridica para la cual fue creada, desde su

aparicion comao recurso de casacion.

L]
Pues en e! afio de 1932, especificamente en la publicacion en el Diaro Oficial del 19 de
septiembre en ese afto. aparece el nuevo Codigo de Frocedimientos Civiles esa nueva ley

habria de contener el apartado de ia apelacién extraordinana en su Capitule Segundo

TZAMORA » Castilla Aleala-Nieto, Revista de la Facudtad de Drerecho de Meswos Dlimerd Sl Tomae N
Mévico, 1962, Pags, 301y 302,
IBIDEM. Pag. 392




Si bien el Codigo de 1884 ya citado, no contiene esta nueva denominacion para el recurso
ahora ya aparece. Cabe cuestionarse sobre el cambio en (a ley de |o que antes era llamada

recurso de casacion.

El maestro Alcala-Zamora nos da su opinidn al respecto. “Fundamentalmente, la
apelacion extraordinaria (Civil) y la reposicién del procedimiento (penal) son recursos de
casacion por errores in procediendo, con la salvedad respecto de Ia primera y ninguna en
cuanto a la segunda, pero hubo el reemplazo a partir de 1919, de la casacién por el

amparo...””

Las funciones de la apelfacion extraordinaria que antes se contenian en el recurso de
casacién, ahora son sustituidas por el propio juicio de garantias como el autor nos lo cita y
que en capitulo aparte referiremos, pero por si misma la apelacion extraordinaria tiene
importancia; ahora bien, una vez surgida la apelacién extraordinaria como tal, es nuestro
propdsito citar que no ha habido reformas al respecto, salvo las que ahora citaremos:

La apelacion extracrdinaria en el Codigo de Procedimientos Civiles publicado en el Diario
Oficial del lunes 19 de septiembre de 1932:

De la apelacién extraordinaria

Articulo 717. Sera admisible la apelacion, dentro de los tres meses que sigan al dia de la

notificacién de ia sentencia:

|.- Cuando se hubiere notificado el emplazamiento al reo, por edictos y el juicio se hubiere

seguido en rebeldia.

Il.- Cuando no estuvieren representados legitimamente al actor o el demandado o siendo

incapaces, las diligencias se hubieren entendido con ellos.

Articulo 718.- En los casos a que se refieren Jas tres ultimas fracciones, el juez se abstendra

de calificar el grado y remitira inmediatamente, emplazando a los interesados, el principal al

T ALCALA Zamora y Castillo Niceto, Derecho Procesal Mexicano, Ed. Porria, 1977, Pag. 266.




superior que oira a las partes con los mismos tramites del juicio sumario, sirviendo de

demanda la interposicion del recurso que debe llenar fos requisitos del articulo 255.

Declarada la nulidad, se volveran los autos al Inferior para que reponga el procedimiento en

SU caso.

Articulo 719.- Este mismo recurso se da de las sentencias, pronunciadas por los jueces de
paz y sera tribunal de apelacion el juez de primera instancia que corresponda a siendo

varios el que elija el recurrente y en su silencio el de ndmero inferior.

Articulo 720.- La sentencia que se pronuncia resclviende la apelacién extraordinaria, no

admite mas recurso que el de responsabilidad.

Articulo 721.- Cuando e! padre que ejerza la patria potestad, el tutor o el menor en su caso

ratifiquen lo actuado, se sobreseera el recurso sin que pueda oponerse la contraparte.

Articulo 722.- El actor o el demandado capaces que estuvieren legitimamente representados
en la demanda y contestacién, y que dejaron de estarlo después. no podran intentar esta

apelacién,

El lunes 26 de diciembre de 1966 aparece en el Diario Oficial, Ia publicacion de la reforma al
articulo 718 del Cédigo de Procedimientos Civiles de cuyo texto queda asi. “El juez podra
desechar la apelacién cuando resulte de autos que el recurso fue interpuesto fuera de
tiempo y cuando el demandado haya contestado la demanda o se haya hecho expresamente
sabedor del juicio. En todos los demas casos, el juez se abstendra de calificar el grado y
remitira inmediatamente, empiazandc a los interesados, el principal al superior, quien oird a
las partes con los mismos tramites del juicio sumario, sirviendo de demanda la interposicion

del recurso, que debe ilenar los requisitos del articulo 255.

Declarada la nulidad, se volveran los autos al inferior para que reponga el procedimiento en

Su caso.
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&A qué obedece esta reforma? en la exposicién de motivos, i Presidente en turno, el Lic.
Gustavo Diaz Ordaz, manifestd:

“Hasta ahora, la apelacion extraordinaria ha constituido un medio de que se valen los
litigantes poco escrupulosos para obstaculizar y dilatar et procedimiento de ejecucion de la
sentencia, pues a sabiendas de su improcedencia, lo han valer, por lo que acertadamente se
propone ia reforma del articulo 718 facultando al juez para desechar ese medio de
impugnacién cuando resulta extemporanea o en los casos en que el demandado haya dado
contestacion a la demanda o se haya hecho sabedor del juicio, evitandese asi el envio al
superior con notorio retardo del procedimiento. No es procedente la supresion total dei
recurso porque independientemente de que cabria la posibilidad de acudir al juicio de
amparo, los pocos escripulos de quien acudiera a &1, traerian como consecuencia el retardo
de asuntos en los Tribunales Federales facultandose asi el objeto principal de las reformas
constitucionales que en materia del amparo ya hemos aprobado, consistente en expeditar
también la justicia federal. Por tales razones debe merecer Ia aprobacion de esta honorable

Asamblea la reforma de que se trata”,

Ya se denota un interés franco por no hacer de |a apelacién extraordinaria una herramienta
de retardo en la imparticidn de justicia, era apenas la quinta reforma a esa nueva ley y
circundaba sobre nuestro recurso de estudio; El 22 de febrero de 1973 en el Diario Oficial se
aprobo la reforma a ese mismo articulo 718 para sefalar que el tramite a seguir, una vez
admitido el recurso, seria el de un juicio ordinario y no sumarnio como se contenfa en el texto

anterior.

Articulo 718.- “... En todos los demas casos, el juez se abstendra de calificar el grado y
remitira inmediatamente, emplazando a los interesados, el principal ai superior, quien ¢ira a

las partes con los mismos tramites de un juicio ordinario...”

Hasta la fecha asi se conserva el texto legal, a excepcion de la derogacién del articulo 719 el
22 de febrero de 1973, supresion motivada por los principios de expedicién y rapidez en la

imparticion de justicia que acarrearon también las otras modificaciones ya comentadas.

Tal vez |a apelacion extraordinaria es uno de los ‘recursos” con menos variantes y reformas

desde su aparicion, de cualquier manera su existencia es plenamente justificada siendo una
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CAPITULO ¥

ASPECTOS PRINCIPALES DEL CONTRATC DE ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO.

2.1 Definicién y exposicion de perspectivas conceptuales del arrendamiento inmobiliario.

No hay actualmente discrepancia significativa por cuanto hace al concepto del contrato de

arrendamiento tedricamente sus elementos son notoriamente claros e indiscutibles.

Ei maestro Rojina Villegas lo define “ como un contrato por virtud del cual, una persona
llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario, el uso o goce temporal de una

cosa, mediante el pago de un precio ciero™®

Con la Unica intencion de hacer patente la uniformidad de criterios al respecto, citaremos
algun otro autor que al igual que el referido coinciden practicamente en sus definiciones de

ese conirato.

“El contrato de arrendamiento es aquel por virtud del cual una persona llamada arrendador
se obliga a conceder temporalmente el uso y goce de un bien a otra persona llamada

arrendataric quien se obliga a pagar como contraprestacion un precio cierta."®

Hay una convergencia en los criterios conceptuales, tedricamente no existe una corriente
que se anteponga al concepto genérico del contrate de arrendamiento, bajo tal premisa
nuestros legisladores plasman en el contenido de la ley los elementos del arrendamiento
como los propios tedricos le definen en articulos muy concretos, que son parte de nuestro

derecho vigente.

* ROJINA Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicane, Vol. {, Tomo Sexto, Ed. Porrua, Méx., 1981, Pag. 548,

* ZAMORA y Valencia, Miguei Angel. Contratos Civiles, Sexta Edicion, Ed. Porria, Méx., 1997, Pag.
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El Cédigo Civil vigente para el Distrito Federal en su articulo 2398 sefala:

"Hay arrendamiento cuando las dos partes contratantes se obligan reciprocamente, una a
conceder el use o goce temporal de una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce un
precio cierto.”

Para tener mas claras estas definiciones legal y tedricas dei contrato de arrendamiento
viraremos un poco la perspectiva para dar un brevisime repaso del significado de este
contrato en otros tiempos y en otros pueblos.

2.1.1. El contrato de arrendamiento en otras culturas.

Como todos habiamos de supcner dentro de la cultura romana, antecedente de nuestro
derecho, circunda el contrato de arrendamiento, pero no sélo en este puebio antiguo, hay

que hurgar en otras culturas en las que sin duda a “rastros” del contrato de estudio.

El hombre ;cuando inicio a hacer contratos de arrendamiento?, necesariamente debia existir
la propiedad privada, para eflo, hubo de pasar mucho tiempo inclusive para la formacidn de
poblaciones primitivas sedentarias que conocieron la propiedad familiar, espartanos,

egipcios e indios antiguos o la propiedad perteneciente a un scberano.

“En todas las condiciones rudimentarias de formacion social no se puede encontrar el
germen del arrendamiento, pues la colectivizacién o el desconacimiento de las ideas
dominicales impidieron la concepcién de los contratos. que no pudieron surgir sino desde el
momento en que ia propiedad privada hizo su aparicion, y en que la necesidad del
intercambio entre las gentes dio lugar a las convenciones traslativas del dominio o del gace,
de los que la locacion es una consecuencia, por lo gue se ha dicho que, contrastando con ia
importancia que este contrato tiene en la vida y en el Derecho moderno, tuvo implicaciones

muy restringidas en las tegislaciones primitivas.™

" RODRIGUEZ, Solano Federico, Informacién Juridica, Editorial Ministerio de Justicia, Espada, 1949, Pag. 163,
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Podemos citar atgunos vestigios de este contrato, en los pueblos de Babilonia, Asiria, Asia
Menor y pueblos Celtas. “Entre los babilonios es indiscutible que se conocieron esta clase de
convenios, pues el Cédigo del Hammurabi, promulgado en el siglo XXIII, antes de J.C. (afios
2285 a 2242), contiene diversas disposiciones referentes al arrendamiento de fincas rusticas
{versiculos 44 a 48}, al de servicios (versiculos 253 a 258) respectc del cual se especifican
los relatives a labradores, yugueros, pastores, carreteros y jornaleros; al de transporte e
incluso al de fincas urbanas con relacidn al que se establece que: "si un arrendatario de casa
ha pagado al propietaric, antes de expirar ! plazo, manda salir al arrendatario, porgue ésta
haya salido de la casa antes que los dias del arrendamiento hubiesen transcurrido, el

propietario le devolvera segun el dinero que el arrendamiento le habia dado™.

Sabida superficiaimente la muy probable existencia del arrendamiento es pertinente la
intreduccién en 1a cultura juridicamente mas importante para nuestro pueblo, el Derecho

Romano.

2.1.2 E1 arrendamiento en el Derecho Romano

No hay oportunidad de apropiacion en Roma hasta antes del segundo rey romano Numa que
otorgd dos jugera (extensién de tierra para habitacion y huerto) a las familias patricias,
entregadas para su administracion unicamente. En tal caso el ongen del arrendamiento
“...se presenta bastante confuso, desconociéndose si deriva del precarium, de los contratos
del estado, leyes contractus, hechas por los censores ¢ del arrendamiento de semoviontes,

conocido ya en la ley de las X|l tablas.

Lo cierto es que en estas Ultimas se menciona el alquiler de bestias de tiro, aunque no
desenvuelto de una manera completa, porque si bien es cierto que aparecid el negocio
juridico, no debié bastar el convenio para que produjera efectos. y las prestaciones de este
contrato debieron asegurarse por otros medios, generalmente la sponsio, puestc que la
locacién carecia de accion, como parece desprenderse del hecho de que las propias Xl
tabas concederian la pignoris capio para hacer efectivos los alquileres destinados a fines

religiosos.™

" IBIDEM. Pags. 164 y 166,
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Notaria es |a poca importancia de tal contrato y mas aun respecto a inmuebles (que es
nuestro interés particular), ya que en la antigua Roma toda persona llega a tener su propio

terreno concedido por el Estado al crecimiento del imperic.

La incdgnita es a partir de cuando es importante ia citada locatio-conductic para la sociedad
Romana; es a raiz de la llegada de extranjeros con fortuna a partir del sigle VI eriginarios de
Sicilia, Grecia y Africa. "Necesitando el Estade Romano explotar el ager publicus, si los
ciudadanos romanos lo cultivan tiene lugar la cesién a quienes reclaman tierras de cultivo,

practicandose el arriendo por largo tiempo a cambio de una renta. "

En estudio de los factores econdmico sociales, ocurre algo similar para los inmuebles
urbanos en la progresion del arrendamiento, ... gran nimero de extranjeros llega a Roma
tras las guerras pulnicas, cuando el terror colective de los campesinos es causa del
absentismo y les lleva a buscar refugio en Roma, Consecuencia de este hecho es el exceso
de la demanda de viviendas frente a la oferta de las mismas, lo que repercute en sus
precios, hasta tal punto que en el afio 706 de Roma, CESAR impone una disminucidn de las
rentas que se pagaban por las cosas en beneficio de las gentes de fuera, medida que repite
Octavio Augusto siete afios mas tarde"™

Esbozado el momento y circunstancias de lo que pudo ser el arrendamiento, este se vino a
reglamentar en la época justiniana con elementos hasta ahora aplicables, la locatio
cenductio rei, locatio conducio operarum y la locatio conductio operis toman actualmente

otros nombres con el mismo contenido funcional, que mas adelante analizaremos.
2.1.3 El contrato de arrendamiento en épocas del Bajo Medieval en Europa.

Resulta extremadamente lejano el tiempo de esplendor del Derecho Romano y no es ocioso
conocer las caracteristicas de importancia de este contrato en tiempos mas cercanocs,
aungue sea en Europa. Por mucho tiempo el sistema econémice feudal trajo aparejado el
olvido o desuso de algunos tipos de contratos, el usc nugvamente de este contrato surge

como antes, por las circunstancias sociecontmicas reinantes. la vida urbana creciente.

2 ALEJANDRE Juan Antonio. Revista de 1a Facultad de Derecho de fa Universidad Complutense de Madrid, Ed.
U.C. de M., Madrid 1973, Pdgs. 259 v 260.
“IBIDEM, P4g. 260.
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Para el siglo XIl iniciando la predominacia de /a clase enriquecida gracias al comercio, por
favor de! Rey o de grandes latifundios, se cultivan y obligan otras necesidades, En Espafa
‘se explicaria de esta forma que sea precisamente ahi donde la paz se habia consolidado
antes y donde primero se organizd la actividad comercial o la vida publica y la Corte, como
sucedid en Asturias, donde se encuentra pronto una regulacion especifica del contrato de
arrendamiento de casas. Y lo mismo sucede donde, como en Toledo, no se ha interrumpido

una floreciente vida ciudadana que ahora cobra un nuevo impulso™

Saobre el particular, en esta nacion y en general en Europa se presenta la densidad
poblacional, lo que aumenta ldgicamente el valor de las propiedades y la figura del censo
enfitéutico entra en desuso, ahora se buscan limitaciones ai otorgar el usc de un bien

inmueble.

La época anterior, durante la Alta Edad Media se caracteriza por el otorgamiento vitalicio o a
muy largo tiempo del uso de inmuebles, esta circunstancia de temporalidad aln se traslada
en los siguientes contratos arrenditicios, con sus variantes “La persistencia de estas
situaciones de cesién de casas por largo tiempo, pero en una época en que se tiende
claramente a preservar los derechos del propietario, abriria paso a i{a preocupacion, por
regular Jas causas que pudieran suponer interrupcion de la relacion arrenditicia antes del

término concertada”.*

Surge la idea de |a terminacién anticipada del arrendamiento, en territorios de la Peninsula

Ibérica se manifiesta con claridad esa tendencia.

“El alquiler vitalicio parece predominar en algunes lugares, como en Oviedo y Aviles, pero
junto a esta posibilidad se practica el arrendamiento por tiempo limitado, a carto plazo, que a
ta vez que afianza el dominio y fa facultad de disponer del propietario, permitiria la
renovacién frecuente del contrato, cada vez posiblemente en condiciones distintas y mas
favorables para él. En sendos contratos de alquiler celebrados en Toledo a mediados del

siglo XIll, la duracién de los mismos se fijaba en cinco y en un afo respectivamente y los

" IBIDEM; Pags. 270y 271
* |BIDEM, Pag. 271.

47




fuercs de fa familia de Cuenca reconocen la posibilidad de concertar el alquiler, ya fuera de

casas o de tiendas, por un afio o incluso por meses."®

Ejemplo claro de la periodicidad a la que se fue recurriendo en la medida de uso de este
contrato se da en Espafa, donde ademas se adopta una clasificacion doctrinal especifica
por cuanto a la duracidn del contrato en comento, “.. la doctrina moderna establece con las
distintas clases de arrendamiento la siguiente clasificacion: arrendamientos ordinarios ©
llanos, que suelen hacer a lo sumo por tres afios, siendo renovable de tres en tres hasta

nueve, vitalicio, por una o mas vidas, y perpetuo, que para fos autores equivale al censo.”’

El arrendamiento arriba a México efectivamente mediante los ordenamientos de los
conguistadores espafnocles como es de suponerse, hay que saber gue hasta 1871 el Cddigo
Civil asimila la figura juridica del arrendamiente el paso de Europa a nuestra nacion de esa
institucion fue incontenible, Podremos decir incluso que siendo ese nuestro primer Codigo
Civil formalmente, crece a la par del arrendamiento porque ya para el afio de 1884 se hace

una transcripcién casi total del apartado que sobre arrendamiento disponia su antecesor.

Ya ubicados en el contexto de nuestro pais, partiremos de considerar que éste engrosa un
sin nimero de problemas y cuestiones econdmicas, sociales, culturales, politicas variantes
de una zona geografica a otra, solo podremos dirigir nuestra atencian al Distrito Federal
donde surge la Ciudad que crecid indiscriminadamente, y ahi justamente el arrendamiento

toma relevancia, como mas adelante |0 comentaremos con mayor abundancia.

La legislacidén de arrendamiento durante los rimeros afios del siglo corriente ne cambia
estructuraimente, es decir la tendencia predominante de los articulos normativos de los
contratos de arrendamiento sigue siendo la misma hasta 1941 al estaliar la Segunda Guerra
Mundial las cosas cambian; un contrato de arrendamiento ahora es una herramienta de
mayor uso, es decir el efecto econémico capaz de producir los arrendamientos aumenta,
antes de ese hecho social los elementos interventores de ese contrato son considerados de

distinta manera.

' \BIDEM, P4gs. 271-272
VIBIDEM, Pag. 273.
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Como en Roma y en Europa en general los movimientos sociales provocan los cambios en
las leyes, necesariamente ocurriria lo mismo en México, una guerra a nivel mundial si puede
producir variantes importantes pero ademas el crecimiento demegrafico toma su lugar junte
a otros factores cambiantes de la sociedad, las corrientes renovadoras del derecho y
concretamente del arrendamiento se arrebataran por insertarse en la normatividad de un

contrato tan importante.
2.2 Clasificacion y especies del arrendamiento inmobiliario.

El inicio de este apartado de nuestro trabajo es en fa medida de lo posible puntualiza y
conceptos sumamente comentados en otras obras, pero nb por ello menos importantes para
ser citados ahora sobre el arrendamientc y en lo general de cualquier contrato,
complementario de nuestra infermacion.

Pues bien el contrato cualquiera que fuese este se define como: un acuerdo de
voluntades para crear o transmitir derechos y obligaciones, es una especie dentro del género

de los convenios.™®

Habra que saber por tanto que el convenio es el acuerdo de. voluntades, pero donde ademas
se pueden modificar o extinguir obligaciones y derechos reales 0 personales, esa amplitud
de la funcionalidad tedrica es notoria. Distinguidos estos dos conceptos, es momento de
iniciar a hablar respecto al contrato de arrendamiento. La doctrina se ha dado a la tarea de
dar una clasificacién a todos los contratos segun variados criterios, de estos sélo algunos
son de nuestro particular interés y atencion, bilaterales y unilaterales, onerosos y gratuitos,
conmutativos y afeatorios, formales y consensuales, instantaneos y de tracto sucesivo; se

adecuan a el arrendamiento algunos de estas clasificaciones y veremos cuales son.

Puntualizando [a definicibn de arrendamiento en parrafos anteriores y sefalada la
clasificacion de los contratos, se denota facilmente en cuales de estos criterios encuadra
nuestro contrato. Pero esto no es uno de los analisis a plantear, el estudio debe ser mas

puntual y asi lo abordaremos mas adelante.

® ROJINA Villegas, Rafael, Derecho Civil Mexicano, Ob. cit, Pag. 9.

19




Desde la antigua Roma ya existia la clasificacidn del arrendamiento en atencidn al objeto
materia de ese contrato, para una obra (locatio conductio o peris), para la prestacién de
servicios (locatio conductio operarum), para una cosa (locatio conductio rei); de esta Ultima

es de la cual nuestro derecho mexicano asimila y plasma esencialmente en su legislacion.

No es asi para otros pueblos, donde los tres tipos de contratos de arrendamiento se incluyen
dentro de sus textos legales, como Francia, ltalia, sin omitir que esta primera nacién

incorpora el transporte de cosas como un tipo de arrendamiento.

Si en otras naciones surgieron concepciones especificas para el contrato de arrendamiento,
en México también se definieron sus caracteristicas. Es un contrato principal, no requiere de
algun otro tipo de contrato para que pudiese existir, es bilateral por generar la obligacién de

otorgar un uso y de la contraparte el pago de un cierto precio.

Es oneroso por tener un equilibrio en las obligaciones y derechos contraidos; es un contrato
formal dados los requisitos legales para su validez, {bajo la variante de consensualidad que

otorga la propia ley).

Es por cuanto a su duracion de trato sucesivo por obvio en caso de nulidad o rescision no

hay una restitucion reciproca de lo otorgado, como sucediera en un contrato instantaneo.

Sintetizado al extremo las calidades de los contratos, ahora podemos atribuir las
correspondientes al de nuestro estudio y es menester dar un repaso a otras perspectivas

clasificatorias importantes.

2.2.1 El contrato de arrendamiento por cuanto a la materia gue lo regula.

Para el desarrollo de este tema no pudimos sino recopilar informacién de fos criterios de
algunos autores. A este respecto, el maestro Rojina Vilegas nos establece que el contrato
de mayor uso social es el contrato de arrendamiente civil, pero que ta manera mas facil para
dar una clasificacién dada !a materia que lo regula es por exclusién, es manera practica de

identificacién.
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Dentro de nuestra iegisiacion no hay otros amendamientos ademas del civil que el de
caracter mercantil y el administrativo, si hemos de seguir el criterio de ese autor es ahora
necesario referir esos coniratos.

El Codigo de Comercio vigente en su articulo 75 sefiala :

“La ley reputa actos de comercio; |. Todas las adquisiciones, enajenaciones y, alquileres
verificados con propdsito de especulacién comercial, de mantenimiento, articulos muebles o

mercaderias, sea en estado natural, sea después de trabajados o labrados...”.

De aqui se desprende que hay un arrendamiento de caracter mercantil pero sélo para bienes

muebles, definitivamente no se pude dar esta calidad para bienes inmuebles.

Por lo que respecta a un contrato de arrendamiento administrativo, se distingue atendiendo
al propietario del objeto materia de arrendamiento, para este contrato debe ser la
Federacién, Estados o Municipios a quien pertenezca, solo asi estaremos frente a un

contrato de arrendamiento de caracter administrativo,

Sobre esa pertenencia de la que hablamos abundamos para decir que . “... cuando se trate
de bienes propios del Estado, éste puede tener bienes destinados a un servicio publico,
bienes de uso comun y bienes de plena propiedad. Respecto a ésta Uitima categoria, se
permite al Estado ejecutar actos de dominio o de administracion y entre esos actos, el
arrendamiento de esta clase de bienes, que pueden ser de la Federacion, de los Estades o

Municipios...”*®

Encontramos una identificacidén de este arrendamiento y reconocimiento de su correcta
regulacion del propio derecho administrativa en el Cédiga Civil en su articulo 2411 que dice:
“Los arrendamientes de bienes nacionales, municipales o de establecimientos publicos
estaran sujetos a las disposiciones del derecho administrativo. y en lo que no lo estuvieren, a

las disposiciones de este titulo”, ello con el interés de enumerar limitaciones a los propios

* IBIDEM, Pag. 552.
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servidores publicos participantes al contratarse. La propia materia civil distingue este
particular arrendamiento,

2.2.2 Analisis de la clasificacion legal del arrendamiento inmobiliario.

Existe el arrendamiento de cosas como concepto genérico segun lo plantea la doctrina, pero
la ley ;qué admite como posible de arrendamiento? el articulo 2400 del Cédigo Civil vigente
asi lo delimita: "Son susceptibies de arrendamiento todos los bienes gue pueden usarse sin
consumirse, excepto aquellos que la ley prohibe arrendar y los derechos estrictamente
personales.”

De tal forma ahora ha quedado mas compacta la definicién respecto a que se puede
arrendar, se deja fuera en México la posibilidad de arrendar derachos personalisimos (como
la doctrina lo plantea), pero a pesar de ello hay gue sustraer de esa definicion los bienes
muebles, para que ahora si nos quede solamente el objeto de nuestro estudio; el “cerner” un
concepto brinda sus ventajas ubicando de él aquello que nos Interesa distinguir, nuestra
intencién denotada para este contrato de arrendamiento, porque hemos de hablar de bienes
inmuebles arrendados; partiremos de una delimitacién legal al respecto, el articulo 750 del
Cédigo Civil vigente asi las puntualiza:

"Son bienes inmuebles.

|.- El suelo y las construccion adheridas a él,
|- Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra. y los frutos pendientes de
los mismos arboles y plantas, mientras que no sean separados de ellos por cosechas o

cortes reguiares,

.- Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de mode que no pueda

separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido,

IV.- Las estatuas, relieves. pinturas u otros objetos de ornamentacion, colocados en edificios
o heredados por el duefio del inmueble, en tal forma que revele el propésito de unirlos de un

modo permanente al fondo,




V.- Los palomares, colmenares, estangues de peces o criaderos analogos, cuando el
propietario los conserve con el propdsito de mantenerios unidos a la finca y formando parte

de ella de un modo permanente,

VI.- Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietaric de la finca,

directa o exclusivamente a ta industria o explotacion de Ia misma.

Vil.- Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en ias tierras donde hayan

de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de |a finca, -

VIIl.- Los aparatos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el duefio de éstos,

salvo convenio en contrario.

IX.- Los manantiales, estanqgues, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las
canerias de cualquiera especie que sirvan para conducir los liguidos ¢ gases a una finca o

para extraerlos de elia,
X.- Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia, asi como las bestias de trabajo indispensables para et

cultivo de la finca, mientras estan destinadas a ese objeto,

Xl.- Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su

objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio, lago o costa,

Xli.- Los derechos reales sobre inmuebles.

Xl.- Las lineas telefonicas y telegraficas y las estaciones radiotelegraficas fijas.”

Ha sido fijado por la ley lo que es un bien inmueble, de aqui corresponde ponderar que hay-
una subdivision al apartado de nuestra ley sustantiva por cuanto a la materia de

arrendamiento encontrando los lfamados bienes inmuebles utilizados para distintos fines y a

partir de esos fines sobrevienen preceptos legales especificos de regulacion. Esos fines de
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utilizacién son: para habitacién, comercio, industria, agricuitura, a estos nos referimos
enseguida mediante la descripcion legal.

Para los bienes inmuebles arrendados con fines de habitacion el Cddigo Civil vigente sefala

en sus articules;

"2448.- Las disposiciones contenidas en los articulos 2248-A. 2448-B y 2448-H Las
disposiciones contenidas en los articulas 2248-A, 2448-B y 2448-H son de orden publico e
interés social, por tanto son irrenunciables y en consecuencia cualquier estiputacién en

contrario se tendra por no puesta.

2448-A.- No debera darse en arrendamiento una localidad que no reuna las condiciones de

higiene y salubridad exigibles por la ley de la materia.

2848-B.- El arrendador que no haga las obras que ordene la autondad correspondiente
como necesaras para que una localidad sea habitable, higiénica y segura es responsable de

los dafios y perjuicios que los inquilines sufran por esa causa.

Art. 2448-C.- La duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién sera de un afo forzoso para arrendador y arrendatario, salve

convenio en contrario.

ART. 2448-D.- Para los efectos de este capitulo la renta debera estipularse en moneda

nacional.

ART. 2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos y a la falta de convenio, por

meses vencidos.

El arrendatario no esta obligado a pagar la renta sino desde el dia en que reciba al inmueble

objeto del contrato.

ART. 2448 F - Para los efectos de este capitulo el contrato de arrendamiento debe otorgarse

por escrito, la falta de esta formalidad se imputara al arrendador.
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El contrato debera contener, cuando menos las siguientes estipulaciones:
I.- Nombres del arrendador y arrendatario.
Il.- La ubicacién del Inmueble.

ili.- Descripcidn detallada del inmueble objeto del contrato y de las instalaciones y

accesorios con que cuenta para el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan.
IV.- El monto de la renta.

V.- La garantia, en su caso.

V|.- La mencion expresa del destino habitacional del inmueble arrendado.

VIl.- El término del contrato.

Vit~ Las obligaciones que arrendador y arrendatario contraigan adicionalmente a las

establecidas en la ley.

ART. 2448 G.- El arrendador debera registrar el contrato de arrendamiento ante la autoridad
competente del Departamento del Distrito Federal. Una vez cumplido este requisito,

entregara el arrendatario una copia registrada del contrato.

El arrendatario tendra accion para demandar ! registro mencionado y la entrega de 1a copia

del contrato.

Igualmente el arrendatario tendra derecho para registrar su copia de contrato de

arrendamiento ante la autoridad competente del Departamento del Distrito Federal.

ART. 2448 H.- El arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacion no termina por
la muerte del arrendador ni por la del arrendatario, sino solo por los motivos establecidos en

las leyes.
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Con exclusién de cualquier otra persona, el cdnyuge, el o la concubina, los hijos, lds
ascendientes en linea consanguinea o por afinidad del arrendatario fallecide se subrogaran
en los derechos y obligaciones de este, en los mismos términos del contrato, siempre y

cuando hubieran habitado real y permanentemente el inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el parrafo anterior a las personas que ocupen el inmueble
como subarrendatarias, cesionarias o por otro titulo semejante que no sea la situacion

prevista en este articuto.

ART. 2448 J.- En el caso de que el propietaric del inmueble arrendado decida enajenario, el
¢ los arrendatarios tendran derecho a ser preferidos a cualquier tercero en los siguientes

términos:

|.- En todos los casos el propietario debera dar aviso por escrito al arrendatario de su deseo
de vender el inmueble, precisando el precio, términos, condiciones y modalidades de Ia

compraventa,

Il.- €] o los arrendatarios dispondra de quince dias para dar aviso por escrito al arrendador
de su voluntad de ejercitar el derecho de preferencia que se consigna en este articulo en los
términos y condiciones de la oferta, exhibiendo para ello las cantidades exigibles al momento

de la aceptacion de la oferta, conforme a las condiciones sefialadas en ésta;

Il - En caso de que el arrendador cambie cualquiera de los términos de la oferta inicial
estara obligado a dar un nuevo aviso por escrito al arrendatano. quien a partir de ese
momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias. Si el cambio se refiere al precio, el
arrendador solo estara obligado a dar este nuevo aviso cuando el incremento o decremento

del mismo sea de mas de un diez por ciento;

IV .- Tratandose de bienes sujetos al régimen de propiedad en condominio. se aplicaran las

dispasiciones de ia ley de la materia, y
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V.- La compraventa realizada en contravencion de lo dispuesto en este articulo otorgara al
arrendatario el derecho de demandar dafios y perjuicios, sin que la indemnizacién por dichos
conceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los
ultimos doce meses.

La accién antes mencionada prescribira sesenta dias después de que tenga conocimiento el

arrendatario de !a realizacion de la compraventa respectiva.

En caso de que el arrendatario no cumpla con las condiciones establecidas en las fracciones

Il o lll de este articulo, precluira su derecho.

ART. 2448 K.- Si varios arrendatarios hicieren uso del derecho de preferencia a que se
refiere el articulo anterior, serd preferido el que tenga mayor antiguedad arrendando parte
del inmueble y, en caso de ser igual, el que primero exhiba la cantidad exigible en los

términos de la fraccion i1 del articulo anterior, salvo convenio en contrario.

El rubro marcado por las fincas urbanas arrendadas destinadas a la habitacién es el de una
mayor significacion, sus lineamientos resaitan significativas diferencias por ello mayor
amplitud en la enumeracion dei articulado que lo regula, para ios arrendamientos con otros
fines obviamente hay mayor brevedad en su comentario diremos que son “menos

importantes” para nuestro analisis.

Para las fincas destinadas al comercio o a la industria hay un sélo precepto que los limita por
cuanto a la duracién del arrendamiento y que recientemente fue modificado, para quedar en

estos términos:

Articulo 2398.- “._El arrendamiento no puede exceder de diez afos para las fincas
destinadas a habitacién y de veinte afios para las fincas destinadas al comercio o a la
industria.”

Por lo que respecta a las fincas rusticas arrendadas, el Codigo Civil estructurd un apartado

particular.
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*Det arrendamiento de fincas rusticas”.

Articulo 2454.- La renta debe pagarse en los plazos convenidos, y a la falta de convenio, por
semestres vencidos.

Articulo 2455.- E] arrendatario no tendra derecho a la rebaja de la renta por la esterilidad de
la tierra arrendada o pérdida de frutos proveniente de casos fortuitos ordinarios, pero si en
caso de pérdida de mas de |a mitad de los frutos, por casos fortuitos extraordinarios.

i
Entiéndase por casos fortuitos extraordinarios. el incendié, guerra, peste, inundacion insdlita,
langosta, tememoto U otro acontecimiento iguaimente desacostumbrado y que los

contratantes no hayan podido razonablemente prever.

En estos casos el precio del arrendamiento se rebajara proporcionalmente al monto de las

perdidas sufridas.
Las disposiciones de este articulo no son renunciables.

Articulo 24568. En el arrendamiento de predios rusticos por plazo determinado debe el
arrendatario, en el Gltimo afio que permanezca en el fondo, permitir a su sucesor o al duefo,
en su caso, el barbecho de las tierras que tenga desocupadas y en las que el no pueda
verificar el uso de los edificios y demas medios que fueran necesarios para las labores

preparaterias del afio siguiente.

Articulo 2457 .- El permiso a que se refiere el articulo que procede no sera obligatorio sinc en
el periodo y por el tiempo rigurosamente indispensabie, conforme a las costumbres locales,

salvo convenio en contrario.
Articulo 2458.- Terminado el arrendamiento, tendra a su vez el arrendatario saliente derecho

para usar de las tierras y edificios por el tiempo absolutamente indispensable para fa

recoleccion y aprovechamiento de los frutos pendientes al terminar el cantrato.
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Es digno de resaltar que del texto lagal no se aprecia un acotamiento scbre qué se
considera un bien urbano y un bien rustico, pero nosotros lo comentamas, el primero, segin
los escritores del tema, es aquel destinado a fa habitacién y la finca rustica es de
aprovechamiento directo del suelo, la directriz para saber si se trata de un predio urbano ©
rustico concuerda con ia finalidad o destino principal del bien y digo principal porque pudiese
en un mismo predio darse un uso accesorio, aungue se hubiese éste arrendado para
habitacién o bien para explotacion del suelo. La legislacidn Argentina es mas precisa al

respecto sefialando cuando se trata de un arrendamiento rural.

“Dice el articulo 2, Ley 13.246, que habra arrendamiento rural cuande una de las partes se
obligue a conceder el uso y goce de un predio ubicado fuera de las ptantas urbanas de las
ciudades o pueblos con destino a la explotacién agropecuarna en cualquiera de sus

especializaciones y la otra a pagar por ese uso y goce un precio en dinero. "

Nuestra legislacion con el establecimiento de los apartados regulatorios especificos, tiene

una mayor semejanza a los Cédigos Francés e ltaliano.

“La tegislacién espafiola no distingue, como los Cédigos Aleman y Suizo, las categoerias del
arrendamiento de uso y el arrendamiento de uso y disfrute. Pero establece una diferencia

' De cualquier

entre los arrendamientos de predios rusticos y los predios urbanos...”
manera en México no hay una significativa discrepancia de criterios en el reconocimiento de
un predio urbano y uno rustico, nuestra legisltacién siempre cercana a la espafiola repite la
omisién de la denominacién clasificatoria pero distingue las regulaciones particulares que ya

citamos.
2.3 Las consecuencias juridicas de la ceiebracion del contrato de arrendamiento.

Naos ocupa saber que a la celebracion de un contrato, cualquiera que fuese, producird una
serie de consecuencias juridicas necesarias de analizar, pero a esto precede el
conocimiento de las partes integrantes del propio contrato; para dar una mejor percepcién de

los efectos que este pudiese generar, partiremos de su explicacién breve.

“ A_Borja. Guillermo, Manual de Contratos. Ed. Perrot, Argentina, 1989, Pig. 436.
# ROJINA Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano, Ob. Cit.. Pag. 354,
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2.3.1 Elementos que integran el contrato de arrendamiento inmobiliario.

Por principio los elementos personales, derivados del concepto del mismo contrato son:
arrendador y arrendatario, el primero necesita tener la capacidad genérica de ejercicio para
contratar y ademas especial respecto a la disposicion del objeto del arrendamiento. Asi que
no es precisamente necesario ser propietario para dar en arrendamiento alguna cosa, siendo
apoderado facuitado para elio, teniende los derechos usufructuarios o estando autorizado

por la ley, es suficiente para contratar en esa calidad de arrendador.

El que es copropietario no puede arrendar sing una vez que se autorizd por los otros

copropietarios.

Articulo 2403 del Cadigo Civil vigente. “No puede arrendar el copropietario de cosa indivisa

sin consentimiento de los otros copropietarios”.

Respecto al arrendador de un bien ajenc es por cuanto a las facultades que se derivan del
contrato de mandato para actos de dominic o de administracion, siempre bajo las

limitaciones que éste mandato sefiale.

El arrendador que lo hace por virtud de los derechos de usufructo sujeta ese contrato a ia
detentacion de la calidad de usufructuario adquirida por la ley, por testamento o prescripcién,

asi se incluye en el Cédigo Civil vigente.

Articulo 1002 “El usufructuario puede gozar por si mismo de la cosa usufructuada. Puede
enajenar, arrendar y gravar su derecho de usufructo, pero todos los contratas que celebre

como usufructuario terminara con el usufructo.

Por lo que hace de los autorizados para arrendar segun la ley, los que ejercen la patria
potestad, tutores, sindicos ¢ albaceas, representantes def ausente entre otros, atienden a
limitantes de duracién del contrato del bien arrendado, ejemplo ¢laro en los que ejercen la

I

patria potestad de un menor, el Articulo 436 del Cadigo Civil vigente: Tampoco podran
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celebrar contratos de arrendamiento por mas de cinco anos, ni recibir la renta anticipada por

mas de dos afios...”

El arrendatario por su parte, sélo requiere para contratar en arrendamiento la capacidad de

goce y ejercicio genérico, perc hay limitantes para el goce muy concretas.

"La ley restringe la capacidad de goce de algunas personas, al incapacitarlas para celebrar
el contrato de arrendamiento como arrendatarias. Tal es el caso de las sociedades
comerciales por acciones que no pueden tomar en arrendamiento fincas rusticas (Art. 27
Constitucional Fraccién V), los magistrados, jueces, exempleados publicos no pueden
arrendar los bienes que deban ser arrendados en los negocios en que intervengan {2404) y
los encargados de establecimientos pidblicos y los funcionarios y empleados publicos no
pueden tomar en arrendamiento los bienes que con los expresados caracteres administren
(2405). Los tutores tampoco pueden tomar en arrendamiento los bienes de sus pupilos
(569)."%

Sin lugar a dudas sobre cuales son esas prescripciones legales sobre el arrendatario, es

momento de hablar de otro elemento contractual.

El objeto, divido en dos partes el bien arrendado, que puede ser cualquier bien mueble o
inmueble con sus excepciones, los derechos estrictamente personales, lo que la ley prohibe

expresamente y l0s que se consuman por su primer uso.

En cuanto al precio, segunda parte del objeto del contrato, este debe ser cierto y
determinado, si faltase esa certeza al contrato el contrato seria innominado y en ausencia de

|a determinacion seria nulo.

‘Puede suceder que se celebre un contrato ya sea verbal o por escnto, por el que se
conceda el uso o el goce de un bien y no se determine en ese acto el pago de la prestacion
o precio cierto, ya sea porgue las partes hayan convenido en fijario posteriormente o porque

hayan encomendado a un tercero su determinacién, y que posteriormente no se avenga a

+ ZAMORA y Valencia Angel, Contratos Civiles Sexta Edicion. Ed. Porria, Méx. 1997, Pig. 173,
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precisarlo o que el tercero fallezca o se vuelva incapaz antes de sefialarlc o no desee
hacerlo. En todo caso ese contrato sera nulo, en los términas del segundo parrafo del
articulo 1857 del Cédigo Civil.."®

La forma que debe revestir el contrato de arrendamiento es totalmente especifico en la ley.
Debe ser por escrito, articulo 2406 del Cédigo Civil vigente: "El contrato de arrendamiento

debe otorgarse por escrito. La falta de esta formalidad se imputara al arrendador”.

Esta requisicién de constar por escrito es independientemente a la cuantia del contrato,
recientemente se reformé esta disposicion alvidando el monto de la renta para que constase

por escrito obligatoriamente,

Habiendo un contrato por una temporalidad mayor a seis afios o mas de tres meses de
anticipo de rentas se podra inscribir en el Registro Publico de 1a Propiedad siempre que
conste en documento en escritura publica ante Notario o contrato privado ratificade

posteriormente ante Notario.

En este contrato hay una claridad respecto a la fermalidad que debe contener, pero sujeto
siempre a las regias generales de todos los contratos vy si la formalidad exigida por Ia ley no
se presenta pero consta fehacientemente la voluntad de celebrar el contrato, cualquiera de
las partes puede exigir se de esa formalidad, tal como lo senafa el articulo 1833 del Cadigo

Civil vigente para el Distrito Federal.

2.3.2 Los efectos de una contrato de arrendamiento para el arrendador.

No coinciden los autores en apuntar como primera obligacién de una de las partes
contratantes (et arrendador) el entregar la cosa para que su contraparte (el arrendatario)
haga uso o goce temporalmente del objeto materia del contrato, por ejemplo para el maestro
Rojina Villegas primero se esta obligado a una concesién, ‘La obligacion fundamental del

arrendador consiste en conceder el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario " *

" IBIDEM, Pag. 169,
“ ROJINA Villegas, Rafael, “Derecho Civil Mexicano™, Ob. Cit., Pag. 393




Se reconoce sin embargo y a pesar de la diferencia conceptual, que se trata de una
obligacion de dar y como 1al correspende su analisis; en contraposicion de la legislacidn
francesa que desde el Cédigo Napoleonico establece una obligacion de hacer: *hacer
gozar".

Es mas sencillo ubicar las circunstancias marcadas por la ley en que se a de conceder el
uso o goce temporal de una cosa (propiamente la entrega de la misma); las referencias

claras son cuando, cémo y dénde habra de ser esa entrega.

Como en todos los contratos primero hay que atender lo expresamente pactado, pero en
omisién al respecto hay normas especificas, ;Cuando se debe entregar la cosa arrendada?,
a diferencia de |a regla genérica para las obligaciones de dar. en esta caso es cuando sea
requerida por el arrendatario y no después de treinta dias de la solicitud de entrega, como lo
sefala |a regla genérica, cito ahora los dos articulos del Cédigo Civil vigente para ubicar tal
fundamento.

Articuto 2080 “Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el page y se trata de
obligaciones de dar, no podra el acreedor exigirlo sinoc después de los treinta dias siguientes

a la interpelacién que se haga...”

“Articulo 2413 La entrega de la cosa se hara en el tiempo convenido, y si no hubiere

convenido, luego que el arrendador fuere requerida por el arrendatario.”

Se percibe la discrepancia entre la primera norma genérica de fas obligaciones de dar y la

segunda de caracter especifico atendiendo a la naturaleza del contrato.

+Dénde se debe entregar la cosa arrendada?, seguramente es el apartado mas grande de
las obligaciones del arrendader, por ello su analisis por separade, puntualizade para darle
respuesta:

-Es obligacién entregar la cosa arrendada, con todo lo que le pertenece para el uso por el

que se contrato y en condiciones propias a la naturaleza de este bien arrendado, su
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fundamento el Articulo 2412 Fraccion | del Codigo Civil “El arrendador estd obligado, aungue
no haya pacto expreso:

|. A entregar el arrendatario la finca arrendada, con todas sus pertenencias y en estado de
servir para el uso convenido, y si no hubo convenio expreso, para aquel a que por su misma
naturaleza estuviere destinada, asi como en condiciones que ofrezca al arrendatario higiene

y seguricdad del inmueble..”

-Es obligacidn dar mantenimiento y reparar por todo el tiempo que dure el arrendamiento la
cosa arrendada.

“Articulo 2412 del Codigo Civil vigente, fraccién Il.- “El arrendador esta obligado, aungue no
haya pacto expreso: ...Il. A conservar la cosa arrendada en el mismo estado, durante el

arrendamiento, haciendo para ello todas las reparaciones necesarias...”

El mismo Codigo en su articulo 2416 faculta el requerimiento judicial de su cumplimiento de
ser necesario la rescisibn del contrato. Si nos remontamos a la clasificacion del

arrendamiento, es de tracto sucesivo, asi entendemos esa obligacion.

No debemos perder de vista que las reparaciones menores por deterioro del uso normal de
lo arrendado seran hechas por fos arrendatarios, tal como lo sefiala el articulo 2444 del

Cadigo Civil vigente.

-Es obligacién no hacer estorboso el uso de la cosa entregada en arrendamiento, excepto si
han de realizarse reparaciones para la conservacion de lo arrendado. mientras el contrato

esté vigente. Articulo 2412 fraccidn IV del Cédigo Civii Vigente.

Tal situacidn incluye por tanto el caso de eviccion contra el propio arrendador o provenientes
de un hecho ilicito ejercido contra el arrendatario. Cabe aclarar que si la perturbacion se

genera por un tercero, queda desligado el arrendador de toda obligacion al respecto.

-Es obligacién responder pagando los dafos y perjuicio que se ocasionen por la existencia

de vicios o defectos ocultos al momento de contratar. Articulo 2412 fraccidn V del Codige
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Civil vigente, inclusive podra el arrendatario solicitar una disminucion en el monto de la renta

si hubiese dichos vicios o defectos ocuitos.

- Es obligacién pagar las mejoras realizadas a lo arrendado. en caso de asi haberse
obligado durante el arrendamiento, si se rescinde el contrato por culpa del arrendador y hubo
mejoras Utiles, si se contraté por tiempo indeterminado, hubo mejoras generando gastos
superiores al monto de rentas y se da por terminado a pesar de haber pactado que las

mejoras serian en beneficio de lo arrendado. Articulo 2423 del Codigo Civil vigente.

- Es obligacién respetar el derecho de preferencia por el tanto en caso de la venta del bien
arrendado, el cual opera segun el articulo 2447 del Cédigo Civil vigente y para fincas
urbanas destinadas a la habitacién segun el articulo 2448 apartado J, s0 pena de pagar

dafios y perjuicios.

2.3.3. Los efectos de un contrato de arrendamiento inmobiliario para el arrendatario.

En el mismo tenor y orden de ideas, cabe hacer los mismos cuestionamientos para referir

las obligaciones del arrendatario y asi precedemos.

Salvo el caso de haber establecido pacto en contrario, la contraprestacion del arrendatario
es el pago del precio cierto y determinado, {lamado también renta, que se pagara desde que

reciba el inmueble hasta su entrega.

¢ Cuando debe pagarse la renta?, en el arrendamiento de bienes obviamente inmuebles pero
urbanos no destinados a habitacién no hay una norma para el caso de omision convencional
al respecto, dada la derogacion del articulo 2452, en el Cédigo Civil vigente, aplicando al

respecto las normas de aplicacidn a las obligaciones genéricas.

En el caso de los inmuebles urbanos que han de ser destinados a habitacion’sera por meses
vencidos, apartado “E” del articulo 2448 del Cddigo Civil. "La renta debe pagarse en los

plazos convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos. .~

Si se trata de predios rUsticos sera por semestres vencidos, articulo 2454 del Cddigo Civil

vigente.
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:Dénde debe pagarse ia renta?, en el despacho o habitacion del arrendatario articulo 2427
del Cddigo Civil vigente,

¢+, Como debe pagarse la renta?, en dinero debe ser el pago, salvo pacto en contraric que

comprometa |a entrega de otra cosa cierta y determinada.

Si el pago fuera en frutos se sujeta a lo dispuesto por el articulo 2430 del Cadigo Civil
vigente “Si el precio del arrendamiento debiere pagarse en frutos y el arrendatario no los
entregare en el tiempo debido, esta obligade a pagar en dinerc el mayor precic que tuvieren
los frutos dentro del tiempo convenido.”

La entrega del bien al arrendatario, implica para éste el cuidado del mismo, ( el mismo
articulo 2419 del Cadigo Civil, prescribe la facultad de defensa en su calidad de poseedor),

pero aun implica mayores obligaciones:

-Dar unicamente el uso del bien por el que se contraté. Articulo 2485 fraccion Il del Codigo
Civil.

-Realizar reparaciones menores surgidas del uso normal de la cosa. Arficulo 2444 del

Cédigo Civil vigente ya referido.

- No podra variar la forma de lo arrendado a menos del consentimiento otorgado por el
arrendador, si lo hiciere sin la voluntad de su contrapante, lo restablecera a la forma anterior

y respondera por los dafios y perjuicios. Articulo 2441 del Cédigo Civil vigente.

- Enterar al arrendador de reparaciones necesarias, novedad dafiosa o usurpacian, de no

hacerlo pagara dafios y perjuicios articulo 2415 y 8419 del Codigo Civil vigente.

- Asegurar contra riesgo probable si en el inmueble arrendado es con la finalidad de una

industria peligrosa.

-En caso de incendio, sera responsable excepto si es por caso fortute, fuerza mayor o vicio

de la construccion, articulo 2435 det Cédigo Civil vigente, de igual forma si el incendio inicié
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en ofro inmueble y se propago a pesar de las precaucién implementadas por el arrendatario,
articulo 2436 del mismo Cédigo.

- Si el uso del bien arrendado es de una industria peligrosa debe asegurarse respecto a la
peligrosidad que represente.

- Indemnizara si hubiere deteriorc de la cosa arrendada, atribuidos a él o sus familiares,
arrendatarios, sitvientes, etc. Lo mismo ccurre en caso de pérdida. segun el propio articulo
2425 fraccion Il del Cédigo Civil,

Independientemente al cimulo de obligaciones para un arrendatario existen prerrogativas
que le son atribuidas y de las cuales es necesario citar las de mayor significado, cualquiera

que sea el uso al que sea destinado el inmueble.

El arrendatario dejara de pagar el predio de la renta totalmente por el tiempo en que dure el
impedimento del uso o goce de! objeto arrendado, considerando que la causa del no uso o

goce provienen de caso fortuito, fuerza mayor o eviccién.

En el supuesto de un impedimento parcial del uso ¢ goce del bien arrendadc o por contener
vicios ocultos, ccurre algo similar, se podra exigir una reduccién proporcional del precio de la
renta. En los dos casos, si la duracion del impedimento total o parcial de lo arrendado fuese
por mas de ocho meses, faculta al arrendatario para exigir la rescision del contrato
celebrado. Transcribo ahora los articulos que sustentan estos derechos especiales de

arrendatario, del Cddigo Civil vigente.

Articulo 2431. Si por caso fortuito o fuerza mayor se impide totalmente ai arrendataric el uso
de la cosa arrendada, no se causara renta mientras dure el impedimento, y si éste dura mas

de dos meses, podra pedir |a rescisidn del contrato.
Articulo 2432. Si sélo se impide en parte el uso de la cosa, podra el arrendatario pedir la

reduccidén parcial de la renta, a juicio de peritos, a no ser que las partes opten por la

rescision del contrato procedié de mala fe, respondera también de los dafios y perjuicios.
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Articulo 2434.- Si la privacién del uso proviene de la eviccion del predio, se observara lo
dispuesto en el articulo 2431, y si el arrendador procedid de mala fe, respondera también de
los dafios y perjuicios.

Articulo 2421.- Ei arrendador responde de los vicios o defectos de la cosa arrendada que
impidan el uso de ella, aunque él no los hubiese conocido ¢ hubiesen sobrevenido en el
curso dei arrendamiento, sin culpa del arrendatario. Este puede pedir la disminucién de la
renta o la rescision del contrato, salvo que se pruebe que tuvo conocimiento, antes de

celebrar el contrato, si el impedimento dura el tiempo fijado en el articulo anterior.

La idea de llamarle derechos especiales del arrendatario es con (a finalidad de considerar
que se derivan de la propia entrega del chjeto arrendado o del uso o goce ya concedido al

arrendatario, sin ningun vinculo con otra situacion contractual o legal.

2.3.31. La entrega del bien arrendado por el arrendatario (la prérroga y la tacita

reconduccion).

Hasta antes de la actual regulacién la entrega del bien arrendado (primordialmente urbano)
era dificil, otorgaba privilegios al arrendataric que obstacuiizaba su entrega una vez

concluido el contrato de arrendamiento.

Algo que debia parecer “sencillo” hasta antes de las reformas era muy complejo, la entrega
de! bien arrendado al vencimiento del contrato. El 23 de julio de 1993 se publicd en el Diario
Oficial 1a derogacion que facultaba al inquilino a exigir la prérroga por un afio del contrato de
que se tratare {articulo 2485 y 2486 del Cédigo Civil vigente en 1992). La regulacion que

ahora tienen la llamada prérroga y tacita reconduccidn se constriien a los términos del
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articulo 2487 reformado .del Cadigo Civil vigente que transcribo en la parte de nuestro
interés:

“Articulo 2487. Si después de terminado el plazo por el que se celebréd el arrendamiento, el
arrendatario continua sin oposicidn en el uso y goce del bien arrendado, continuara el
arrendamiento por tiempo indeterminado, eétando obligado el arrendatario a pagar la renta
que corresponda por el tiempo que exceda conforme a to convenido en el contrato, pudiendo
cualquiera de las partes solicitar la terminacion del contrato en los términos del articulo
2478.."

Ampliando el comentario respecto a la prorroga, no subsiste para ningun tipo de
arrendamiento y en el supuesto de la tacita reconduccion solamente se considerara por
prorrogado el contrato por tiempo indeterminado, en este caso &l contrato termina a voluntad
de alguna de las partes, previo aviso con quince dias de anticipacion, si el predio es urbano
o un afo si el predio es rustico. Asi [o regula el articulo 2478 reformade del Cadigo Civil

vigente.

Sobre el procedimiento de aviso de terminacién de contrato, hay efectivamente una laguna
legal ;Hasta cuando debe realizarse este aviso? La suprema Corte de Justicia de la Nacion
en la jurisprudencia numero 98, visible a fojas 238 y 284 del Apéndice al Semanario Judicial

de |la Federacion, 1917-1975, Cuarta Parte, Tercera Sala a la letra dice:

‘ARRENDAMIENTO, TACITA RECONDUCCION DEL CONTRATO DE

Los requisitos esenciales para que opere la tacita reconduccion, segun los articulos 2488 y
2487 del Cadigo Civil para el Distrito y Territorio Federales, son. la continuacién del inquilino
en el uso y disfrute de la cosa arrendada, después del vencimiento del contrato, y la faita de
oposicién del arrendador. La ley no precisa el plazo dentro del cual deba llevarse a cabo la
oposicién, por lo que la Suprema Corte ha considerado prudente fijar el de diez dias,

contados a partir de la fecha de vencimiento del contrato.

Sexta Epoca, Cuarta Parte:
Vol. XXIV, pag. 87 A.D. 2603/58 - Joyeria La Palma, S. de R.L:-Unanimidad de 4 votos.
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Vol. XXVI, pag.49 A.D.6044/58 Manuel Guerrero.- 5 Votos.

Vol. XXXV, pag. 38 A.D. 926/59.- Justo Hernandez Orozco.- 5 votos.

Vol. XXXV, pag. 36 A.D. 7539/59.- Waldo Soberén.- 5 votos.

Vol. XL, pag. 76 A.D. 4276/59.- David de J. Jiménez.- Unanimidad de 4 votos.”

La operacién de los preceptos y tesis jurisprudencial citados, no tienen otro fin que el de
agilidad y promocion a la nueva celebracién del arrendamiento, evitando el estancamiento
de las relaciones contractuales de esta indole que ya no beneficien sélo a una de las dos

partes, de lo cual comentaremos mas adelante en capituio a parte.
2.3.3.2 Laterminacidn dei contrato de arrendamiento.

El articulo 2483 del Codigo Civil vigente sefiala los supuestos que originan la terminacién del
contrato de arrendamiento;

El cumplimiento del plazo fijado o satisfecho el objeto por el que se arrendd, convenio
expreso, nulidad, rescision, confusién, pérdida o destruccidn de la cosa arrendada,

expropiacion de lo arrendado, eviccion sobre lo que se arrienda.

De estos supuestos cabe mencionar que sélo algunos de ellos atafen especificamente
aspectos de! arrendamiento, y otros que se precisan como causa de terminacion contractual
pero que tienen el caracter de aplicacion genérica para todos los contratos; por tanto nuestro
comentario va entorno a esas primeras causales gue unicamente se dan en el contrato de

nuestro estudic con sus particularidades.
Scbre el cumplimiento del plazo fijado o satisfecho el objeto, en este caso en el apartado

anterior ya citamos e{ supuesto de un contrato de arrendamiento por tiempo indeterminado,

describiendo ahi en que radica la particularidad de esa causal de terminacion.

De la rescisién, en arrendamiento hay dos articulos especificos que la enmarcan 2489 y

2490 del Codige Civil vigente, transcritos ahora:
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Articulo 2489.- E! arrendador puede exigir la rescision del contrato:

I.- Por falta de pago de la renta en los términos previstos en la fraccion | del articulo 2425

II.- Por usarse la cosa en contravencién a lo dispuesto en la fraccidn 1! del articulo 2425,

lll.- Por el subarriendo de la cosa en contravencion a lo dispuesto en el articulo 2480.

IV.- Par dafios graves a la cosa arrendada imputables al arrendatario, y

V.- Por variar la forma de la cosa arrendada sin contar con el consentimiento expreso del

arrendador, en los términos del articulo 2441.
Articulo 2490 - El arrendatario puede exigir la rescisién del contrato:

I.- Por contravenir at arrendador la obligacién a que se refiere 1a fraccion i del articulo 2412

de este ordenamiento,

Il.- Por la pérdida total o parcial de la cosa arrendada en ios términos de los articulos 2431,
2434y 2445 y

lll.- Por fa existencia de defectos o vicios ocultos de fa cosa, anteriores al arrendamiento y

desconocidos por el arrendatario,

La Iegislaci'én tuvo la intencidn de hacer hincapieé en estas causales por ser de suma
importancia su cumplimiento atendiendo a la naturaleza del propio arrendamiento,
obviamente todas las cbiigaciones no cumplidas por los contratantes son motivo suficiente
para que exista la rescisidn pero con esta precision de la ley es mas sencillo exigir que se

declare rescindido un contrato arrenditicio.

Las otras causales de terminacién mencionadas al inicio compaginan casi en su totalidad
con las genéricas de los contratos como ya lo habiamos mencionado. es por esto irrelevante
hacer comentario sobre motivos de terminacién contractual que no encierren importantes
peculiaridades sobre arrendamiento, dando por hecho su claridad en la apticacion para todos

los contratos.
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2.3.4. El arrendamiento y otro tipo de derechos.

Para el cierre de este capitulo es necesario que se deje sin lugar a dudas precisada la
naturaleza del contrato de arrendamiento, al ser un contrato trasiativo de uso pudiera existir
alguna confusion, sobre todo con derechos reales, como el usufructo, por eflo el maestro
Rojina Villegas, destina un apartado de su obra para hacer el comentario socbre el particular,
nosotros por nuestra parte asi lo referimos trayendo a colacién su comentario “...el derecho
del arrendatario no tiene las caracteristicas de todo derecho real, por cuanto que no es
oponible de manera absoluta a todos los terceros y en virtud de que el arrendatario no tiene

una accion persecutoria de la cosa, como accién real, siendo sdlo posesoria.”*®

No hay lugar a dudas sobre la diferencia con un derecho real aunque parezca lo mismo; es
el arrendamiento un derecho personal que obtiene el exigimiento de una determinada
conducta para el arrendador, el usufructo en cambio obliga a un “sujeto pasivo” universal o

indeterminado respecto a un bien.

“En los derechos reales, el sujeto pasivo indeterminado que tiene una obligacién de no
hacer, se coloca en un plano totaimente diverso. Su funcidn consiste en abstenerse, no en
colaborar, Cuando interviene es para violar el derecho real. Cuando ese tercero
indeterminado . que tiene sélo una obligacidén general de respeto, se inmiscuye en esa
relacion, su intervencion consiste en violar y perturbar ese derecho. Cuando se mantiene
alejado, respetando el derecho real ajeno y cumpliendo con esa obligacidn general de no

hacer, entonces el derecho real se satisface y cumple integramente."*

De este texto transcrito se disipa cualquier cumulo de posibles interrogantes sobre la
identificacién del derecho real, que en este caso no se trata del distinguible derecho real de
propiedad, sino !a visualizacion del derecho de usufructo y el derecho personal derivado de

un contrato de arrendamiento.

** ROJINA Villegas, Rafaet, Derecho Civil Mexicano, Ob. Cit. Pdg. 580.
" IBIDEM, Pag. 584-




La identificacion de los derechos personales derivados del arrendamiente, cuando hay que
distinguirto del usufructo y el nude propietario hace inoperante la férmula anterior descrita,

no sirve para ese fin, de ese modo es mayor (a complejidad v ... no es posible hacer la
identificacién de los derechos reales con los personales, ni la del usufructc con el

arrendamiento.""’

El arrendamiento, como quedd claro, es una herramienta juridica sumamente regulada (a
pesar de algunos escollos no salvados por la ley). Hasta este momento y en este capitulo
que concluimos hemos empleado el derecho sustantivo en nuestros comentarios para su
estudio y comprensidn, pero la vinculacidn del derecho adjetive es inminente, y de esa base
partimos para abordar la trayectoria que debera seguirse en el supuesto de las controversias
de arrendamiento, concretamente al implemento de ia figura impugnativa de apelacién
extraordinaria que obviamente al acercamiento con la materia de arrendamiento da forma a

nuestro campo central de estudio.

* IBIDEM, Pag. 591.
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CAPITULO M

LOS MEDIOS DE IMPUGNACION Y LA APELACION EXTRAORDINARIA

31 Los medios de impugnacion y la apelacion extraordinaria.

En un capitulo anterior comentamos de la observancia y significacion que ha tenido para los
pueblos la imparticidén de justicia por parte del estado; no en la misma medida para todas las
sociedades claro y después de cierto tiempo es que hay un acceso evolutivo, surgen otras
premisas sociales y juridicas concatenadas entre si.

Certeramente, podremaos decir que hay un reconocimiento de 1a falibilidad humana y dentro
del ambito juridico nos interesa saber como se asume ese factible error humano,
concretamente al impartir justicia mediante la emision de resoluciones que por efecto

instituyen agravios.

Damos por entendido que dentro del funcionamiento estatal hay instituciones encargadas de
la imparticion de justicia, que hacen derivar de manera interna y externa el nacimiento de
érgancs encargados del control de la legalidad de los actos realizados por esos funcionarios

publicos participantes de las actividades de los tribunales.

El control de la legalidad y los actos judiciales es basto, la perspectiva que por tanto
debemos tomar va en referencia al cumplimiento de ias reglas del derecho preventivamente,
sera pues nuestro punto de partida, dejando fuera aspectos tales como el dafo ocasionado
por la inexacta aplicacion de esas normas gue circunstancialmente pueden desembocar en

responsabilidad judicial,
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Con la finalidad para mejor proveer justicia surge la impugnacién, incluyente de la
jurisdiccidn y lo procesal; es nuestra materia de interés ya que por supuesto la mala
imparticién de justicia tiene muchas aristas.

De la concepcién tedrica respecto a la impugnacion, coinciden los autores en precisar la

amplitud de un concepto genérico.

“La impugnacién constituye, en general, una instancia reclamadora de la legalidad o
procedencia de un acto de autoridad que se hace valer ante la misma autoridad U otra
jerarquicamente superior 0 ante algun organo revisor especifico, para que califique la

procedencia o la legalidad, o ambas cosas, respecto del acto que se reclama’ *

Pudieran surgir elementos que generan confusién sobre el vinculo tan estrecho con lo que

incumbe a lo procesal estrictamente.

Es mas sencillo enfocar la impugnacion en un conocimiento genérico que este implica,
desenvolviendo después recavecos indiscutibles pero igual de importantes de la instancia

impugnativa.

Existe una reflexidn concreta, la palabra “impugnacion” por si sola es totalmente
intranscendente y carente de significado con un ambito que no sea juridico. Es nuestro punto
de partida para descubrir lo que entrafia esa palabra, el interés no puede ser otro que saber

a que se da nombre con esa voz.

La manera de abordar este capitulo, de lo elemental a lo complejo procura una sencillez en
su andlisis, en primera instancia |la impugnacidn hace percibir una conducta, pero este
vocable necesita mayor explicacion, desde 1o propositivo y conceptual del mismo, . _ia voz
impugnacién es absolutamente algo perteneciente al Derecho. como masa lo es a la fisica o
catalizacién a la quimica. Quien ha empleado |a palabra impugnacién, ha tenido que dejar

supuestos conocimientes juridicos, sin los cuales es insignificante el término”.*®

“* GOMEZ Lara Cipriano, Derecho Procesal Civil, Segunda Edicion. Ed. Trillas, Méx., 1984, Pag, 135,
* BRISENO Sierra Humberto, Revista de la Facultad de Derecho de México, Toma XX V. Editorial UN.AM.,
Méx., 1976, Pag. 5i4.
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El punto algido se encuentra en la aceptacion técnica de la impugnacién, ta combinacion
practica de una misma voz para expresar ideas distintas que parten de nociones semejantes

conforman el contexto donde hay que entender nuestro objeto de estudio.

Sobre ese llamado contexto hay tantos y variados donde se puede dar utilizacién, como lo
es el propio ambito juridico, en éste se incrementan sus variantes de significacion, por
ejemplo:

“... el jurista que esta observando la apelacion en un juicic dado. Para él, esta apelacion es
un impugnar la sentencia y, por ende, la voz impugnacion va a quedar soidada
practicamente a lo que sea apelar en este régimen legal. Después, el estudioso considerara
la revocacién y vera en ella dates similares a los encontrados en la apelacién y les llamara
también impugnacion, pero un distinto observador, en lugar de atender a lo procesal, se
tropieza con lo sustantivo y considera la actitud del heredero que ataca el testamento,
calificando esta conducta de impugnativa: tendra asi, una idea diferente de lo que sea
impugnar, porque los contextos han variado o mejor aun, se ha tomado la voz impugnar en
dos contextos distintos, por mas que haya coincidencia en algun dato. que aqui seria la
apelacién. Un jurista sumé apelacion y revocacién, el otro apelacion y ataque al

testamento."s®

Naturalmente, se desprenden un sin numero de contextos, la combinacién de ambitos es

innumerable.

“Impugnacién en lo procesal civil frente a impugnacion en el amparo, probablemente lleve a
impugnacion a la teoria general del proceso, vy de ahi se podra ascender a impugnacion en
el ambito procedimental que abarcaria los tramites propiamente procesales mas los
administrativos, legislativos y convencionales. Pero no terminarian los canales, porque se
acudiria a la perspectiva genérica del Derecho como ciencia y tuego, como filosofia, sin
olvidar que también se han hecho ensayos para estructurar el Derecho como psicoiogia o

sociologia, ! Derecho como economia y como politica.™'

“ [BIDEM, Pag, 515.
*' [BIDEM, Pég, 515.
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Sin importar que pudiesen encontrarse tantos contextos el de nuestro estudio es juridico y
dentro de él la divisién procesal.

La impugnacion requiere otros conceptos para su mejor enfoque y al entender a la norma
juridica como herramienta rectora de las conductas de dos partes, en un estado de derecho
se asume la existencia del derecho de instancia para todo gobernado, en México se
consagra constitucionalmente y de ello hablaremos, observando la relacién con nuestro

tema.

“La instancia se puede definir como el derecho individual de una relacién dinamica, cuyo
ejercicio es el supuesto de la prestacién resolutiva, pero la que no puede predeterminar el

sentido de la resolucion”.®

Favorezca o no la resolucion del érganc estatat instado ya se produjo un efecto con el
ejercicio dei derecho de instancia, entenderemos mejor a este derecho sefatando su

clasificacion, de forma enunciativa solamente, pero muy clara.

La peticién es una instancia que partiendo del gobernado va hacia el gobernante solicitando
un, dar, hacer o no hacer de la autoridad. Posiblemente se obtenga una conducta positiva
que favorezca la pretension dei subdito. Pero también es factible que se resuelva en contra
de sus deseas, y hasta cabe que la autoridad sea totalmente omisa. Es en el ditimo caso
que se vicla el derecho de instancia llamado peticion, porque en los otros dos, cualquiera
gue sea la resolucién, la instancia queda satisfecha, por mas que la peticién sea

desfavorecida.

La denuncia es también una instancia unilateral cuya pretension se limita a poner en
canocimiento de la autoridad determinada circunstancia juridica. Respecto del denunciante,
su actividad puede terminar en la mera participacion del conocimiento, su actividad puede
tarminar en el ambito judicial a través de manifestaciones, declaraciones o avisos exigidos
por las leyes tributarias; pero también puede extenderse a lo largo del procedimiento, por

ejemplo, tratandose de la averiguacion penal,

“ IBIDEM, Pag. 518-
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La querelia se aparta de (a denuncia, ante todo porgue siendo como ella una relacion entre
justiciable y gobemnante, es ya una declaracion de voluntad y ademas persigue la sancion

por infracciones del querellade que perjudica al querellante.

La queja sigue siendo relacién entre el particular y la autoridad, y también es una
declaracién de voluntad, pero su intencidn es que se aplique una sancion disciplinaria no una
penal, a quien resulta ser drgano estatal o agente auxiliar como en el caso del secretario de!

juzgado, el oficial mayor o el actuario.

Por reacertamiento se esta significando una instancia que justifica por segunda vez una
decisién autoritaria. La palabra acertamiento es un italianismo que proviene de la voz
acertamiento y que ya ha sido introducida en la literatura juridica tanto en el campo procesal
como en el fiscal, y que se puede traducir por fijacion o tipificacién, porque se trata siempre
de subsumir el concepto del hecho especifico, también llamado en italiano fattispecie, en e
concepto llamado genérico. Si a través del acertamiento el gobernado logra que la autoridad

defina su situacién o la relacion juridica particular que le interesa...”™

En este caso el reacertar es impugnar el acertamiento autoritario de caracter administrative

generalmente obtenido por sentencia judicial.

La ultima de las clasificaciones es notoriamente mas importante para nuestro analisis. La
accidn, es identificable dada su bilateralidad, unicamente se da en el proceso; surgida esta
encaminada a la existencia opositora a través del juez imparcial, una vez propuesta lleva a

un litigio o situacion controversial,

El desarrolio del tema sobre la impugnacién queda consignado dentro de estas premisas
referidas, el derecho de instancia por su parte es la base conceptual, genesis de toda

impugnacion.

 IBIDEM, Pags. 518 y 519.

78




Temporal y gecgraficamante es imposible saber el sin nimero de nombres que reciben los
medios de impugnacidn; citamos algunos: primera y segunda suplicacion, recurso de
injusticia notoria, querella nullitatis, restitutia in tegrum, etc.

Estos medios ahora son parte de la historia, pero se siguen generando y de su clasificacién
comentaremos mas adelante, lo que se destaca es que en todas ellas el comin

denominador ubicado son las posibles equivocaciones humanas,

Ahora bien, dentro del derecho de instancia se engloban mas situaciones que las de caracter
meramente procesal, la finalidad de resistir una resolucidn de autoridad supera las
referencias limitantes de lo procesal.

3.1.1 Lajusticia y la impugnacion.

La teoria sobre la impugnacion es generalmente coman y actualmente son menos los puntos
neurdlgicos de discusion, por el contrario a existido un punto de convergencia respecto a su
esencia, tangible y de vida diaria para todos y cada uno de nosotros, fuese cualquiera el

nombre que se le diera, lugar y tiempo de lo que llamamos en México impugnacion.

Ha quedado explicado minimamente que en todo io concerniente a la actividad humana,
incluyendo obviamente la de caracter judicial existe el error probable, de aqui el que

abramos este apartado.

La legislacién emitida en circunstancias determinadas en cada una de las naciones se
realiza generalmente con el proposito de la mejor convivencia social, conformando el
Derecho positivo pero ia aplicacién del derecho vigente no siempre trae para todes un

absoluta trato justo.

En efecto, lo justo y lo legal en ocasiones se bifurcan partiendo de que |a justicia responde a

consideraciones tendientes a lo subjetivo.

Temporal y personalmente la aplicacion de leyes cambia, una situacién de aplicacién exacta

de leyes se puede presentar como totalmente injusta de una época a otra, es porque el

ESTA TESK 8 prems ™
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juzgador se debe constrefiir a la esencia del texto legal, cuando este apego a Ia ley faltase,
aparece la falta al principic del debido proceso legal, en este y no en otro momento se le
debe dar cumgplimiento, sin poner en tela de juicio la asociacién inseparable de la aplicacién
de la ley al caso concreto como lo correcto, *._un principio efemental de garantia de los
derechos humanos, un principio elemental de debido proceso legal. implica gue todo sistema
procesal tenga medios de impugnacidn, o sea estas medidas, estas formas, estos recursas
o procedimientos mediante los cuales los justiciales, es decir, tal principio consiste en que
los sujetos que acuden a los tribunales pidiendo justicia, tenga a la mano dichos medios,
procedimientos y recursos para que las resoluciones que se han dictado se reexaminen, se
haga un andlisis cuidadoso de ellas, a veces por el propio tribunal que ha dictado la
resolucién, pero por regla general, sobre todo si se trata de |a resclucion final de un proceso,

per un tribunal de jerarquia superior o de segunda instancia.”*

La busqueda de la aplicacion de la ley acarrea “posibles injusticias”. pero no se puede
perder de vista que el funcionamiento de un aparato judiciai pierde su esencia sino busca

esa aplicacién comentada.

Para alcanzar las mas de las veces “la justicia’ (cuantitativamente hablando) la aplicacién de
normas es la directriz, pero en la medida que funcionen eficazmente los medios
impugnativos otorgades por el orden juridico reinante, se superaran mas imperfecciones de

la actividad judicial dando un trato igual a los iguales y desigual a los desiguales.

3.1.2 Condiciones para la impugnacién.

Redondeando las ideas circundantes sobre |a impugnacion, hay que dar a conocer el campo
juridico fértil para su existencia. Los supuestos de ongen de una impugnacion son la
ausencia de los elementos legales que producen un acte, la violacion a la norma concreta a
través del contenido del acto emitido o la inconcordancia del acto con el contexto legal o

general.

" GOMEZ Lara Cipriano, Derecho Procesal Civil. Ob. Cit. Pag. |36.
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La falta de condiciones legales, en una explicacion sencilla corresponde, a que hay una
carencia de base juridica regulatoria a la emision de un acto o conducta, es decir que al
cumplimiento cabal de una norma juridica que sustenta ese acto o conducta
indispensablemente ya se cumplieron otras condiciones juridicas para no provocar
impugnacion alguna, (esas condiciones pudiesen o no estar consideradas por los participes

detl acto o conducta emitida pero deben cumplirse previamente).

La violacibn normativa es mas facilmente detectable, hay una motivacién impugnativa a
través de la falta o ausencia de apego a la disposicion normativa concreta, “..la doctrina
italiana llama el mérito de las resoluciones o autos autorizados. Se trata del fondo o
contenido de la relacion juridica especial. La concesién de una licencia ¢ su negativa tienen
por fondo el significado atributive. Quien accede o rechaza esta violando el ordenamiento

aplicable si éste establece lo contrario."*

A pesar de que este contenido causal de impugnacion no tiene mayor dificultad, cabe citar el

siguiente caso ejemplificativo.

“Una sentencia que constituye el divercio es violatoria cuando su atribucién constitutiva esta
negada o prohibida por la ley que el juez debiera haber aplicado o que sostuvo aplicé
aunque inexacta o impropiamente. Es la predicacion, pues, lo que ahora se tome en cuenta
para atacar el acto autoritario, no la condicionalidad que le rodea, no 1a circunstancia juridica

en que se produjo."™®

El ultimo caso atiende “al espiritu” de la norma aplicada, es decir, una sentencia se puede
impugnar porque si bien va en “concordancia” con el texto legal {a aplicacién de la misma
obedece a una intencidn distinta a la del propdsito con que se cred esa ley, es decrr el juez

la aplica bajo un contexto distinto.

“En efecto, una sentencia que anule un impuesto establecido en la ley sera impugnable por
violacion directa del contenido normativo, en cuanto esté atribuyendo at caso juzgado una

conclusion indebida. En cambio si esa sentencia atribuye la nulidad por creer el juzgador que

* BRISENO Sierra Humberto, Revista de la Facultad de Derecho de México. Ob. Cit., Pag. 521 y 621
** IBIDEM, Pag. 521.
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el autor de la ley no tuvo en mente gravar el caso juzgado, lo que procede es impugnar el

fallo por no adecuarse al contexto juridico.”

El maestro Brisefio Sierra en su obra ha tenido a bien dar sintesis a estos aspecto
condicionantes para la existencia de la impugnacién, es el caso de la transcripcién de ese
texto, “...tres son las posibilidades de supuestos en la impugnacion: una, cuando no se
respeta la condicionalidad de la relacién individual, dos, cuando la atribucién imperativa
hecha en el acto atacado va contra el significado normativo aplicable, y tres, cuando la

inteligencia dada a una disposicién es discutible dentro dei contexto.."*"

La referencia realizada hasta ahora pudiese ser mas precisa o especifica, desarrollaremos el
comentario siguiente procurando la separacidn de los elementos caracteristicos
interventores en la impugnacion, no debemos clvidar que el andlisis siguiente encuentra
algunas significativas diferencias con nuestro actual derecho positivo es decir la teoria
juridica de la impugnacién y el derecho vigente de cada pais es discrepante entre si en

alguna medida.

3.1.2.1. Elagravio, base de la impugnacion,

Concretizando al maximo, habremos de decir respecto al agravio que en el caso de la “faita
de estricto apego a la ley” por el organo judicial que emite un acto inmediatamente se

supone la existencia de una situacion de injusticia para quien es impugnante.

“Se trata de que el acto impugnado (la resolucion, por ejemplo) desmejore o contradiga la

expectativa de la parte en reiacidn a la pretension deducida en ese proceso.”™

Desentrafando et concepto del agravio y su naturaleza coincidimos en que atiende pues, al
efecto producido, la situacion juridica en que se ha colocado el "afectado’ por ese acto

emitido. De aqui entendemos que el crigen privado por el interés de “afectada” al impugnar,

+

" [BIDEM, Pag. 521 y 522.
* VESCOV! Enrique, Los recursos judiciales y demas medios impugnativos en Iberoamertca. Ed. De Palma,

Buenos Aires, 1988, Pag. 41.




pretendiendo la aplicacion corecta de la normatividad que apunta hacia el interés publico
finaimente, desde esta perspectiva observada.

3.1.2.2. La partes interventoras de la impugnacion.

Son cuatro los supuestos que debe tener o reunir quien interpone la impugnacién. Primero,
que sea capaz (de goce y de ejercicio), segundo, que se encuentre legitimado dentro del
proceso; tercero, el supuesto del litisconsorcio pero en algunas legislaciones sdlo se
atienden los efactos de la impugnacién cuando este litisconsorcio es necesario; por ultimo,
se trata de la impugnacién como derivacion de un juicio “principal”, asi sélo aquellos que

intervienen en ese proceso “principal” pueden realizar una impugnacion.

“En consecuencia de lo dicho, el que puede impugnar es la parte que ha sufrido algin
agravio por el acto procesal. Por ello se admite en ciertos casos el recurso dei tercera
perjudicado."®

3.1.2.3. E! acto emitido, causa de la impugnacién.

Todos los actos dentro del proceso pueden ser impugnados en principio, pero esa premisa

tiene limitaciones légicas segun ei sistema legal de que se trate.

La preclusién por ejemplo es una de las limitantes genéricas, la trascendencia o relevancia
es ofro argumento que permite que e! acto sea impugnado o no. Dentro de la impugnacién
hallaremos recursos que ponen una especifica normatividad para que sean impugnables, al

cubrir ciertos supuestos legales estos pueden ser impugnados.
3.1.2.4. Elplazo
La interposicidon de una impugnacién retarda necesariamente la duracién del proceso, como

el principio de prontitud judicial pudiera verse obstruido hay un periodo perentorio para la

interposicién de toda impugnacion, surgen asi los llamados terminos “fatales™ que por eflo

“ |BIDEM, Pag. 42.
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toman importancia y se instauran como la barrera contenedora de lo gue en el medio juridico

llamamos “Chicanas”™ que retardan los procesos.

“Existe un ptazo para cada impugnacion o recurso. Y dicho plazo es perentorio, por lo cual si
se interpone fuera de él, carecera de valor. Esto resulta claro e indiscutible, inclusive aunque

el tribunal (erréneamente) concediera el recurso y la otra pante o pretendiera convaligar."®

E! periodo otorgado para la interpesicién de la impugnacion es designado o determinando
bajo los principios de igualdad y uniformidad. El primero de elios contiene la premisa de dar
idéntico plazo a las partes, el segundo se refiere a la proposicién de dar plazos similares
para las impugnaciones, (sobre todo para los recursos, donde en instancias federates se

alcanza mas cabalmente este principio).

Ahora bien, la regla general para el computo del plazo para interponer las impugnaciones es
limitando el inicio de ese plazo para poder impugnar a partir del dia en que se hubiese dado
notificacién a dicho acto combatido, sin olvidar las excepciones a la regla en presencia de

otros sistemas juridicos.

3.1.2.5. La fundamentacion,

Se¢ trata del sefialamiento concreto del acto que causa la impugnacién, o que mativa su
existencia y le da razon para plantearse. El sefialamiento llano del hecho impugnado que

haga “deducir” el motivo de impugnacion no es suficiente.

“En la mayoria de los sistemas, los fundamentos o motivos tienen autonomia de la
declaracién de impugnacion (introduccion del recurso), y se expresan en un momento
diferente, posterior, y generaimente, ante el tribunal Ad Quem. mientras que ei acto

impugnativo se ha presentado ante el A Quo™®

* IBIDEM, Pag. 46.
" IBIDEM, Pag. 47.
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Lo que es significativo sefialar del comentario anterior, es que va dirigido sobre todo a una
pequefia parte de la impugnacién, sobre todo a los recursos, resaltando a esa impugnacidn

como algo que comprende a dichos recursos.

3.1.2.6. La formalidad, que algunos medios impugnativos exige.

Como en el Derecho sustantivo, la formalidad es un elemento integrante del ambito del
dereche adjetivo también, Es destacable el tiempo vy el acto impugnativo concreto para
hablar de la formalidad que importan asi como los requisitos especiales que ilega a marcar

la ley.

Hay flexibilidad en las formalidades procesales ello en mayor o menor medida, por ejemplo
la fatalidad de los térmings, reduccion de esa flexibilidad y mayor amplitud en el concepto de

impugnacién deducida, expliquemos en gue consiste ese Ultimo de esos planteamientos.

A la interposicién de una impugnacion se habra de cubrir formalidades expresas en la ley, su
omisién genera hasta su inadmision, y la extemporaneidad es también supuesto de
improcedencia, aqui el principio de impugnacion deducida toma forma, nuesiro propio

sistema juridico lo emplea.

Salvo un mejor andlisis de mayor profusion hay que decir que en México para el juicio de
amparo la suplencia de la queja deficiente sigue predominando en determinadas materias;
es el caso de otros palses en los que se sostiene su existencia, incluso acaso con mayor
amplitud. *En el Derecho uruguayo corresponde la aplicacién del mismo principio, que es
coherente con la idea de que no hay formulas sacramentales en el proceso, admitiéndose la
canjeabilidad del recurso interpuesto erréneamente, aun cuando sin demasiada latitud™?, en
efecto hablamos de una impugnacién deducia en la medida que la ley procesal permite que
sea interpuesto un medic de impugnacion con caracteristicas distintas al de la denominacion
al momento de presentarse al drgano jurisdiccional, es decir el contenido y consistencia de

la impugnacién es lo efectivamente importante para darle admision y tramite.

" [BIDEM, Pég. 44
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Hay que reconocer que se abordan estas condiciones de aplicacion de flexibilidad de
formalidades en aAmbitos sumamente generalizados, dar concrecidn en cada medio
impugnativo nos enteraria con especializacion a ese respecto, pero por ahora solo

identificamos algunas condiciones constantes para alguna parte de las impugnaciones.

Hasta aqui abarca nuestro comentario, desde luego habria de ser mas amplio en cada
apartado sobre algunos elementos constantes de !a impugnacién pero sin duda a groso

modo han quedado comprendidos todos ellos.

313 La impugnacién procesal y figuras afines.

Dentro del mismo capitulo se ha precisado que la impugnacion leva un contenido
sumamente globalizado, pues en tal caso, si fuese posible un fraccionamiento separariamos

la impugnacién en cuanto al derecho procesal, retomando algunas definiciones, “ . .la
impugnacion procesal es un segmento del derecho de accionar de las partes, aungue
implique también la utilizacion de wuna instancia impugnativa {queja o reacertamiento)
insertada en el proceso jurisdiccional.”® y “ .. se suele emplear la palabra impugnacion para
denominar {a refutacion de la validez o de la legalidad de los actos procesales del drgano
jurisdiccional. Sélo estos actos y no los de las partes ni los de los terceros son objeto de

impugnacion procesal..."®

Como ya hemos abordado a la impugnacion que se conduce en el ambito jurisdiccional, hay
algunos autores que nos precisan aigunas instituciones que se asemejan o son afines a esa
impugnacion: la rectificacién y la convalidacion gue nos sirven como referencia denotando

sus semejanzas, a pesar que nuestra legislacién no contemple tales figuras.

La rectificacibn es denominada indistintamente como correccion, de ella deriva la
autocorreccién y la heterocorreccion, cualquiera de estas no procura la emision de una

resolucion distinta a la impugnada.

“* GOMEZ Lara Cipriano, Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pag. [35.
“ OVALLE Favela José, Teoria General del Proceso, Segunda Edicién, Editorial Harla, Méx., 1994, Pag. 321.
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“La autocorreccion puede, a su vez, ser facuitativa o condicionada. Es facultativa cuando el
sujeto que realizd un acto irregular puede corregirlo libremente, en este caso nos
encontramos ante un acto revocable. La regia es que los actos sean irrevocables, los actos
revocables son excepcionales, dentro de este género podemos citar aquellos contra jos que
procede la rectificacion, por ejemplo, las alegaciones de las partes en el derecho procesat
aleman. En el derecho italiano también existen actos que pueden ser corregidos libremente
en virtud de su revocabilidad, inclusive, el juez puede sefialar a Jas partes los errores en que

incurran en documentos y actos para que procedan o enmendarlos..."s

La impugnacidén en los sistemas juridicos citados sélo se puede interponer contra actos
oficiosos, condicionalmente en caso de autocorreccion y a través de recursos

(heterocorreccion).

Respecto al error de origen, en el casc de la rectificacién a correccion hay un yerro al
manifestar el pensamiento, como pudiera ser el error de calculo por ejemplo: la tramitacion
de la rectificacién es incidental, lo que procura su brevedad, .. la impugnacion generaimente
se tramita mediante un procedimiento propic y complejo, y solo excepcionalmente en

incidentes.”®

La convalidacidn no corrige ninguna irregularidad, pero sin embargo es semejante a la
impugnacion, a través de esta figura se da plena aceptacion del sujeto que ha sufrido una
afeccion con la violacién de la legalidad, por consecuencia cuando se ha atentado contra

normas de orden piiblico.

“Por medic de la convalidacién, los sujetos que fueron afectados por el acto irregular le
otorgan plena validez, ya sea de manera tacita o explicita. Generalmente sélo se pueden
convalidar los actos que infraccionan a las jeyes establecidas en favor del sujeto afectado
por la infraccién, de tal manera que éste queda en disposicion de dar valor a aguel acto

irreqgular o de intentar la correccion."®’

** BARQUIM Alvarez Manuel. Los recursos y la organizacién judicial en matena civil. Editonial Instituto de
Investigaciones Juridicas, Méx., 1976. Pag. 37.

* [BIDEM, Pags. 37 y 38.

' [BIDEM, Pag. 38
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Hay dentro de la convalidacion dos apartados a considerar: la manifestacion de voluntad
para convalidar expresa o tacitamente (aquiescencia) y por otro lado la caducidad gue por e!
transcurso del plazo prescrito en fa ley un acto nacido irregular puede tomar la calidad de
perfectamente valido,

Nuestra legislacion normaimente no tienen los mismos medios de impugnacién de otros
paises, ello atiende a hechos particulares de cada nacidn pero el objetive es distinguir a la
impugnacion de otras figuras juridicas aun fuera de nuestras propias leyes, para resaltarle
caracteristicas importantes, asi el comentario de los parrafos inmediatos anteriores pone en
conocimiento que posiblemente bajo otras denominaciones tedricas la impugnaciéon de
México (que obviamente comprende a los recursos procesales) es figura muy similar a las

de otros sistemas juridicos.

3.1.4. Los medios de impugnacién y su clasificacién.

Las opiniones coinciden en sefalar que los medios de impugnacion tienen variados y
distintos criterios para ser catalogados o clasificados, por ello la clasificactén que al respecto
pudieramos aqui apuntar quedaria un tanto incompleta logicamente, a pesar de ello es
indispensable la referencia de algunas perspectivas u opticas clasificatorias. que nos

introducen en la impugnacidn procesal donde se contienen particularidades especificas.

Dentro de la doctrina mexicana el maestro Ovalle Favela nos dice distinguir a los medios de
impugnacién por la identidad o diversidad entre el organc emisor del acto impugnado y el
que decidira la impugnacion o por los pederes atribuidos al que habrd de juzgar sobre esa

impugnacién que se plantea.

Los medios de impugnacion citados en primer término son a su vez subdivididos en
horizontales y verticales; se trata de horizontales cuando quien les da resolucion es el mismo
quien emitié el acto impugnado, son verticales si quien resuelve es distinto al que emitio e

acto que se combate.

38




En ei medio juridico nacional y en nuestra legislacion quedd plasmada la idea de sefalar a
los medios de impugnacion verticales como devolutivos, ahora entenderemos 1a
denominacién.

“A los medios de impugnacion verticales también se les llama devolutivos, ya que
anteriormente se consideraba que, por la interposicion y admision de estos medios de
impugnacion, el juez A Quo “devoivia 1a jurisdiccion” al tribunal Ad Quem. Es evidente que
la jurisdiccion no se devuelve como si fuera un bien mueble. Tanto el juez A Quo como el
tribunal Ad Quem tienen su propia jurisdiccion, pero tienen diferente competencia por razén

del grado.™

La otra clasificacion se refiere a los poderes atribuidos al juzgador, que deriva en medios
anulatorios, de sustitucion y de control.

En el caso de los medios anulatorios |la eficacia juridica que una resolucion tuviese se puede

0 no conservar, s nulo o invalido el acto si la impugnacidn prospera.

Tratandose de la sustitucion, el que resuelve la impugnacién es distinto a quien emite e! acto
impugnado confirmando, revocando o modificando la resolucién, haciendo total o parcial la

sustitucion.

“Por ultimo, en los medios de contro!l que normalmente son verticales el tribunal Ad Quem no
invalida ni convalida el acto impugnado, ni lo confirma, revoca o modifica, sino gue se limita
a resolver si dicho acto debe o no aplicarse, ¢ si la omision debe o no subsanarse. Este

ultimo casc es el det recurso de queja en el proceso penal..."®

Esta clasificacion da contenido a las posibles impugnaciones de nuestro sistema procesal,
sin embargo el sélo referir otras aristas de clasificacién, contenidas o no en nuestras ieyes,
nos abre un panorama mas globalizado; diremos que estas clasificaciones hasta ahora
comentadas tienen fundamentos valederos y aceptables bajo nuestra legislacion, habra que

observar otros sistemas juridicos, enunciamos algunos de ellos.

** OVALLE Fabela José, Teoria General del Proceso, Ob. Cit., Pag. 325,
“* IBIDEM, Pag. 325.
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- La clasificacion atendiendo a |a resolucién que se combate:

- El sistema de clasificacion en razén a la resolucion que se impugna, obliga a abrir dos
apartados: a los efectos capaz de producir y en segundo lugar al rango de la solucidn

impugnada.

- La clasificacién atendiende a los motivos, debemos entender por motivos como el supuesto
contenido en una norma, que llamaremos primaria, que da origen a otra de caracter

sancionador.

“En el caso particular de la impugnacion, la parte dispositiva de la norma primaria implica la
invalidacion total o parcial de una norma anterior. Desde otro punto de vista, ia parte

hipotética de la norma primaria constituye la parte dispositiva de la norma secundaria”.”®

En Meéxico pudiera pensarse que no se presenta este tipo de normas, pero hay comentarios

a la ley que expresan lo contrario.

"En el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, podemos encontrar las dos
modalidades. La norma secundaria que ordena el emplazamiento a juicio del demandado,
contenida en el articulo 256, corresponde al inciso primero dei articulo 159 de la Ley de
Amparo, que contiene la norma primaria ordenado la concesién del amparo a aquellos que
no hubieran sido citados a juicio 0 que hubieran sido citados en una forma distinta a la
prevista por |a ley; pero tambien varias normas secundarias pueden referirse a una primaria,
aungque no exista una correspondencia exacta, por ejemplo, per medio de la fraccion Xl del
articulo 159, que permite el otorgamiento del amparo a otros casos analogos a las

fracciones que proceden, a juicio det érgano jurisdiccional de alzada. ™™

- La clasificacion segun ef tipo de errores, existen in procedento y in iudicando, para esta
clasificacion hay que decir que autores como Enrique Vescovi los sefiala como motivos de
impugnacién, les da un mayor revestimientc a esta clasificacién y nos precisa su

consistencia.

" BARQUIM Alvarez Manuel, Los Recursos v la Organizacién Judicial en Materia Civil, Ob. Cit, Pag. 44.
" IBIDEM, Pag. 45,
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“... El error “in iudicando” es un error sobre el fondo (contenido) y consiste normalmente en
una violacion a la ley desaplicandola o aplicandota erroneamente. Dicho en otros términos, el
error in iudicando puede consistir en la aplicacion de lo que fuere aplicable, o en la errénea
aplicacién de ella. El error “in procedendo, en cambio, es la desviacion de los medios que
sefala el Derecho procesal para la dilucidacion de! proceso. Son los vicios del
procedimiento, las irregularidades que afectan a los diversos actos procesales que

componen el proceso.”?

- La clasificacién segdn la amplitud del medio de impugnacion, es decir que bajo cualquier
tipo de motivo pudiese existir impugnacién o bien que sdio habria impugnacién en

determinados motivos.

- La clasificacion segin la necesaria o no motivacion de la impugnacién: en México toda
impugnacién debe ser motivada, es decir expresar las causas que dan origen a la
impugnacién dando a conocer el acto irregular y la norma que presuntivamente fue infringida
haciendo una vinculacion entre el emisor del acto y la transgresion legal. Fuera de nuestras

fronteras si se puede dar esta clasificacion de medios de impugnacion, sin motivacion.

"Entre los medios impugnativos que no precisan de motivacion para ser emitidos podemos
mencionar: la oposicion contra ia sentencia contumacial en Alemania y la apelacidn en

Espafa e Italia."”

- La clasificacion segun quien interpone la impugnacion, atiende a saber quien interpuso el
medio de impugnacion: las partes, los terceros, como se hace en ltalia o cuando ia hace el

érgano jurisdiccional oficiosamente.

Naturalmente se dejan de lado muchos mas criterios clasificatorios. como lo advertimos,
citamos los de uso mas comun por los estudiosos del tema que nos brindan un mejor

panorama de analisis.

” VESCOVI Enrique, tos recursos judiciales y demds medios impugnativos en Iberoamerica, Ob. Cit., Pag. 37.
* BARQUIN Alvarez Manuel, Los Recursos y Ia Organizacion Judicial en Materia Civit, Ob. Cit., Pag. 54
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3.1.5. El proceso principal, la impugnacion (la apelacién extraordinaria).

La impugnacién dentro de un juicio, segun del tipo del que esta se trate, puede acarrear la
iniciacion de un proceso para su tramite y resolucion, hay una diferencia de criterios a este
respecto y es por cuanto a considerar a esas etapas de tramitacion impugnativa como
continuacion del proceso principal o bien como una demanda nueva iniciadora de ofro juicio
distinto auténomo. Para saber de que se trata de un juicio independiente o no, que disuelva
las razonables confusiones que pudiesen existir, hay que concertar la atencién en la

pretension que se plantea en la litis (la "pentitum™).

Generaimente, coinciden los autores en comentar que aun en la impugnacién hay una
formulacion en sentido positivo o negative de la pretensidn inicial que vincula procedimiento

principal e impugnativo,

Asi, la apelacion extraordinaria, como !o veremos mas adelante, se desarralla bajo un
procedimiento aparentemente “de autonomia”, bajo el criterio que comentamos se destaca el
supuesto de procedencia del emplazamiento defectuoso al promover la apelacion
extraordinaria, con ¢l se pretende haya nulidad dei juicio seguido por la falta de la relacién
juridica debidamente establecida, pero tal vinculo es solicitud sea reconocido al plantear las
pretensiones iniciales del juicio principal, ahi se funda la falta de autonomia en la tramitacién

de la apelacién extraordinaria.

Aclarada la referencia que somete “la independencia” de la apelacion extraordinaria
ligandola al procesc principal, es digno sefalar que este medic de impugnacion sui generis
en su formulacién debe reunir requisitos idénticos al de una demanda inicial (antes cabria la
duda sobre entenderle como un juicio autonomao, ahora no), ademas de no perder de vista
que en caso de ser procedente habra un procedimiento con los mismos tramites de un juicio
ordinario. No hay ese caracter de “independencia” que nuestra legislacién aparentemente
pretende dar a este medio impugnativo, redactando su debida tramitacion bajo los siguientes.
términos que consigna el Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigente

en su articulo 718 que ahora transcribo:




“Articulo 718.- El juez podra desechar la apelacién cuando resulte de autos que el recurso
fuera interpuesto fuera de tiempo y cuando el demandado haya contestado la demanda o se
haya hecho expresamente sabedor del juicto. En todos los demas casos, el juez se
abstendra de calificar el grado y remitira inmediatamente, reemplazando a los interesados, el
principal al superior, quien oira a las partes con Jos_mismos_tramites del juicio ordinario,
sirviendo de demanda ia interposicion del recurso, que debe llenar los requisitos del articulo
255 declarada la nulidad, se devolverdn los autos al inferior para que reponga el
procedimiento en su caso.” El articulo 255 que sefala el precepto antes transcrito sugiere la
existencia de la impugnacion que habra de tramitarse bajo la misma regulacion como si se
tratase de un juicio ordinario distinto, tal presuncién es porgue toda contienda judicial se

inicia bajo la presentacién de un escrito que debera cubrir estos requisitos:
“Articulo 255.- Toda contienda judicial principiara por demanda, en la cual se expresaran:

1. El tribunal ante que se promueve.

11. El nombre y apellidos del actor y el domicilio que sefale para oir notificaciones,

H1l. El nombre del demandado y su domicilio

IV. El objeto u objetos que se reclamen con sus accesorios,

V. Los hechos en que el actor funde su peticion, en los cuales precisara los documentos
publicos o privados gue tengan relacion con cada hecho, asi como si los tiene 0 no a su
disposicién. De igual manera proporcionara los nombres y apellidos de los testigos que

hayan presenciado los hechos refativos.

Asimismo debe numerar y narrar los hechos, exponiéndolos sucintamente con claridad y

precision.

VI. Los fundamentos de derecho y la clase de accidn, procurando citar los preceptos iegaies
o principios juridicos aplicables,

VII. El valor de la demandada, si de ello depende la competencia del juez, y

VI La firma del actor o de su representante legitima. Si éstos no supieren o no pudieren
firmar, pondran su huella digital, firmando ofra persona en su nombre y a su ruego,

indicando estas circunstancias.”




Ahora bien un segundo parrafo del articule 718 nos disipa toda posible duda sobre ia
dependencia de esa impugnacidn a un juicio principal, porque en todo caso de proceder, se
devolveran los autos al A Quo bien hara una reposicion del procedimiento, es decir det juicio

principal que dio causa a una impugnacion con un cariz de un “nueve juicio”.

En este momento sabemos que el proceso principal razonable y juridicamente son
inseparables al concebirse toda impugnacion, incluyendo por supuesto a la apefacion

extraordinaria.

3.2 Definicion de la apelacién extraordinaria.

El texto que contiene hasta ahora este trabajo, va encaminado como se aprecia, a la
busqueda del entendimiento de aspectos circundantes de nuestra figura juridica de estudio.
El proposito marcado se alcanza a partir de conocer y entender el contexte mas general que

tife a la apelacién extraordinaria de distintos matices.

Concretizando ideas, es momento oportuno para sefalar que fa apelacion extraordinaria es

parte de los medios de impugnacion comprendidos por nuestro sistema judicial.

La impugnacién es amplisima, (de ella ya se habld en el apartado anterior), pero la que nos
interesa es la de caracter procesal. En esta se afinan los detailes para que salga a la vida
juridica la apelacion extraordinaria, con todos los cambios y denominaciones que pudiese

haber tenido en otras épocas y momentos.

Como ya se dijo antes, la apelacién extraordinara esenciaimente se contuvo por mucho
tiempo en figuras juridicas diversas: incidente de nulidad por vicio en ei procedimiento {de la
ley procedimental de 1837), el recurso de casacion (del Codigo de Procedimientos civiles
para el Distrito Federal y Baja California de 1872) y hasta el Codige de Procedimientos
Civiles para et Distrito Federal de 1932 se legisi¢ dandole la denominacion con la que ahora
conocemos a la apelacion extraordinaria, con un apartado especial dentro de nuestra actual

ley procedimental.
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“Sus antecedentes histéricos se remontan al antiguo incidente de nulidad, que
primitivamente constituyé una accién directa acompariada de apelacian, como fo entendieron
los comentaristas Covarrubias, Vansio, Altimal, Sancia, etc.. citados por el Conde de la
Cafada, Pag. 219 y siguientes, de las “Instituciones Practicas de los Juicios Civiles, asi
Ordinarios como Extraordinarios”, accién que se convirtid mas tarde en el incidente de
nulidad por vicio en el procedimiento, del que hablaban fas leyes de 23 de marzo de 1837 y
4 de mayo de 1857, estableciendo que los que no han litigado o no han sido legitimamente
representados, podran pretender por via de excepcion en el recurso de casacion establecido
por el Codigo de 1872, que refundid en & la nulidad, por vicio en el procedimiento
consignado en el articulo 1600..., disposicién que fue suprimida en el Codigo de 1880,
repuesta en el de 1884, que en el articulo 97 establecid que las notificaciones que se
hicieren en forma distinta de la prevenida por la ley, serian nulas, y que la parte agraviada
podria promover ante el propio juez gque conaciera el negocio, el respectivo incidente, por
declaracién de nulidad de lo actuado desde ia notificacién hecha indebidamente."™

El maestro Pallares, coincide en su apreciacion de antecedentes historicos de Ia apelacion
extracrdinana con el que ya citamos en capitulo anterior. Si han quedado concertadas las
ideas de las génesis y evolucidn de nuestro recurse hay que procurar ese consenso ahora

para su definicion.

Retomando el punto de vista de algunos autores diremos que es la apelacion extracrdinaria
“...un medio de impugnacion extraordinario que permite dejar sin efecto una sentencia con
autoridad de cosa juzgada, precisamente porque £sta se basa en un pracedimiento victado

de nulidad que la ley considera insubsanable.”™

Hay un punto de comunicacién tedrica sobre la apelacién extraordinaria, este es que dicha
figura juridica esta pletérica de caracteristicas de un medio de impugnacién sui génesis, que

lo separa de un simple recurso procesal.

™ PALLARES Eduardo, Derecho Procesal Civil, Décima Edicién. Ed. Porria. Méx.. 1983, Pag. 471,
" BECERRA Bautista José, E] Proceso Civil en México, Ob. Cit., Pag. 647.
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3.2.1 Naturaleza juridica de la apelacion extraordinaria (la apelacién extraordinaria, medio
de impugnacion o recurso).

Del intento por definir a esta figura juridica surge la interrogante de saber que calidad habréa

de darsele a la apelacion extraordinaria, recurso o simplemente medio de impugnacién,

Algunos autores que puntualizan menos scbre esta cuestion, optan por considerarie un
recurso, de caracter extraordinario, que no coincide con nuestro punto de vista, pero es igual

de importante darle sefialamiento.

“La apelacion extraordinaria es pues, un recursc extraordinario, como su nombre lo indica,
relativo al aspecto publico o politico de |la sentencia, que tiende a proteger las garantias

individuales y en este sentido, hace las veces de un amparoide "™

Hay un “aparente” vértice de criterios, la apelacién extraordinaria solo es recurso en la
medida que es una, esencial apelacidon y esta caracteristica de ser apelacion sdlo se tiene
en el primerc de los supuestos de procedencia que nos sefiala el Codigo de Procedimientos

Civiles para el Distrito Federal vigente en su articulo 717:

“Sera admisible la apelacién dentro de los tres meses que sigan al dia de 1a notificacién de la

sentencia:

). Cuando se hubiere notificado el emplazamiento al reo, por edictos, y el juicio se hubiere

seguido en rebeldia,...”

“E} tnico caso en que podria hablarse de recurso de apelacion seria en el pnmero 0 sea
cuando el emplazamiento se hace por edictos y el juicio se sigue en rebeldia. porque la
sentencia respectiva no causa ejecuteria sing pasados tres meses a partir de la ultima
publicacién en el Boletin Judicial 0 en el periddico del lugar, como dicen los articulos 644 y
851, motivo por el cual esa sentencia puede considerarse pendiente ya gue no se convierte

en ejecutoria. Y, por tanto, en sentencia firme con autonidad de cosa juzgada, sino hasta que

" PEREZ Palma Rafael, Guia de Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pag. 742,
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hayan pasado los tres meses, plazo durante el cual puede hacerse valer la apelacion
extraordinaria, segun e! articulo 71777

Asi decimos que la apelacion extraordinaria es una combinacion compuesta por !a propia
apelacién (seguan el parrafc anterior) e impugnacion de otra indole en los supuestos de

procedencia restantes.

La naturaleza de la apelacion extraordinaria es determinada con facilidad concebiéndola
como eso, una hibridacién juridica, teniéndole como parte de la clasificacion de los recursos

y al mismo tiempo fuera de estos.

El punto fijo de referencia es la sentencia que se combate con la apelacién extraordinaria, en
la ley no se precisa la calidad que debiese tener esa resolucion al ser impugnada pero es el

punto medular.

“Si la sentencia es definitiva, es decir, impugnable mediante un recurso, entonces, la
instancia que se sigue ante el fribunal superior de justicia tendra la naturaleza de segunda
instancia, ¢ sea, de instancia impugnativa y la interposicién de la apelacion extraordinaria
tendra el caracter de recurso. Pero si se atiende gue es una sentencia firme, la interposicién
de la apelacion extraordinaria no tendra el caracter de recurso, sino el de una demanda de
nulidad y la instancia que se siga en la apelacidén extraordinaria no sera una instancia
impughativa que pertenezca al propio sisterna, sino que sera una instancia impugnativa

auténoma.”™®

Este planteamiento nos lleva a coma deducir si hablamos o no de un recurso al empleo de la
apelacién extraordinaria, pero es nuestro papel dejar en claro las calidades que pudiese

tener una sentencia; por ello el siguiente acercamiento a estos conceptos:

La sentencia definitiva una vez emitida, por ese simple hecho, no se considera que la misma
ha causado ejecutoria, por el contrario puede admitir medios o recursos impugnativos que la

alteren, sélo es “gjecutable” bajo ciertas circunstancias.

" BECERRA Bautista José, El Proceso Civil en México, Ob. Cit.. Pag. 647
™ GOMEZ Lara Cipriano, El Proceso Civil en México, Ob. Cit.. Pag. 155,
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“No debe confundirse el hecho de que una sentencia cause ejecutoria con el hecho diverso
de que una sentencia sea ejecutable o se ejecute, son dos cosas distintas y que, ademas no

siempre tienen relacion una con la otra."”®

L.a declaracidén por ministerio de ley o a peticion de parte de una sentencia firme o ejecutoria
es el parte aguas para entender a la apelacién extraordinaria como elemento impugnativo
fuera de los recurso ordinaries.

"Mientras no se agote, ni se resuelva el tramite del recurso o del medio de impugnacién, no
se puede declarar ejecutoriada la sentencia, y esta falta de declaracidn detiene o deja

pendiente la plena eficacia juridica de la sentencia.™®

De lo anterior si es declarada ia sentencia como firme no sélo definitiva y con posterioridad a
ella se genera la interposicién de la apelacién extraordinaria, que bajo razones juridicas es

admitida, la misma es un medio impugnativo, ya no es un recurso procesal solamente.

En nuestra opinidon efectivamente la apelacidn extraordinaria se trata de un “juicio de
nulidad” como lo dice el maestro Gémez Lara, pero por condiciones ajenas a lo
estrictamente doctrinal hay una defectuosa denominacidn legal, una opinidon mas al respecto

nos dice:

“La apelacién extraordinaria no es un recurse, en cuanto que su finalidad no es atacar una
resolucitn judicial por virtud de un perjuicio que fa misma causa y obtener su medificacién o
revocacion, sino alcanzar un nuevo pronunciamiento que ordene la nulificacion del

procedimiento y su consiguiente repasicion.™'

Corrobora la hipttesis de ia denominacién erronea, hay que hurgar a un mas, si no es un
recurso ;qué elementos la integran y a que medio impugnativo es semejante? mas adelante

sera el punto de analisis.

" IBIDEM, Pag. 141.
" IBIDEM, Pag. 141.
* RUBIO Burgefic Antonio, Revista Foro de México, Ed. de la Universidad de México, Meéx., 1959, Pag. 52,
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3.21.1. La apelacion extraordinaria y la nulidad.

Hay que iniciar con la comprensién de lo que implica la nulidad, es entonces donde
coinciden varios autores en decir que es una sancién de la misma ley sobre un acto juridico
consistente en privarle de los efectos juridicos capaz de producir, * la nulidad es una
sancién por ia falta o por el defecto de la forma juridica, pero no debe entenderse esto como
el cumplimiento de la forma, por la forma misma, la forma tiene una finalidad dtil, o debe
tenerla y por ello detras de cada forma o formalidad procesal dehe siempre buscarse el

propdsito que el legislador haya perseguido con el establecimiento de dicha forma.. "%

Pero lo estrictamente procesal no coincide con la concepcion de nulidad del derecho
sustantivo, y es que cuande no se ha declarado, producird todos sus efectos y en caso de
manifestarse tacita o expresamente la aceptacion del acto procesal que pudiera ser nulo,

éste se convalida, asi funcionan las disposiciones adjetivas.

Aparejada a la idea de la nulidad procesal predominante en nuestro sistema juridice hay una
division legal expresada: la nulidad de actuaciones y los recursos de nulidad, afadiriamos
gue existen medios impugnativos que intentan la nulidad, claro ejemplo la apelacién
extraordinaria, nuestra materia de estudio, que no es en estricto sentido un recurso de

nulidad, mas bien conforma un apartado independiente de estudio.

La nulidad de actuaciones por regla general para no ser revalidada debe ser atacada en la
actuacion siguiente, saivo |la nulidad por defecto en ei emplazamiento, ahora bien Hamar a la
nulidad como recurse, no es apropiado para algunos autores y a pesar de que nosotros no

coincidimos con ese criterio exponemos este punto de vista:

“En rigor, el recurso propiamente dicho tiene como finalidad especifica la de que la
resolucién impugnada sea revisada y como resultade de diche analisis o examen, la misma
corra alguna de estas tres posibles suertes: sea confirmada, sea modificada, o sea

revocada. Por el contrario, el recurso de nulidad, cuando se presente un vicio o irregularidad

** GOMEZ Lara Cipriano, Revista de Derecho Procesal, Ed. Cardenas. 1974, Mdx ., Pag. 307.
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procesal, tiene como finalidad desaplicar o quitar efectos a ese acto o a esas actuaciones

procesales.”

Desde luege que por nuestra parte hay un firme interés por el desglose tedrico sobre lo que
implica la nulidad procesal y distinguir el medio impugnativo constituido por la apelacion
extraordinaria y es que este Gltimo se conforma con un procedimiento para anulacion de
actuaciones, caracteristicas primordial distintiva de una simple nulidad, asi puss no
corresponde a nuestro criterio precisar que la nulidad no es un recurso porque si su objeto
es “desaplicar o quitar efectos” a un acto procesal lo mismo ocurre con !a finalidad de los
recursos que son confirmar, modificar o revocar el acto recurrido y de presentarse este
uitimo supuesto quitara todos sus efectos al acto procesal combatido, tal planteamiento es

causa de nuestra discrepancia con el autor citado.

La nulidad se alcanza ademas con la apelacién extraordinaria, (como ya se dijo), o bien con
el juicio de amparo pero en ambos casos es transcendida idea anulatoria rebasa los limites
clasificatorios de los recursos, por ello la nulidad que ambos medios impugnativos produce
ne es causa para confundir su incursidn en la clasificacién de los recursos procesales,

porque no reunen llanamente la calidad de recurso.

Para identificar con claridad la nulidad procesal hay que reconocer que la resclucion que se
ataca es invalida y ello se argumentara at interponerse, en el caso de un recurso que
naturalmente no implique nulidad, la resolucién combatida en principio es valida y el sustento

legal que le da vida es el que habra de desvirtuarse en exacta aplicacion al caso concreto.

322 Analisis de los supuestos de procedencia de |a apelacion extraordinaria.

En un desglose de nuestra legislacion procesal, especificamente del apartado de la
apetacién extraordinaria y en concreto de los cuatro supuestos de procedencia, buscamos
dar la significacién a cada una de fas causales para la interposicion de ese medio
impugnativo, por ello destinar los siguientes parrafos es totalmente justificado siendo mas

especificos, al comentar la procedencia de nuastra apelacién extraordinana.

" IBIDEM, Pag. 309.
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E! Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en su articulo 717 sefiala en su

apartado | para la procedencia de la apelacion extragrdinaria:

*...Cuando se hubiere notificado el emplazamiento al reo, por edictos y el juicio se hubiere
seguido en rebeldia...”

Implica pues que solo et emplazado puede interponerlo, ademas que haya sido mediante
edictos, del que en principio se desconocié su domicilio o se trata de una persona incierta.
Hay que afadir el requisito que durante toda la tramitacion del juicic el emplazamiento via
edictos, nunca compareci6 el declarado contumaz.

Asi en el caso de que existiese una persona gque le fue notificada la sentencia definitiva
personalmente, ya no se cumple con el supuesto para la apelacién extraordinaria, la via de

recurso es ahora ordinaria, articulo 137 de nuestra ley adjetiva vigente que asi lo facuita;

"...Nueve dias para interponer el recurso de apelacién contra sentencia definitiva...”

El término de interposicién de la apelacion extracrdinaria que es de tres meses queda
significativamente reducido al tratarse de apelfacién ordinaria, y es que el hacer sabedor de
un juicio a la contraparte deja en resguardo el interés que tutela la figura de la apelacion

extraordinaria.

La sentencia que se obtuvo de un juicio en que se emplazéd por edictos, y se siguid en
rebeldia se puede ejecutar, previa fianza que se otorgue, aun no transcurnidos los tres

meses que permiten que la apelacion extracrdinaria se pueda interponer.

A pesar de que una sentencia se ejecute mediante la fianza sefalada (facuitado en el
articulo 644 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigente) esto no
significa que la sentencia causé ejecutoria. aun ejecutada la sentencia en caso de
presentarse la apelacion extracrdinaria dentro de los tres meses siguientes (reitero, plazo
marcado por la ley) y que prosperase, se responderia por los dafios y perjuicios ocasionados
con dicha ejecucion, para mayor claridad transcribo el articulo en comento: “Articulo 644. En

caso en que el emplazamiento se hubiere hecho por edictos, la sentencia no se ejecutara
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sino pasados tres meses a parir de la ditima publicacién en el Boletin Judicial o en el

Periddico del lugar, a no ser que el actor dé la fianza preventiva para el juicio ejecutivo.”

De no cumplirse los supuestos de la apelacion extraordinaria, proceden otros recursos que

evitan un estado de indefension indiscutiblemente.

Si por alguna circunstancia el que fue emplazado por edictos dentro de esa primera instancia
se apersonara, el recurso procesal adecuado a promover seria el incidente de nulidad por
defectos en emplazamiento, ocurre algo similar en caso de gque se hubiese conocido la
sentencia perseonalmente, procederia por tanto como lo habiamos dicho el recurso de

apelacién ordinaria que contendria dentro de sus agravios esa nulidad.

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en su articulo 717 sefiala en su

apartado Il para la procedencia de la apelacidn extraordinaria:

“...Cuando no estuvieren representados legitimamente el actor o el demandado, o siendo

incapaces, las diligencias se hubieren entendido con ellos, ..."

La representacién de una persona no es unicamente derivada de la incapacidad en el
ejercicio de sus derechos, pudiera proceder de un contrato a voluntad de las partes (de un

pederdante y un apoderado}. En este Cltimo caso se gesta una confusion.

‘Pidnsese en el caso de una persona que revocd un poder y que, no obstante eso, es

representado en juicio por un apoderado a quien ya se notifico la revocacion del mandato.™

En tal caso procederia la apelacidn extracrdinaria, pero en los supuestos: de que el mandato
sea legitimo o no siéndolo se convalido el mismo al percatarse el poderdante de la
representacion de que era objeto dentro del juicio o bien la mala o falta de representacion
sobrevino después de la demanda o su contestacion (falta de representacién superviniente,
articulo 722 de nuestra ley adjetiva vigente), NO procede la apelacion extraordinaria en este

ultimo caso.

* BECERRA Bautista José, El Proceso Civil en México, Ob, Cit.. Pig, 656.
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Para el caso de |la participacidn de un incapaz, las diligencias, practicadas y el proceso en
general puede pedirse via apelacion extracrdinaria su nulidad, estas actuaciones no se
convalidarian a menos de caer en los supuestos de sobreseimiento del que habla el articulo
721 del Cadigo de Procedimientos Civiles para el Distritc Federal. que consigna: ‘Cuando el
padre que ejerza la patria potestad, el tutor o el menor en su caso ratifiguen lo actuado, se

sobreseera el recurso sin que pueda oponerse la contraparte.”

Ef maestro Becerra Bautista realiza una puntualizacion oportuna de esta clase de
sobreseimiento; “En este supuesto, el efecto del sobreseimiento es distinto at que establece
el 789 al decir que si durante la tramitacién de un intestado apareciere el testamento, se
sobreseera aquel para abrir el juicio de testamentario, porque el sobreseimiento del recurso
convalida tanto la sentencia como el procedimiento impugnados y, en cambio, tratandose de
la aparicion de un testamento, el juicio intestamentario deja de producir efectos en forma

absoluta.”™®

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en su articulo 717 sefiala en su

apartado Il para la precedencia de la apelacién extraordinaria:

...Cuando no hubiere sido empiazado el demandado conforme a fa ley.. "

En una buena medida hemos insistido que el emplazamiento a juicio es una actuacion
trascendental absolutamente y que este criteric ha prevalecido historicamente (resaltado en

el capitulo anterior).

En evidencia se encuentra esta premisa del emplazamiento fegal. porque puede dejar de
atacarse la actuacién de cualquier indole y cuando ne se realiza la impugnacion
correspondiente se da paso a su convalidacién, excepto st se trata del defectuoso
emplazamiento, articulo 77 del Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal asi

consigna: “La nulidad de una actuacioén debe de reclamarse en la actuacion subsecuente,

* IBIDEM., pag. 657.




pues de lo contrario aquéllas quedan revalidadas de pieno derecho, con excepcion de la
nulidad por defecto en el emplazamiento.”

Como el emplazamiento defectuoso no se convalida, hay dos opciones que se generan, la
primera es impugnar lo actuado antes de sentencia a través del incidente de nulidad de
actuaciones por falta de emplazamiento (articulo 78 de nuestro Cddigo Adjetivo) ¢ una
segunda opcion es 1a via de apelacion extraordinaria al dejar invalida la sentencia que se
dicte.

Hay ahora una “confusion razonable” jla apelacion extraordinaria es admisible en caso de
haber sido emplazado personalmente el demandado? como lo prescribe el articulo 650 del
Cadigo Adjetivo no cabria promover aun bajo los supuestos la apelacidn extraordinaria, pero
no es asi, “...si en el emplazamiento se violaron las Hormas del procedimiento, si procede la
apelacion extraordinaria, en cambic seria improcedente cuando el emplazamiento personal

fue legalmente hecho.

La expresion nulidad de actuaciones por falta de emplazamiento gque usa el articulo 78 al-
establecer que debe promoverse un incidente de previo y especial pronunciamiento, ;ses lo

mismo que nulidad por ilegalidad en el emplazamiento?

En este caso si creemos que la contestacion debe ser afirmativa porque en realidad no hay

emplazamiento cuando el realizado sea ilegal.™

Afirmamos que si se hubiere emplazado conforme a la ley NO procede la apelacion
extraordinaria y en todo caso opera ese articulo 650 citado pero si se trata de un
emplazamiento mal realizado, para efectos de atacarlo a través del incidente
correspondiente hay que considerarle como un emplazamiento ne realizado, tal como lo

prescribe la misma ley.

E! Codigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal en su articulo 717, sefiala en su

apartado |V para la procedencia de |la apelacién extraordinaria:

" [BIDEM, Pag. 656
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“...Cuando el juicio se hubiere seguido ante un juez incompetente, no siendo prorrogable la
jurisdiccién..”

En ofras palabras, esta causal de procedencia va encaminada a dejar nula cualquier
actuacidh que se hubiere realizado ante un juez incompetente, la prorrogacion de
jurisdiccion es mejor entendida si hablamos de prérroga de competencia, de esta manera no

se entendera como una ausencia jurisdiccional.

La prérroga de competencia tiene una relacién con los articulos 154 y 155 de nuestra ley
adjetiva gue sedalan;

“Articulo 154. £s nulo todo lo actuado poer el juez que fuere declarado incompetente...”

“Articulo 155. La nulidad a que se refiere el articulo antertor es de pleno derecho y, por tanto,

no requiere dectaracion judicial.

La apelacion extracrdinaria procedera (se trata de dos momentos distintos) cuando: durante
tado el proceso no hubo una declaracion de nulidad (declaracion no necesarna segun el
articulo 155 referido). Pudiese haber una declaracién de incompetencia del juez y sinc 1a

hubiera para |la nulidad de lo actuado, no es necesaria se da de pleno derecho.

No olvidemos la prarroga de la competencia que se consigna en el articulo 149 del Cddigo
de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal vigente y 152 del mismo ordenamiento,

que ahora se transcriben:

“Articulo 149.- La competencia por razén del territorio y materia son las unicas que se

pueden prorrogar, salve que correspondan al fuero federal.

La competencia por razén de materia, Unicamente es prorrogable en las materias civil y
familiar y en aquellos casos en que las prestaciones tengan intima conexién entre si, o por
los nexos entre las personas que litiguen, sea por razén de parentesco, negocios, sociedad

o similares, o deriven de |la misma causa de pedir, sin gue para que opere la prérroga de
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competencia en las materias sefaladas, sea necesario convenio enire las partes, ni dara
lugar a excepcién sobre el particular. En consecuencia, ningun tribunal podra abstenerse de
conocer de asuntos argumentando falta de competencia por materia cuando se presente
alguno de los casos sefialados, que daria lugar a la division de |a continencia de la causa o a

la multiplicidad de litigios con posibles resoluciones contradictorias.

También serd prorrogable el casc en que, conociendo el tribunat superior de apelacion
contra aute o interlocutoria, las partes estén de acuerdo en que conozca de la cuestion
principal. El juicic se proseguira tramitando conforme a las reglas de su clase,

prosiguiéndose éste ante el Superior.”

“Articulo 152, Hay sumisidon expresa cuando los interesados renuncian clara vy
terminantemente el fuero que fa ley les concede, y se sujetan a l[a competencia del juez en

turno del ramo correspondiente.”

Como podemos apreciar hay limitantes para prorrogar la competencia, antes de las reformas
publicadas el 24 de mayo de 1996 sdlo se prorrogaba competencia en razédn al territorio,
ahora se puede realizar por cuanto a la materia, con sus limitantes que en el mismo articulo

se precisan.

Se explicé minimamente, las causales de procedencia de la apelacién extraordinaria de ello

pretendemos se perciba su significacion e importancia.

3.2.2.1. Algunos fundamentos rectores de la apelacion extraordinaria.

En una especie de conglomerado hemos de citar a elementos que dan vida a este medio

impugnativo, que son parte integral del mismo:

- La finalidad buscada al interponer este recurso es la nulidad instancial, que se deduzca por

infracciones insalvables de caracter procedimental, es un juicio sumario verdaderamente.

-En materia amparista se consagran la audiencia como garantia primordial, al empleo de la

apelacion extraordinaria se busca cumplir esta funcion dentro dei mismo fuero comun o
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primera instancia. En el apartado siguiente comentaremos mas profusamente al respecto,
atendiendo al vinculo con nuestra herramienta de proteccién de fas garantias individuales, el
amparo.

- No hay ningun recurso contra 1a resolucion del superior jerarguico que admita o declare
improcedente {a apelacién extraordinaria, (el ‘recurso” de responsabilidad no es un recurso
estrictamente y sélo ese es procedente).

-Sélo beneficia a quien la interpuso y siempre que fuese contra sentencia definitiva.

323 La apelacién extraordinaria y el amparo.

Nuestro primer capitulo nos mostré que la apelacion extraordinaria tuvo figuras juridicas
afines en su génesis. Entre esas raices hicimos hincapié en la llamada casacidn que es el
medio impugnativo denominadeo asi mas notable de nuestra legislacion procesal inmediata

anterior,

La mayor parte de los estudiosos del tema coinciden en que es la inoperancia e
inaccesibilidad por los requisitos de fondo y forma de la casacion en México, lo que dio paso

a ser sustituida por el juicio de amparo en materia civil, y otras figuras juridicas similares.

Es el momento oportunc de comentar mas sobre el Juicic de Amparo, ubicando el punto de
interseccién vinculatorio con la apelacidn extracrdinaria.

En este contexto es nuestro interés visualizar al amparo como un juicio, institucion desde
luego compleja, sobre todo por cuanto a su dualidad entre amparo directo e indirecto o bi-
instancia. El juicio de amparo es engrosado por ser un medic impugnative contra leyes,

actos y sentencias.

Es asi como esa idea esencialmente casatoria trasciende, en la bifureaccion amparista hay
convergencia con la apelacidon extraordinaria, ahi en la resolucion del llamado juicio de
amparo, se nulifica una sentencia atacada, mismo efecto en la prosperidad de la apelacidn

de nuestro analisis.
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“Mediante un juicio de amparo indirecto se puede obtener el mismo afecta nulificador que se

consigue por medio de la apelacidn extraordinaria, de aqui el paralelismo y ia relacién,..""”

Cualquiera que fuese el tipo de amparo promovido, directo o indirecto, segin la
circunstancia procesal, la resolucion que se obtiene a la favorable tramitacion del ampare
por el quejoso es en todo caso de nulidad del acto que se sefala como violatorio, ocurre
exactamente lo mismo con la apelacién extracrdinaria sélo que aqui se restringe al maximo
su empleo, ya que de prosperar todo un procedimiento ya concluido en sentencia definitiva
puede quedar nulo; bajo la instancia federal a través de! amparo también. Pero es una

tercera instancia instituida como tal.

La apelacion extraordinaria no tiene la calidad de ser una segunda instancia en el caso de
ser procedente, es un juicio distinto derivado de un principal para nulificar una sentencia
definitiva emitida, lo mismo ocurre en case de promover un juicio de amparo indirecto de

caracter auténomo.

Coincidentemente, la plenitud de jurisdiccién que se tiene generalmente por el superior
jerarquico en una apelaciéon ordinaria, cuando ésta es extraordinaria sélo hay el REENVIO,
lo mismo ocurre con el amparo que resuelve la nulidad de un proceso. El reenvio consiste
pues para ambos casos en la declaracion en caso de procedencia de la devolucion al inferior
de los autos para que reponga el procedimiento o dicte una sentencia substitutiva en
totalidad de |la impugnada, pudiendo ocurrir una u otra circunstancia en atencién al tipo de

amparo (directo ¢ indirecto) que se promovid y se obtuvo favorable.

“El reenvio consiste en el acto por el cual el tribunal que ha conocide de un recurso e incluse
de un juicic de nulidad, envia de nuevo al juez inferior los autos de! juicio, ya sea para que
reponga el procedimiento o pronuncie nueva sentencia que substituya totaimente a la

nulificada por agquél.™®

¥ GOMEZ Lara Cipriano, El Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pig. |36,
“ PALLARES Eduardo, Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pag. 492,
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En el juicio de amparo y en la apelacion extraordinaria sélo hay reenvio, la plenitud de
jurisdiccién que permite dictar una sentencia substitutiva de fa que se ataca por parte de
guien conocié de! medio impugnativo presentade sdlo se da en otros recursos; ejempilo la

comunmente empleada apelacion ordinaria.

Las diferencias de ambos medios impugnativos son sumamente notorias, sin embargo el
conglomerado de caracteristicas que los hacen distintas obligan a su enumeracién y minimo
sefalamiento, es por esto que bajo dos cuadros sindpticos agui dejfamos extremadamente

compactados sus elementos distintivos y sobresalientes en relacion uno con el otro:

Apelacion Extraordinaria Juicic de Amparo
a) Es un medio de impugnacion a) Es un medio de control constitucional.
b) A su presentacién debe reunir los b) El promovente asume la calidad de
requisitos de una demanda inicial. quejoso y acusa las violaciones de

procedimiento.

c} Se promueve ante el juez de primera | ¢) Se rige por una ley reglamentana, de la
instancia. que se debe reunir los requisitos

prescritos.

d) Existe un colitigante a quien se ie corre | d) La interposicion es ante un juzgado de
trasiado. distrito y existe una presunta autoridad

responsable.

e) La resolucion de la instancia que | e} La sentencia que se pronuncie es
conoce de la apelacion permite ser recurrible ante el Tribunal Colegiado.
atacada por el juicio de amparo bi-

instancia {indirecto).

Naturalmente que son ain mds el nimero de caracteristicas que forman pare de estos
medios impugnativos como ya habiamos diche, pero puntualizando asi reforzamos las

semejanzas y disparidades entre ambos, provocando que éstas sean mas palpables.
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“...el recurso de apelacion extraordinaria, que carece de antecedentes directos en nuestro
derecho, y que en su naturaleza pariicipa tanto de las caracteristicas del antiguo recurso de
casacién, como de tos objetivos del juicio de amparo, protegiendo las garantias
individuates.” *

Algunos autores, por mencionar el Maestro Alcala Zamora, consideran una estorbo juridico a
la apelacién extraordinaria para el amparo al decir: “...constituye una novedad poco o nada
recomendable, hasta el punto de que diversos codigos estaduales inspirados en aquél no 1a
acoge, sin embargo {Michoacan, Morelos, Nueve Ledn, Qaxaca, Puebla, Sinaloa, Sonora,
Tamaulipas, etc.), como tampoco el anteproyecto de 1948 y e proyecto de 1950, Lo mismo
que el amparo, con el que en parte interfiere, la apelacién extraordinaria es un medio

impugnativo de contenido complejo..."®

En nuestra opinién este medio impugnativo brinda beneficios imprescindibles para desdefar
(como mas adelante lo abordaremos), el nimere de esas ventajas puede ser muy reducido,
pero jurldicamente gananciosos, condonantes del nimero de injusticias posibles en la

secuela procedimental a cambio de muy poco, respecto a la rapidez de los juicios.

El amparc emand de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, pero no
protege toda violacidn a las disposiciones de esa nuestra carga magna, atienda a lo
sucedido con la violacién a las garantias individuales, al resclverse en sentencia una litis se
emite un acto factible de transgresion a cualquiera de todas esas garantias, bajo el juicio de
amparo podremos evitar que esto ocurra, tras la apelacién extraordinaria también pero sélo
si ocurrié la violacion al derecho del debido juicio seguido, consagrado tras el articulo 14°
Constitucional que podremos hacer valer en una “aparente primera instancia, bajo los

supuestos concretos de procedencia.

3.3.  La apelacién extraordinaria y los recurso procesales.
El orden de aparicién de los temas hasta ahora comentados lo marca el objetivo de caminar

de lo general a'lo particular, asi especificamente en este capitulo hemos abordado al género

[ ]
¥ pPEREZ Palina Rafael, Guia de Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pag. 742.
" ALCALA Zamora y Castillo, Niceto, Derecho Procesal Mexicana. Ed. Porrua. México, 1977, pag. 266.
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(los medios impugnativos), ya hay una idea concentrada sobre lo que significan, como una
consecuencia aparece a escena la apelacion extraordinatia, que definitivamente no

incursiona en ambito de los recursos procesales totalmente, y vimos el porque.

La apelacidn extraordinaria va mas lejos conceptualmente, ta independencia que alcanza al
ser un medio impugnativo posible aun después de dictada la sentencia firme es un reflejo de

la distancia con un simple recurso procesal.

Como hay una intencion de visualizar a la apelacién extraordinaria lejana a los mencionados
recursos procesales es menester particularizar el andlisis y dar nuestro parecer, delimitados

que tanto hay de bifurcacion entre ambas.

Un recurso procesal y la apelacion extraordinaria pueden ser mas o menos distintos segun
nuestra particular reflexién realizada bajo circunstancias de conocimiento conceptual de
ambas figuras, de la apelacion extraordinaria minimamente ya lo hicimos, corresponde

referir por tanto a 10s recursos procesales.
3.3.1 Definicion de recurso procesal.

Hemos dicho que los medios de impugnacién internamente tienen diferencias tan
importantes que dan origen a una division de estos en calidad de especies, bajo esta

clasificacién habra que considerar a los recursos, como especie de medios de impugnacidn.

El origen de esta calidad (doctrinaria) de los recursos es marcada por el procedimiento y

Juicio inicial que les da vida.

“Llamase recurso judicial a a facultad que a los litigantes compete de pedir la enmienda de
una resolucidn judicial, algunas veces ante el mismo juez o tribunal que la dictd, pero,

generalmente, ante un tribunal superior.”™'

" DE PINA Rafael, Instituciones de Derecho Procesal Civil, Segunda Edicion, Ed. Pormia, Méx., 1996, P4g. 351
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La rectificacion justificada siempre es bien aceptadas el Estado fomenta su existencia en la
media que los recursos pueden perfeccionar la funcion jurisdiccional, sin entorpecer por
supuesto la agilidad y economia procesai.

Las opiniones coinciden en destacar a los recurses de fos medios de impugnacién, hay una
homogeneidad conceptual. “Para Couture, el recurso es el medio de impugnacion y
subsanacion de los errores de gue eventualmente pueda adolecer una resolucion judicial,
dirigida a provocar {a revision de la misma, ya sea por el Juez que lo dicté o por otro de
superior jerarquia."®

La distincidn fiel de los recursos procesales es marcando las diferencias practicas con los

propios medios de impugnacién.

3.31.1.  Los recursos, los medios de impugnacion y los remedios.

En principio dijimos que el recurso se contiene en el concepto de medio de impugnacion,

algunos autores procuran destacar estas caracteristicas y reflexionan al respecto.

“Todo recurso es en realidad un medio de impugnacion, por el contrario existen medios de
impugnacion gue no son recursos. Esto significa pues que ef medio de impugnacion es el
género y el recurso es la especie. El recurse técnicamente es un medio de impugnacion
intraprocesal, en el sentido de que vive y se da dentro det senc mismo del proceso ya sea
como un examen parcial de ciertas cuestiones, o como una segunda etapa, segunda

instancia def mismo proceso..."%

Si tiene una reglamentacién y pertenece al sistema procesal, (es decir, dentro del mismo
proceso), s un recurso. Asi terminoclégicamente hablaremos de recurribilidad del acto

procesal, distinto de la impugnabilidad posible respecto a ese mismo acto procesal.

“2OVALLE Favela José, Teoria General del Proceso. Ob. Cit., Pag. 326.
" GOMEZ Lara Cipriano, Revista Procesal, Ob. Cit., Pag. 306.




Para algunos dectrinarios no basta esta separacién de los recursos procesales, que en su
opinion tienen intrinsecamente “diferencias substanciales” con lo que llaman remedios (otra
categoria).

Sabemos pues que los recursos procesales tienen como finalidad confirmar, revocar o
modificar el acto reclamado, la comentada deferencia entre estos y los remedios, corre
desde a instancia que habra de resolver la impugnacion y si se trata de la que pensara en
un recurso al gestado dentro del proceso.

3.3.2. Clasificacion de los recursos y la apelacion extraordinaria.

La clasificacion de los recursos tiene su primer. criterio ¢ destacar en la ordinariedad o
extraordinariedad del propio recurso. Como hay convergencia de autores a este respecto es
la clasificacién de |la que primeramente hablaremos.

Obviamente la legislacion de cada pais guarda particularidades especiales pero a pesar de
ello en el nuestro consideraremos a un recurso ordinario como aquel que se interpone previo
a una sentencia que no ha causado ejecutoria. A este concepto podremos anadir el de

varios autores mas.

“En opinidn de Jofre los recursos ordinarios son aquellos que, autorizados por la ley, pueden
invocarse por una de las partes como remedio corriente, en tanto que ios extraordinarios son
de caracter excepcional y séio proceden en los cascs y bajo las condiciones expresamente

determinados por las disposiciones legales.

Para Aguilera de Paz y Rives Marti son ordinarios los recursos que pueden ser interpuestos
en todos los casos y durante el juicio, y extraordinarios, por el contrario, los que sdlo pueden
ser utilizados en casos concretos y determinados y después de fenecide el juicio, siendo
notar caracteristica, o si se quiere determinante de ellos, el que sélo deban intentarse
cuando no exista ningun recurso ordinario que pueda ejercitarse contra el agravio o injusticia

cometida.™

** DE PINA Rafael, Instituciones del Derecho Procesal Civil, Ob, Cit., Pag. 352
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Esta clasificacion nos presenta confusién porque en apartados anteriores habiamos
comentado, la apelacion extraordinaria es sin lugar a dudas un medio de impugnacién, ahora
a partir de la clasificacién que citamos ;quieres también un recurso?, en nuestro particular
punto de vista no, el fin que persigue la apelacion extraordinaria interpuesta una vez dictada
sentencia firme es la anulacion, el objeto de los recursos es otro que ya comentamos y que
es distinto; este razonamiento nos da respuesta.

Hay mas clasificaciones de los recursos, solamente citaremos algunas, esperando que sean
las de mayor significado, porque indudablemente que para esa clasificacion hay tantos
criterios mas que nosotros ahora puntualizamos sdlo algunos: que pretendemos sean

significativos.

Se pueden clasificar los recursos en los que resulten por el propio 6rgang que pronuncia la

resolucidn que se combate y los que se deciden por otro rgano bajo otra instancia.

Hay otra clasificacién que separa entre recursos principales, los cuales son independientes a
la interposicion de aigun otro recurso y otros son los incidentales o adhesivos estos

requieren un recurso previc interpuesto, teniendo el mismo fin de ese recurso primario.

‘Al lado de estas dos categorias se incluye un tercer término que es el de los recursos
excepcionales, cuya nota caracteristica consiste en que la dependencia del recursc no
impida la formacion de la cosa juzgada formal de la resolucidn contra la cual puede
interponerse el recurso, de tal manera que aunque se haga valer éste porque no haya
pasado el termino para interponerlo, la sentencia debe ser considerada firme y con dicha

autoridad.

En nuestro derecho serian recursos excepcionales el de apelacién extraordinaria y el juicio

de amparo."®

" PALLARES Eduardo, Ob. Cit., Pag. 446.
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3.3.3 Los recursos contenidos en nuestra legisiacion.

En muchos de los paises hay figuras juridicas semejantes a las nuestras, los recursos
procesales pueden tener parecido, pero las particularidades destacables debemos

comentarlas evitando confusiones en el conocimiento del sistema juridico que nos rige.
3.3.3.1. La apelacién es el recurso procesal por excelencia en nuestra pais.

Iniciamos con ese recurso en este comentario por ser &l de mas uso para dar completa
justificacién a su existencia en la ley y diferenciarle de otros medios de impugnacion
semejantes. Practicamente consiste en su interposicion ante el juzgador que en primera
instancia conoce del litigio, busca que un tribunal (superior jerarquico) modifigue o revoque

la resolucidn que resulta agraviante.

En el Distrito Federal desde ei afio de 1832 la legislacién adjetiva ya [a contiene con esa

denominacién, bajo otro numeral distinto al actual que sefaia:

"*Articulo 688. El recurso de apelacion tiene por objeto que el superior, confirme, revoque o

modifique |a resolucién del inferior.”

Es el recurso mas frecuentemente utilizado, su ordinariedad lo distingue de la apelacién
extraordinaria, ésta primera atiende cuestiones de fondo (aungue no sélo esas), la apelacion
extraordinaria, violaciones al procedimiento, la apelacién ordinaria no necesariamente y
solamente se hace valer contra sentencia definitiva, la extraordinaria si, s6lo procede contra

esta Uitima determinacién.

La tramitacién de éste recurso obligaria un estudic aparte, por eilo sélo la citamos, en
referencia a la apelacion extraordinaria. E! tiempo para su interposicion es de nueve dias
contra sentencia definitiva, la extraordinaria es de tres meses y lo primardial es que la
resolucién de la ordinaria de proceder confirmara, revocara o modificard la sentencia

atacada, en el supuesto de la extraordinaria se nulificara la sentencia combatida.
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3.3.3.2 La revocacion.

La procedencia de este recurso esta reservada para resoluciones que tengan la calidad de
decreto o bien cuando la sentencia definitiva no es apelable, procede contra todo tipo de

resoluciones exceptuando la propia resolucién definitiva.

Su interposicion es ante el mismo juez que dictd la resolucién quien lo resalvera, no lo podra
interponer un tercero, como en la apelacion. No hay un recurso que modifique la resolucion a
este recurso y tampoco procede en actos de jurisdiccién voluntaria, no hay simil alguno con

la apelacién extraordinaria, excepto por la irrecurribilidad de su adrisién o improcedencia.

Se contiene en ¢l articulo 685 del Codigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito

Federal los supuestos de procedencia:

"Articulo 685. En los juicios en que la sentencia definitiva sea apelable, la revocacion es
procedente Unicamente contra determinaciones de tramite, en los términos del articulo 79,
fraccion | de este Cddigo.

En aquellos casos en que la sentencia no sea apelable, la revocacion sera procedente
contra todo tipo de resoluciones con excepcion de la definitiva. En todo caso debe
interponerse por escrito dentro de los tres dias siguientes a la notificacion, pudiéndose
resolver de plano, por el juez, o dar vista a la contraria por un término igual y la resolucion
debera pronunciarse dentro del tercer dia. Esta resolucién no admite mas recurso que et de

responsabilidad”

El propic articulo transcrito ya contiene la forma de tramitacidon del recurso, nos detalia sus
etapas hasta resolucién que dijimos no admite recurso y comentamos bien, porque “el
recurse” procedente de responsabilidad practicamente no funge como tal dada su

naturaleza.

Bajo esta herramienta procesal que permite el reconocimiento del propio emisor det acto
transgresor de -la ley se pudiera resolver previamente a sentencia, por ejemplo, los
supuestos que originan la apelacion extraordinaria, pero como no es asi en la practica

juridica, se justifica |la existencia de esta ultima.
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3.3.3.3.  La reposicién.

No hay mucho comentario respecto a esta figura, ya que sélo cambia la denominacion para
efectos identificatorios en la propia ley, es un recurso idéntico a la revocacién sélo que el
auto combatido lo dicta el superior jerarguico (el tribunal superior) y él conocera y resolvera
ta reposicion (revocacién en‘segunda Hstariiap ' 0 ¢ n- 0

El Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal asi lo consigna:

“Articulo 686. De los decretos y autos del tribunal superior, aun aquellos que dictados en
primera instancia serian apelables, pueden pedirse reposicion que se substancia en la

misma forma que la revocacion.”
El criterio para los autos contra los gue procede reposicidn es mas amplia.
3.3.3.4. La queja

“Vicente y Cervantes definié el recurso de queja come aquel que se interpone cuando el juez
deniega la admision de una apelacién y otro recurso ordinario, que proceda con arreglo a
derecho, o cuando el mismo comete fallas o abusos en la administracién de la justicia,
denegando las peticiones justas de las partes, para ante su superior, haciendo presente las

arbitrariedades del inferior, a fin de que las evite, obligandole a proceder conforme ala ley."®

Derivada de la definicidn aportada sobre esta figura juridico se percibe una idea equiparable
a la obtenida de la apelacién extraordinaria, es [a considerarle una especie de AMPAROIDE.
El término ya lo habiamos empleado para sefialar caracteristicas que hacen similar a la
apelacion extraordinaria y el mismo amparo, la tramitacion de la queja reune elementos que
fungen en una juicio de amparo (insistimos lo mismo ocurre en la apelacién extraordinaria

con sus especiales caracteristicas).

* DE PINA Rafael. Instituciones del Derecho Procesal Civil, Ob. Cit., Pag, 355,
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La semejanza con el amparo es a partir de la interposicion del recurso donde hay un acto
reclamado, el juez quien lo emitié producira un informe con justificacion y el recurso sera
resuelto por un superior jerarquico.

No es materia central de nuestro estudio, pera al igual que la apelacién extraordinaria su
procedencia estd sujeta a supuestos claramente sefialados ¥ numerados dentro de la ley
adjetiva.

El Cédige de Procedimientos Civiles en el Distrito Federal vigente, con sus articulos del 723
al 727 regula (aunque deficientemente) el recurso de queja. Nos engendra un sin ndmero de
comentarios y andlisis que desviarian nuestra materia de estudio de citarlos, pero la omisidn
que ahora hacemos nos supeone considerar particularidades de este recurso apartadas o sin

relacién con nuestro punto de interés, la apelacion extraordinaria.

Asistiéndonos de opiniones de autores y estudiosos de la matena juridica, textos legales y
de nuestra propia dptica, damos fin a este capitulo con la expectativa bien limitada scbre la
apelacién extraordinaria, su aplicacion y su contexto general, con elio pretendemos
amalgamar los conocimientos de dos materias, la arrendaticia e impugnativa (la apelacién
extraordinaria) y sin lugar a dudas dar lugar de significacién reservado a ambos que entrafie

la postura propositiva de su mejor regulacién,
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CAPITULO IV

LA APELACION EXTRACRDINARIA EN LA REGULACION DEL ARRENDAMIENTO
INMOBILIARIO

La incorporacidn en nuestra legislacion de un apartade o tratamiento especial al
arrendamiento sin duda a engendrado en distintas épocas (de las que hablaremos mas
adelante) consideraciones de hecho y de derecho especiales al momento de legisiar al
respecto, el arrendamiento es por asi decirlo materia aparte para poder regular y finalmente

juzgar correctamente, hay ahora esa concepcidn sobre esta materia.

En México existe un franco reconocimiento y distincién en la ley civil concretamente por
cuanto a los preceptos sustantivos que habran de someter las relaciones arrenditicias, esto
es significativamente positivo, la existencia de un rubro de asuntos ¢ litigios en materia civil
que provocan una situacién regulatoria especifica es exclusivamente resultado de la
impontancia social, econdmica, politica, etc., que éstos arrendamientos son capaces de

producir.

Légica e indispensablemente, el compacto de la ley adjetiva debe sustentar la tendencia
legal sustantiva y es asi como el Cédigo de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito
Federal hace separar instituciones y figuras juridicas organizando un procedimiento especial
sobre el arrendamiento, es el caso de la apelacion extraordinaria, ejemplo y materia de
nuestro estudio, hasta antes del 21 de julio de 1993 era un medio de impugnacién
procedente en cuaiquier litigio de arrendamiento ahora no lo es, otras figuras procesales
mas han sido modificadas en su operancia por cuanto al arrendamiento, pero la que por hoy

nos interesa es esta que comentamos y de ella seremos mas profusos.

La apelacidon extraordinaria como medio impugnative, segun lo hemos puntualizado, desde
su incorporacion en nuestra ley procesal no ha llegade a sufrir modificaciones importantes
en el articulo que le da vida juridica, se le ha sometide a cambios casi inperceptibles que ya

antes referimos, esa figura juridica prevalece con las caracteristicas esenciales que le dieron
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en prncipioc un sustento para su aparicion; de ello nace la duda de una “correcta
fundamentacidén™ a su improcedencia en mataria de arrendamiento; si se trata de un medio
impugnativo sui generis que procura un justo juicio, los razonamientos que suprimen su
operacién deben tener un verdadero valor juridico con un peso especifico concreto de lo
contrario estaremos incurriendo en una mas de las improvisaciones legislativas praducte de
corrientes renovadoras del derecho engendradas en circunstancias prevalecientes en
muchos ambitos pero en ocasiones carentes de eficacia juridica, lo que en un tiempo es
bueno en lo que hace a nuestras leyes en otro puede no serio y debe ser modificado pero en
todo momento considerando no atentar a los principios generales del derecho y asi cualquier
modificacion, derogacion o abrogacién en los articulos de la ey pueden alcanzar sus
objetivos primarios.

4.1 Repercusiones de una regulacion ineficaz del arrendamiento inmobitiario.

Como se dejé entrever el arrendamiento inmobiliario tiene repercusion en muchos sectores
en la vida de un pais, nuestros legisladores han considerado pertinente |la separacion del
contrato de arrendamiento en atencién a sus distintos fines, como el de comercio o bien el
que se realiza con el objetivo del uso de casa habitacion familiar, divisidn ventajosa porgue
por ejemplo, esta Gltima nos facilita distinguir las carencias legales prevalecientes que se
significan en una mala legislacion, provocante de la disminucién de posibles contrataciones
arrenditicias para las familias mexicanas, es mas facil percatarse que hay muchas familias
sin un lugar de habitacion digno que posibles contratantes de inmuebles de comercio, que
noe celebraron contrato alguno; por ello nos ubicamos en esta clase de contratos de

habitacion para hacer mas explicitos nuestros comentarios.

El Distrito Federal, territorialmente es nuestro lugar de estudio, reune problemas y
caracteristicas de las grandes urbes, Guadalajara y Monterrey por ctar dos ejemplos, pero
nuestra capital ha llegado a encerrar actualmente mayor poblacion que muchas otras,
inclusive de otros paises; asi cuando se ha legisiado incorrectamente o insuficientemente en
nuestra ciudad las repercusiones se van gestando y rebasan las "buenas intenciones” de un
buen gobierno estata!, esto mismo ocurre al momento de regular la materia de
arrendamiento. Es oportuno comentar que sobreviene después de que las situaciones de

hecho rebasan las disposiciones arrenditicias para dejar patente gue en condiciones notorias
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de errores legislativos hay que retomar el camino, ello implica correccién en las falias de
mayor profusién en la técnica juridica, si la materia de arrendamiento es tan importante
come ya de sobra se cita, ;por qué no destinar mayores esfuerzos en el analisis de los
especialistas al modificar, derogar o abrogar sobre arrendamiento?.

Del razonamiento anterior surge el interés perfectamente valido por dar a conocer las crisis
que nuestras leyes de arrendamiento han sufrido, en mayor o menor medida cambian
nuestro modo de vida, las ciudades al crecer medifican sus necesidades y de ellas

hablaremos fijando el tiempo en que se aparecen o tiene variantes.
4.1.1. Las crisis importantes de nuestra legislacién de arrendamiento.

Desde luego que la Ciudad de México presenta desde su conformacién histérica gran
complejidad en tal supuesto es mas sencillo abordar el tema desde un hecho social
trascendental para la vida del pais, ia Revolucion de 1810 que es un parteaguas para definir
condiciones sociales, economicas y politicas de nuestro pais actualmente; al tenor de este
movimiento revolucionario nuestra Carta Magna sufre las mas importantes modificaciones,
en el ado de 1917 es promulgada una Constitucién Politica que acarrearia un sin fin de
cambios en la vida de los mexicanos de esta Ciudad de México, inclusive de los que

necesitaron contratar en arrendamiento.

Hay planteamientos descriptivos de esa época con cierta fundamentacién, con la nueva
Constitucién Poiitica los poderosos economicamente en ese tiempo se viercn severamente
afectados, coincidentemente las inversiones gananciosas gue tenian en el ambito agrario y
de explotacion laboral ya no les serian tan substancialmente benéficas, el texto de los
articulos 27 y 23 constitucional les afectaria significativamente, asi una parte de las salidas
de capital fue incorporada a la prepiedad citadina que aparejada al crecimiento poblacional
de la gran ciudad obligd necesariamente a la contratacion de arrendamientos, mas adelante
algunos autores habrian de comentar las dificultades que estos contratos acarrearon para el

grueso social, comentarios como el siguiente:

“Habiendo una parte débil en el contrato de arrendamiento que es el inquiline, la sociedad

nada a hecho por aliviar su situacién, acudiendo a otorgarle una debida proteccién juridica. Y
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que hay una parte débil, es indiscutible, pues de un lado esta e! inguilino que carece de
habitacién y del otro el propietario del inmueble que posee riquezas que le permiten vivir adn
cuando alguno o algunos de sus inmuebles, de momento no se alquiten. El primero tiene
forzosa necesidad de habitacién, en tanto que el segundo esta en condiciones de imponer
las condiciones de contrato, sobre todo el precio, porque si éste no se le acepta puede
esperar, en tanto que el primero, fiene que someterse incondicionalmente a tales exigencias,
pues a mas de su debilidad por no tener en que vivir, no le esta permitido esperar y vivir
entre tanto a la intemperie, pues no tiene un sitio que ie pertenezca, y de donde quiera que
se estacione sera expulsado, si es sitio privado y si es sitio publico, nuestra sociedad
“civilizada” lo considerara como un vago pernicioso, impidiendo también estacionarse ahi,

sujetandolo a penas previamente establecidas en nuestros cédigos “revolucionarios”.¥

En 1959 fos tratadistas del tema de arrendamiento tenian una perspectiva concreta ya
producida en parte por las condicicnes legales vigentes, encausados en tendencias
legislativas que so6lo debieron ser temporales, en el afio de 1942 el 24 de julio mediante

decreto presidencial se decretd la congelacidn de rentas.

4.1.1.1. La congelacién de rentas, error de muchas administraciones.

Durante la Segunda Guerra Mundial hubo de tomarse tendencias econdmicas mundiales,
México a la par de otros paises modificé su legislacion dado el hecho mundial, al término de
este evento social las cosas debieron seguir otro camino, pero el 24 de diciembre de 1948
Miguel Aleman, Presidente de la Republica en aguel entonces decreté prorrogar la
congelacion de rentas, excluyendo en posteriores decretos a las casas o locales destinados
a cantinas, pulquerias, cabarets o centros de vicio y el 30 de noviembre de 1351 separd de
la congelacién de rentas algunos giros comerciales, los siguientes gobiernos siguieron este
criterio sin hacer cambics a la legislacion de arrendamiento, grave error con consecuencias

hasta catastréficas,

La importancia de las rentas congeladas acarred distintos problemas, el incremento de Ia

necesidad de vivienda se separé de esas leyes incongruentes, prevalecia una falta de

7 LOZANO Viazquez, Alberto, Revista de Derecho, Ed. Facultad de Jurisprudencia v Ciencias Sociales de 1a
Universidad Michoacana, Méx., 1959, Pag. 40.
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reconocimiento oficial por el gobierno de tales carencias, en 1982 el Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) publica un articulo absurdo:

“El crecimiento demografico de las zonas urbanas, convertidas en metropolitanas, ha
provocado escasez de viviendas en las mismas, actualmente, hay en la ciudad de México,
mas del 70 por ciento de la poblacion econdémicamente activa tiene ingresos menores al
salario minimo, lo que no le permite acceder a una vivienda comprada a través de los
organismos publicos de vivienda y mucho menos adquirir del sector privade. Por lo que la
solucién habitacional, es la invasién de terrenos para autoconstruir su morada, a cuidar o
rentar una vivienda. Sin embargo, ta actual administracién de la ciudad, impide las
invasiones, par lo que la salida mas viable es |a vivienda rentada.”™ ;donde esta el desatino
de ese comentario emitide por tal organismo?; el arrendamiento no era solucidn de nada
como se planteo, forzosamente las disposiciones sobre congelacion de rentas debian
cambiar significativamente y no con decretos como el del 1° de septiembre de 1980 que
“estimulaba” fiscalmente para la construccidn de viviendas de interés social destinadas al
arrendamiento, ese era sélo un paliative del problema; los inversionistas se seguirian
alejando del negocio rentistico, la ley sustantiva y adjetiva los desalentaba, efectivamente la
funcién excesivamente paternalista del Estado ya habia rendido frutos era momento de
cambiar la ley, lastima que ya habia transcurrido tanto tiempo porque en el afic de 1945 la
revista “El Economista” ya habia planteado las consecuencias negativas de la intervencion

directa del gobierno en las utilidades de los arrendadores de inmuebles, texto que ahora cito:

“... Se propone se modifiquen no sélo las relaciones entre los propietarios e inquilinos, sino
que esa ley substituira sectorialmente todas las disposiciones del Cadigo Civil y del Cédigo
de Procedimientos Civiles referentes al arrendamiento de casas y edificios. Fijando un limite
a las utilidades. que deban ¢ puedan obtener los propietarios, contraviniendo con ello lo
dispuesto en el articulo 14 constitucional. Y esa limitacion esta tan fuera de lugar como si en
el Cédigo de Comercio se fijara un limite a !as utilidades de los que se dediquen a un

determinado ramo de la industria o del comercio...”™®

" VELASCO Ocampo, Maria Guadalupe, Vivienda, Ed. Infonavit, Vol. 7 Nos. 6-6, Méx.. Sep.-Dic. 1982, Pag,
566.

" HERNANDEZ Miguel H., El Econormista, Ed. Instituto de estudios econémicos y Sociales, Afio 7. No. 150,
Nov.-Dic. 1945, Pag. 97
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“...ninguna modificacién de las relaciones entre los arrendadores y arrendatarios podria
producir 1a construccion de las casas que se necesitan para alojar la creciente poblacién del
Distrito Federal, ni volver ricos a todos los habitantes. En México parece desconocerse el
principio econémico de que a mayor volumen de capital invertido corresponde una mayor

produccion y un nivel de vida mas alto de los habitantes del lugar de que se trate."'™

“Ha side un grave error el gque no hayan sido derogadas estas disposiciones en su momento,

el dario causado a la sociedad, a la ciudad, ha sido mayor que los beneficios obtenidos.”™

41.12 La prorroga del arrendamiento, el caos para todos.

E! primer antecedente de la prérroga genérica de los contratos de arrendamiento se
presenta en el afio de 1943, realmente la Guerra Mundial era factor justificado para declarar
prorrogados en el Distrito Federal los contratos celebrados de arrendamiento, en 1945 se
levanta la suspensidn de garantias pero se deja subsistente la prorroga decretada, estaba
ocurriendo o mismo que con el decreto de congelacidn de rentas. Hagamos una sencilla
resefna al respecto, para encontrar en que tiempo se prorrogaron contratos, via decreto
presidencial, el presidencialismo en su maxima expresién, “El decreto que prorrogd por
Ministerio de Ley, sin alteracién de ninguna de sus clausulas, los contratos de arrendamiento
de las casas o locales ocupados por trabajadores a domicilio, ocupados por talleres vy los
destinados a comercios o industrias, asi como las casas destinadas para habitacion cuando
la renta en vigor en esa fecha (Diario Oficial del 30 de Diciembre de 1948) hasta de $300.00
dictado por el Lic. Miguel Aleman Valdés y contratos que se hubieren celebrado antes del 30
de diciembre de 1948. Dicho decreto declaraba la nulidad de pleno derecho {nulidad
absoluta), los convenios que a posterior modificaran dichos contratos prorrogados por dicho
decreto, asi como dejaba sin efecto los documentos de crédito suscritos por los inquilings,

con el objeto de pagar rentas mayores que las autorizadas en dicho decreto.

™ ibidem, Pig. 6.
"' GONZALEZ Alcantara, Juan Luis, Boletin Mexicano de Derecho Comparado. Ed. Instituto de Investigaciones
Juridicas de la U.N.A.M., Ao XXX, No. 78, Dic. 1993, Pag. §91.




Dicho decreto empezd a regir desde el 1° de enero de 1949, derogé al anterior del 31 de
diciembre de 1947 que congeld las rentas de ias casas o locales destinados a habitacién asi
como derogo los articulos del Cédigo Civil y del Codigo de Procedimientos Civiles que se
opusieron at mencionado decreto, el cual acaba de ser abrogado por decreto publicado el 30
de diciembre de 1992 en el Diario Oficial de la Federacion.”'®

Quedé clara fa miopia gubernamental dando vigencia a un ineficaz y perjudicial decreto que
impedia la contratacién de nuevos arrendamientos, causa del incremento de un problema
social, “la direccion correcta” del Cédigo Civil y del Codigo de Procedimientos Civiles se
cambid, ya sus articulos no eran una herramienta reguladora de relaciones de libre
contratacidn, contenian el proteccionismo y deficiencias juridicas implantadas por el poder
ejecutivo, ahora bien el giro en busca de otras perspectivas por el Estade a través de la
puesta en vigor el 21 de julio de 1993 del decreto que subsana parte de las deficiencias
comentadas definitivamente es correcto, pero no olvidemos que todas y cada una de las
reformas a las leyes sustantivas y adjetivas habran de tener para cada articulo un sustento
juridico amalgamado a los intereses politicos, sociales, econdmicos, etc., que se pretendan y
prevalezcan. La experiencia vivenciada en México respecto al contrato de arrendamiento y
su regulacion nos recomienda no disociar el aspecto técnico juridico del interés general al

reformar la legislacion, particularmente |a de arrendamiento.

Es necesario apuntar que ios principios rectores del derecho son premisas gue de plasmarse
y hacerse cumplir en la ley son conformadoras de mejores relaciones sociales, de esto se
olvidaron por mucho tiempo nuestros legisladores, ahora se retoma el rumbo en materia de
arrendamiento pero con errores a cargo de la corriente renovadora, esa tarea de cambio
obliga a consideraciones tecnicas indispensables, no se pueden justificar con los aciertos
cometidos al legistar sobre la materia en comento los errores tales comao la supresion del

medic impugnativo que es la apelacion extracrdinaria.

41.1.3 Resultados notables de una deficiente legislacion de arrendamiento.

"2 ATHIE Athie Maria Eugenia, Consultorio Fiscal, Ed. U.N.A. M., aflos 6. No. 82, Méx . 1993, Pag. 22,




Para resumir lo que histéricamente produjo la pésima legislacion sobre el arrendamiento
implicaria una obra completa, los problemas de congelacion de rentas y prorrogas es lo mas
destacable y por ello minimamente quedd sintetizado en parrafos anteriores, entendemos
asi un acervo de problemas en crecimiento. La retrospectiva de la problematica del
arrendamiento no debe ir tal lejos, los afios inmediatos amteriores han sido dificiles, ia
economia de México se deteriora dia a dia y es injusto atribuir todos los males sélo al
aspecto legal, para 1976 la inflacién econdmica inicié el proceso de deterioro del poder
adquisitivo de nuestra moneda dejando paralizada la construccion de edificaciones,
incluyendo las de habitacion famifiar para arrendamiento. Hay que apuntar que la
observancia de la eficacia del arrendamiento se traduce mucho mejor atendiendo a las
necesidades de habitacién familiar, ahi nos enteramos que tanto se generan contratos
arrenditicios. En México alcanzar la propiedad de un inmueble llega a ser una falacia para

las mayorias por los salarios tan bajos del grueso de la poblacion, atendamos a estos datos:

POBLACION Y NUMERO DE VIVIENDAS EN EL PAIS
1990
ANO POBLACION TASA DE VIVIENDAS PERSONAS
CRECIMIENTO P/VIVIENDA
1870 48.225 millones 34 % 9.286 millones 48
1890 86.018 millones 1.6 % 13.078 miillones 78

Fuente; Direccién General de Estadistica VII, VI, IX y X Censos Generales de Poblaciéon.

México,

La falta de construcciones es evidente, no hay edificaciones que permitan disminuir el
nuamero de personas habitando en una vivienda, la “solucion” entonces es el arrendamiento
ganancioso para el inversionista y para eso es perfecto auxihar la ley, lo contrario implica
asentamientos humanos irregulares y deterioro en las viviendas ya existentes, palpable
sobre todo en las grandes ciudades. De 1972 a 1991 encontramos opiniones convergentes

sobre esta misma problematica.




“La edificacién de inmuebles para arrendamiento ha estado muerto desde 1972 debido a las
politicas de proteccionismo inquilinario. Los créditos para vivienda no reaparecen hasta
1981. Aun |a construccion de condominios privados cae y apenas reinicia su recuperacion.
La crisis ha sido una amarga experiencia que ha dejado una secuela de problemas
irreparables.”"®

Las dificultades entre arrendadores y arrendatarios se incrementaron notablemente y asi el
poder judicial realizé un acertado cambio organico interno, en 1985 se reformaron el Cédigo
Civil, el Cédigo de Procedimientos Civiles y la Ley Organica de los Tribunales de Justicia del
Fuero Comun y a partir del 26 de febrero de ese afio entran en funciones guince juzgados de
arrendamiento inmobiliario para la especializacién y divisién del trabajo, medida funcional
que genera |a creacién en 1987 de quince juzgados mas y en 1989 otros diez, haciendo el
total de cuarenta juzgados extraidos de la materia civil, un acierto entre tantas fallas, una

verdadera estructura judicial en arrendamiento se concretiza.
4.1.1.4 Las reformas de 1985 y 1993 al Cédigo de Procedimientos Civiles.

Para 1985 las condiciones extremas que aun siguen prevaleciendo para conseguir vivienda
digna tuvo alguna respuesta, dividimos criterios y podremos decir que fue un error las
reformas a nuestra legistacion o que no lo fueron, lo que bien es cierto es que también tuvo

eco en México el problema que a otros paises afectaba.

En el decreto del 7 de febrero de 1985 es en donde se plasma en el Codigo Civil importantes
prerrogativas en beneficio de los arrendatarios, esta determinacion tuvo como sustento el
estudio de legislaciones extranjeras como la de Espana, Francia, Italia, Argentina, Colombia,
Brasil, para conocer sus medidas adoptadas en la materia arrenditicia. de cual cabe sefialar,
coincidieron en establecer que las normas del arrendamiento de inmuebles destinados a la
habitacién debian ser consideradas como de orden publico, que el plazo del arrendamientg
fuese amplio en favor del inquilino y obligatorio para el arrendador, en indicar limitacicnes a

los incrementos anuales de las pensiones rentisticas y en sefalar la participacién de un

" GONZALEZ Alcdntara, Juan Luis, El Arrendamiento, Ob. Cit., Pag. §92.
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érgano estatal para conocer y decidir de las diferencias que surgieran entre ambos
contratantes.'™

El interés ya se habia hecho patente lo importante era saber si ibamos o no por el camino
correcto, el dar mayor proteccién al arrendatario que al arrendador era la tendencia desde
nuestro punto de vista una perspectiva incorrecta, las cosas lamentablemente no resultaron
como era de suponerse, el 21 de julio de 1893 la Comision redactora de la Camara de
Diputados sostendria una hipdtesis menos proteccionista del arrendatario en la contratacion
al momento de legislar y publicar su proyecto de ley un criterio acertado, nuestro sentir en lo
general es que en ese afo de 1993 se cometieron aciertos importantes en 1a materia de
arrendamiento, si ya antes se habia formado la estructura suficiente separando los juzgados
civiles de los de arrendamiento la posible mejoria en este ambito del derecho se podia
suponer, pero sin duda se cometieron errares muy especificos en la materia adjetiva de los
que resaltamos algunos y dejamos para el apartado siguiente el que en nuestra opinién no

debid realizarse, la improcedencia de la apelacién extraordinaria, error incuestionable.

Hasta antes de las reformas de 1993 se seguia un juicio especial para el arrendamiento,
pero tenia gran semejanza procesatl con un juicio ordinario, ahi radican las reformas a
realizar para dar agilidad al procedimiento, se suprimid facetas procesales que se
consideraron innecesarias para esta materia; al desaparecer la audiencia conciliatoria ia
depuracion inicial del juicio de excepciones como las de conexidad, litispendencia, falta de
legitimacion y cosa juzgada, ya no es posible y en caso de ser procedentes con
posterioridad la expedites buscada, no se consigue, la posibilidad de depuracion inicial del
juicio no debid derogarse, la calidad distintiva de estas excepciones procesales es suprimida,
la acumulacidn de autos o el sobreseimiento que de inmediato podria ocurrir como efecto
segln correspondiera se dejaron para ser consideradas como si se tratasen de cualquier
excepcion perentoria y se resolvera en sentencia definitiva, transcribo ahora los textos

legales antes y posterior a las reformas del 2 de julio de 1993

Articulo 962 del Codigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, hasta 1893:

'** CASTILLO Lopez fuan Castillo, Alegatos, Ed. U.A M. Azcapotzalco, Méx., Sep.-Dic. 1995,




*En caso de desacuerdo entre los litigantes, el juez continuara con et desarrollo de la
audiencia, y con las mas amplias facultades de direccion procesal, examinara, en su caso,
las excepciones de conexidad, litispendencia y cosa juzgada, con el fin de depurar el
procedimiento.

La resolucién gue dicte el juez en la audiencia previa y de conciliacién, serd apelabie en e
efecto devolutivo.”

Posterior a 1893 el texto vigente de ese articulo quedd asi: “En caso de que dentro del juicio
a que se refiere este titulo, se demande el pago de rentas atrasadas por dos 0 mas meses,
la parte actora podra solicitar al juez que la demandada acredite con los recibos de renta
correspondientes a escritos de consignacion debidamente sellados. que se encuentra al
corriente en el pago de las rentas pactadas y no haciéndolo se le embargaran bienes de su

propiedad suficientes para cubrir 1as rentas adeudadas”.

Sencillamente et texto y contenido def articulo es absolutamente distinto, lo lamentabie es
que la depuracion procesal sugerida en el texto primario del articulo que no se presenta mas

en todo el apartado sobre arrendamiento.

Otro escaso soporte técnico es [a innovacion del articuio 964 que senala que los incidentes
no suspenderan el procedimiento, el error esta en que antes de la reforma no existian
incidentes suspensorios excepto e! que formard articulo de previo y especial
pronunciamiento y que era el de nulidad de actuaciones por defectos en el emplazamiento,

no era necesario un articulo con esa redaccion.

El interés por hacer reformas gue aparenten “eficacia y excelcites” juridica lleva a modificar
articulos indiscriminadamente, esto ha gquedado patente al madificar el articulo 42 del Codigo
de Procedimientos Civiles del Distrito Federal, correspondiente a otro capitulo de esa ley
para sefalar que en materia de arrendamiento habian de acompanarse las pruebas
correspondientes para las excepciones de litispendencia, conexidad y cosa juzgada desde el
momento de interponerse pero lo mismo se hacia antes de las reformas, lo cuestionable es

que ahora se dara a esas excepciones un tratamiento en via incidentai donde no se evita
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que sean medidas dilatorias a pesar que ya antes se resolvian en una misma primera

audiencia, aqui era eficaz la rapidez de la reduccién de excepciones.

Destacable deficiencia es también la correspondiente a la modificacidén que concierne a la
negativa ficta ahora vigente para el arrendamiento, es un hecho contradictorio a la misma
esencia de la reforma legal, el equilibrio natural de fas partes en el procedimiento no se
consigue aceptando como ciertos los hechos dejados de contestar ¢ dénde esta el deber de
acreditar los hechos de su pretension para aquel que los formula?, al tenerle por
contestados afirmativamente los hechos ya no es necesario probar y sdlo hay que condenar,
esto no da una equidad de la iey para las pares, naturalmente que se necesita mayor
comentario al respecto por la discrepancia posible a este respecto, por ahora sélo nos
encargamos de no dejar fuera tal puntualizacion.

Necesariamente habra otros comentarios sobre tas reformas a favor o en contra, pero los
citados son tangibles y tarde o temprano desembocan en ineficacia de la practica juridica

que obligara otra nueva reforma y por ella apuestan estos planteamientos.

4.2  Consecuencias de la aplicacién de la fraccion Il del articulo 965 del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,

Destinamos una parte de la investigacion hasta ahora realizada para describir el marco
juridico del medio impugnative de nuestro interés, fa apelacién extraordinaria,
conceptualizandole y sintéticamente fundamentando su vida juridica, nos queda ahora
resaltar las omisiones trascendentales de la Comision de Vivienda de la Camara de
Diputados en su expaosicion de motivos que generd el decreto el 21 de julio de 1993
mediante el cual el articulo 965 dei Cédigo de Procedimientos Civiles sufrid importantes
modificaciones, ya antes comentamos menos profusamente las otras reformas de esa

misma fecha a esa ley adjetiva.

Antes de esas reformas el texto vigente expresaba: “Articulo 965 Los incidentes no
suspenderan el procedimiento. Su substanciaran en los términos del articulo 88 de este

Cadigo, pero la resolucion debera pronunciarse en la audiencia incidental.”




Ese texto esencialmente regulaba la forma de tramitacion de los incidentes presentados en
las controversias de arrendamiento, el sentido y su vida juridica practica da un vuelco total
ahora en &l se regula la manera en que pueden presentarse y substanciar jas apelaciones y
lo mas importante a nuestro entender es la improcedencia de la apelacion extraordinaria,
esa fraccién It innovadora pero errénea, transcribamos ahora este articulo para verificar la
diferencia: “Articulo 965. Para la tramitacién 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 apelacién, el juez la admitira si procede y reservara la tramitacion para
que se realice en su caso, conjuntamente con la tramitacion de la apelacidén que se formule
en contra de la sentencia definitiva, se entenderan consentidas las resoluciones y autos que

hubieran sido apelados durante dicho procedimiento, y

. En los procedimientos en materia de arrendamiento no procederda la apelacion

extraordinaria”

La apelacion extracrdinaria por si misma existe con la finalidad de proveer a las partes que
intervienen dentro de un juicio, particularmente al demandado, de un medio de impugnacién
que bajo una primera instancia se haga valer para evitar NOTABLES errores dentro del
procedimiento; nuestros legisladores no estan de acuerdo con tal planteamiento y no es que
se funden en razonamientos técnicos o por lo menos lbgicos, “simplemente” deciden
suprimir de los juicios de arrendamiento esa herramienta necesaria, 1o que apareja que para
el caso de la incursion de los participantes en un juicio de aiguno de los supuestos marcados
en la regulacidén de este medio de impugnacidén, de tratarse de |la materia de arrendamiento
se le podra colocar en un “estado de indefension”, sin poderse subsanar en una primera

instancia donde inicialmente se ocasiond el error procedimental.

Ahora bien ese estado de indefension del que se habla se puede Jlegar a presentar o no, ya
que no es posible olvidar la existencia de otros recursos y medios impugnativos al alcance
de los participantes del juicio, que se harian valer para evitar tal situacién, como vemos las

posibilidades de hacer procedente la apetacion extraordinaria  disminuyen
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considerablemente; la materia de arrendamiento inmobiliario que naturalmente requiere
prontitud y expedicién en sus juicios no logra ese fin suprimiendo a este medio de
impugnacion pero con la reforma hace pensar que sus supuestos de procedencia en la
materia de arrendamiento no se presentan ni se pueden presentar, criterio a toda luz
inadecuado, no hace mas iento un juicio la apelacién extraordinaria pero de suprimirse como
es el caso, se consigue romper un candado juridico que bajo circunstancias concretas

evitaria un juicto injusto.

En el apartado anterior lo sefialamos, nuestros legisladores evidenciaron su interés por
hacer mas rapido un juicio de arrendamiento con todas sus reformas plasmadas en la ley
sustantiva y adjetiva, esencialmente se persigue una finalidad correcta pero no se alcanza
ese objetivo en la comision de errores perjudiciales atentarios de la seguridad juridica de los
particuiares. Decimos que no se afecta a la prontitud y rapidez de un juicio con ia apelacién
extraordinaria sustentados en el propio articulado que regula su tramitacidn, veamos pues
que para ser admisible la apelacién extraordinaria el promovente primeramente debe
considerar sustentar su promocién apelatoria especifica y concretamente en alguno de los
supuestos que sefiala el articulo 717 del Cddigo de Procedimientos Civiles, que
comentamos: “Articulo 717. Sera admisible la apelacion dentro de los tres meses gue sigan
ai dia de la notificacion de la sentencia; |. Cuande se hubiere notificado el emplazamiento at

reo, por edictos y el juicio se hubiere seguido en rebeldia...”

En la notificacion del emplazamiento por edictos es posible materialmente que no le hubiere
enterado o hecho sabedor a la contraparte de |a existencia de un juicio en su contra del cual
ya hasta pudo dictarse sentencia, facultada y empleada la apelacion extraordinaria ahora
puede ser oido y vencido en juicio guien por circunstancias ajenas a su voluntad no pudo
defenderse ni ser escuchado en tanto se dirimic¢ un juicio en su perjuicio, esto es sustento de
la existencia de este medioc de impugnacion irrefutable, proseguiremos con los otros

apartados.

La segunda fraccién sefiala: “ll. Cuando estuvieren representados legitimamente el actor ¢

el demandado o siendo incapaces, las diligencias se hubieren entendido con ellos...”.
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La representacion legitima dentro de un juicio pretende “asegurar” juridicamente la correcta
defensa de los intereses del representado, si la legitimidad representativa, no existiere,
tampoco podemos aspirar a un juicio justo, aun llevado conforme a todas las demas reglas
del procedimiento y en general del derecho.

La tercera fraccién nos dice: "lll. Cuando no hubiere sido emplazado conforme a la ley...".

Este supuesto es muy claro en su fundamento, toda persona debe ser escuchada en juicio,
en el caso de un emplazamiento irregular posibilita’una notificacion trascendente que no fue
recibida, lo que acarrea en caso de ser asi necesariamente una indefension del emplazado
en caso de seguirse el juicio y nunca haberse apersonado en el mismo, producto de dicho
mal emplazamiento, esa factibilidad de indefensidn es lo que se trata de extinguir, ahi radica
su existencia como supuesto de procedencia de la apelacidon extracrdinaria. Mas aun la
Costitucidn Pclitica de los Estades Unidos Mexicanos prescribe en su articulo 14 lo

siguiente;
“A ninguna ley se dara efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna.
Nadie podra ser privado de la vida, de la libertad o de sus propiedades, posesiones o

derechos, sino mediante juicio sequido ante los tribunales previamente estabiecidos, en el
que_se cumplan las formalidades esenciales del procedimiento y conforme a las leves

expedidas con anterioridad al hecho.”

En los juicios del orden criminal queda prohibido imponer, por simple analogia y aun por
mayoria de razén, pena alguna que no esté decretada por una ley exactamente aplicable al

delito que se trata.

En los juicios del orden civil, la sentencia definitiva debera ser conforme a la letra ¢ a la
interpretacién juridica de la ley, a |a falta de ésta se fundara en los principios generaies de|

derecho.




Este articulo nos permite perfectamente hacer el siguiente razonamiento; el emplazamiento
es sin duda una formaiidad esencial del procedimiento, no cabe situacién alguna que faculte
su incumplimiento y permita que alguna persona bajo esa circunstancia sea privada de 1a
vida, libertad, propiedades o derechos, inclusive por su supuesto los que se derivan de un
contrate de arrendamiento. Queda claro por tanto que el interés que busca la apelacién
extraordinaria es hasta sustentado por las garantias individuales de nuestra Carta Magna, es
asi como sin duda nuestro medio de impugnacién se conforma como un auxilic procesal en

el cumplimiento de las premisas constitucionales.

La ultima fraccidn sefiala: “Cuando el juicio se hubiere seguido ante un juez incompetente,

no siendo prorrogable |a jurisdiccidn”.

Como en las otras fracciones de procedencia es muy poco probable que se incurra en la
practica juridica en este supuesto, pero se procura la competencia otorgada al juzgade para
un mejor enjuiciamiento; ello considerando que es posible prorrogar la competencia tal como
se faculta en la adjetiva aplicable, el articulo 149 del Codigo de Procedimientos Civiles a
partir del 24 de mayo de 1996 se reformoé en este sentido, para quedar su texto como ahora

se transcribe:

“Articulo 149. La competencia por razén de territorio y materia son tas Unicas que se pueden
prorrogar, salvo que correspondan al fuero federal,

La competencia por razén de materia, Unicamente es prorrogable en las materias civil y
familiar y en aquellos casos en que las prestaciones tengan intima conexion entre si, o por
los nexos entre las personas que litiguen, sea por razén de parentesco, negocios,
saciedades o la prarroga de competencia en las materias sefialadas. sea necesario convenio

entre las partes, ni dara lugar a excepcion sobre el particular.

En consecuencia cuando se presente alguno de los casos sefalados, que daria lugar a la
division de la continencia de la causa o a la multiplicidad de iitigios con posibles resoluciones

contradictorias.




También sera prorrogable el caso en gue conociendo el tribunal superiar de apelacidn contra
auto o interlocutoria, las partes estén de acuerdo en que conozca de la cuestion principal. El
juicio se seguira tramitando conforme a las reglas de su clase. prosiguiéndose éste ante el
Superior”.

Desprendemos como comentario al respecto que las reglas que constrifien la fijacion de la
competencia a las que habra de sujetarse en todo juicio marcan sus excepciones, entre ellas
ta materia civil, que es la que nos puede interesar y de la que si se puede prorrogar ia
jurisdiccion, ello hace menos probable alin que se incurra en alguna incompetencia por la
gue pudiera proceder la apelacion extraordinaria. Pero |a posibilidad de su procedencia da la
seguridad de gue la competencia se respetara “cuando la jurisdiccion no sea prorrogable” tal
como lo dice la ley, esa es ia utilidad de este medio de impugnacién.
-

La apelacion extraordinaria por mas que diversos autores expongan sus argumentos
tratando de disminuir su eficacia y funcionalidad ésta debe existir, su normatividad no
permite su uso como una medida ditatoria de un proceso que se pretende sea agil, seguimos
argumentando ello una y otra vez con base en su propio articulado, en el supuesto de que
dentro de un juicio, incluyendo por supuesto los de arrendamiento, aiguna de tas partes se
encontrara en la hipdtesis que sefiala el articulo 717 en alguna de sus fracciones que
permita la admisién (Unicamente) del medio impugnativo, el promovente habra ademas de
cubrir otros supuestos legales, sefialados por el mismo articulc 718, que precisa: “El juez
podra desechar la apelacién cuando resultare de autos que el recurso fuera interpuesto
fuera de tiempo y cuando el demandado haya contestado la demanda o se haya hecho

expresamente sabedor del juicio...”.

Naturalmente que esta primera parte del precepto legal transcrito da un claro reflejo de la
concrecién que debe existir para quien ha de promover este medio impugnativo de lo
contrario el desechamiento de! mismoc es inmediato ya que el interés juridico que se
pretende alcanzar con él es el que determinados errores notables en un procedimiento no se
cometan. Asi es que no basta con haber sido supuesto de las fracciones de la apelacion
extraordinaria, sino que es necesario no haber dado constancia durante el juicio de que se

tenia conocimiento del mismo y nos citan un hecho irrefutable al respecto. haber contestado




la demanda; por ofra parte no olvidemos que ia fatalidad de los términos rige a nuestro
medic impugnativo, ese principio de derecho se cumple y con ello lo hace funcional, pasado
el término de tres meses después de notificada la sentencia ya no es admisible la apelacin

extraordinaria.

No es incorrecto haber dividido para su analisis el precepto invocado y es que este desglose
nos permite mejor comentario, fa ultima parte ese articulo 718 de Ia ley adjetiva multireferida
sefiala : "En todos los demas casos, el juez se abstendra de calificar el grado que remitira
inmediatamente, empiazando a los interesados, el principal al Superior, quien oira a las
partes con los mismos tramites del juicio ordinario, sirviendo de demanda la interposicién del
recurso, que debe llenar los requisitos del articulos 255. Declarando |a nulidad, se voiveran

los autos al Inferior para que responda el procedimiento en su caso.”

A grandes males, como es la incursién en alguno de los supuestos de procedencia de la
apelacién extraordinaria, grandes remedios, ello se pone de manifiesto en este articulo ai
otorgar una nulidad dei procedimiento seguido en desapego a la ley previo tramite de un
juicio ordinario para llegar a declararse dicha nulidad, rescatable es el interés por no permitir

errores notables de procedimiento que posibiliten hasta su nulidad.

4.3 Planteamiento reformista de la regulacion del arrendamiento inmobiliario en cuanto a la

apelacién extraordinana.

Hasta ahora se han esgrimido algunos de los problemas (sobre todo de segquridad juridica)
para los que son parte de un juicio a la ausencia de ese medio de impugnacion sui generis
en la materia de arrendamiento, la apelacién extraordinaria; si ha quedado claro que a través
de esta figura podremos reparar condiciones de falibilidad humana que apareian injusticia en

los procesos judiciales jpor qué prescindir de eila en materia de arrendamiento?.

Como en muchas de ias reformas en nuestras leyes aqui también ocurre que el interés
politico o de otra indcle se sobrepone al interés colectivo y de justicia, las corrientes de
reforma legal ltegan a ser tan fuertes que obstaculizan |a vision de condiciones técnicas
necesarias para juicios justos, se hizo dificil para nuestros legisiadores distinguir que era

parte de la corriente de reforma en materia de arrendamiento y sus leyes adjetivas que diera




agilidad a los procesos de ello se desprende que se hiciera improcedente un medio

impugnativo con sustento técnico para su existencia en una controversia de arrendamiento.

Nuestros legisladores dan toda la pauta de acreditacion de sus deficiencias al legislar, para
el caso que nos ocupa transcribiremos el texto de ia revision sobre las reformas origen de la
supresion de la apelacion extraordinaria que hizo la Camara de Diputados a través de la
Comision de Vivienda, el dia 10 de julio de 1993, se da a conocer que: "Esta Comisién
Legisladora procedid al estudio pormenorizado de la iniciativa, haciendo un escrupoloso
examen de cada propuesta y analizando sus objetivos. Bajo este contexto, la Comisidén que
suscribe considera conveniente expresar los factores que la llevaron a sus conclusiones en
relacion a cada uno de los ordenamientos de que se compone la iniciativa. Codigo de
Procedimientos que las modificaciones propuestas al Cddigo de Procedimientos Civiles para
el Distrito Federa! son dignas de aprobacion toda vez que establecen un procedimiento que
garantizara la imparticion de justicia de manera pronta y expedita para el caso en que las
partes se vean afectadas en sus intereses.... Por lo que se refiere a las propuestas de
modificacién al Titulo Décimo Sexto-bis el Cédigo de Procedimientos Civiles relativo a las
controversias en materia de arrendamiento inmobiliario, dichas modificaciones resultan
acertadas ya que, por una parte, se establece un procedimiento Unico en las demandas de
esta materia, tanto para el arrendador y el arrendatario como para el fiador o terceros
relacionados y, por otra parte, se hace mas expedito el procedimiento suprimiendo facetas
procesales innecesarias gue unicamente retardan el procedimiento y al establecer reglas
mucho mas claras en las cuales las partes adquieren mayor responsabilidad respecto de los
elementos probatorios que deben apeortar en un juicio. Asimismo, se considera acertado que
las apelaciones sélo se admitan en el efecto, devolutivo y que se establezca que se
tramitaran y resclverdn conjuntamente con ia sentencia definitiva en caso de que ésta sea
apelada, motivos por los cuales esta Comisidén estima conveniente las reformas propuestas

al citado titulo, sugiriendo al pleno de esta honorable Camara de Diputados su aprobacion”.

Este dictamen es sintoma inequivoco de la improvisacion en algunas reformas al Cadigo de
Procedimientos Civiles, no existe un sdélo comentario respecto a la supresion de la vida
juridica de la apelacion extraordinaria en materia de arrendamiento, fa transcripcidn hecha

es solo parte de un dictamen de mayor amplitud sobre las reformas a la ley adjetiva pero en




todos los comentarios verfidos no hay relacién con nuestro punto de estudio, es decir los
legisladores dictaminaron sobre la apelacién y sus reformas (texto ya transcrito) y
casualmente en ese mismo precepta legal reformado también se determina improcedente a
la apelacion extraordinaria pero no les merece ningun comentario, aprobando simple y
llanamente dicha improcedencia, efectivamente hay una ausencia de argumentos de la

desaparicion de nuestro medio de impugnacion que entendemos importante su existencia.

La apeiacidén extraordinaria cualquiera que fuese el juicio, incluyendo la materia de

arrendamiento debe ser un medio impugnativo con el que se pueda contar.

4.3.1. Los efectos de la existencia de la apelacién extraordinaria atun en arrendamiento
inmaobiliario.

Hemos defado claro gue ia apelacién extraordinaria es para un juicio ordinario lo mismo en
importancia qué para un juicio de arrendamiento, el decreto que ignora esta significacion y
maodifica su legislacion es incorrecto en esta parte, como lo dijimos no hay un criterio que en
'Ia exposicién de motivos de ese decreto de base a la improcedencia que prescribe el articulo
965, a pesar de ello dados a la tarea de indagar las repercusiones de este medio de

impugnacién nos encontramos con opiniones a favor y en contra de su existencia.

"Evita que medren muchos casos de verdadera indefension. La incompetencia det juez y la
ilegitima representacion quedarian reservados para su correccidn al seguimiento de todo un
juicio de nulidad, sin duda mas costoso y trascendente que un medio impugnativo enlazado

con el proceso nulo.” '™

Por ello habremos de decir que dentro del mismo proceso civil, aungque este sea uno
especial como el de arrendamiento, debe existir el remedio al pleito y a la sentencia que
aparentemente le pone término, seria incongruente gque la administracién de justicia comun
se desentendiera de irregularidades tan graves y transcendentes como abrigar duda sobre la
eficacia comunicativa de los edictos emplazatorios ante la evidencia de no haber

comparecido a juicio el emplazado y negarle a éste, por ejemplo. la oportunidad de probar

" DOMINGUEZ Del Rio, Alfredo; Compendio Tedrico Prictico de Derecho, Ed. Porria, Méx., 1977, Pag. 279
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que no se enterd del empiazamiento por haber estado ausente del pais. o que en la
hipétesis de una persona moral se tuvo como representante legal de la misma a un sujeto
que no lo era, supuestos que via ordinaria deben tener solucién y en materia de

arrendamiento indiscutiblemente se pueden presentar y ser corregidos.

El juicio de amparo vigente en nuestra legislacién corregiria situaciones litigiosas anémalas,
perc es una instancia federal a la que se recurriria indefectiblemente en el supuesto de
‘desaparecer” la apelacién extraordinaria, el juicio de garantias tiene un mecanismo mas
complejo ¥ equivaidria a encargar a instancias federales aquello que localmente o en el
orden comun puede tener solucién, es decir no se puede encargar la correcta tramitacion de
un juicio a una instancia federal y permitir que |z instancia local encargada de ese conflicto
no brinde medios juridicos que resuelvan la controversia correcta y justamente, por muy de
arrendamiento que esta sea.

Procurande ser nosctros mismos los mejores criticos de nuestras apreciaciones, notamos
también deficiencias en la apelacion extracrdinaria, a ello atendemos precisando que existe
un plazo excesivamente amplio para su interposicion en la actualidad. y es que entendemos
que un plazo mas corto y no el de tres meses es suficiente para que en materia de

arrendamiento proceda la apelacion extraordinaria.

En el tiempo de legislar sobre este medio de impugnacién {1932) las condiciones de avance
tecnolégico, economico, social, etc. pudieron impulsar el establecer como término legal el
dar tres meses para interponer a esta figura, ahora es obsoleto dar tal término tan amplio;
sesenta dias después de que se notificd una sentencia son actualmente suficientes para
interponer la apelacion extraordinaria evitando que se desvirtien los propésitos que persigue
y que tanto hemos comentado, agilidad necesaria en un medio juridico que procura errores

notables de procedimiento.

Ahora.bien el “defecto” que de nuestra parte detectamos en la apelacion extracrdinaria antes
citado no corresponderia en ningun momento a suprimirle de la vida juridica (en
arrendamiento) sino a su modificacién, pero el razonamiento de la Suprema Corte de

Justicia de Ia Nacién hace presumir por entero la afinidad con el criterio de improcedencia de
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nuestros legisiadores a este respecto, obra ésta en la tesis aislada que en relacién se emitié,
que dice:

Novena Epoca

Instancia Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de Ia Federacion
Tamo: Il, octubre de 1895

Tesis: 1.20.C.47C

Pagina: 483

Apelacién Extraordinaria, el articulo 965, Fraccion |1, del Cédigo Adjetivo Civil, no implica el

establecimiento de disposiciones privativas, en los juicios de arrendamiento.

El articulo 965 fracecion |l del Cédigo de Procedimientos Civiles, no implica el establecimiento
de disposiciones privativas, porque excluya a un sector de la colectividad (arrendadores y
arrendatarios) de un derecho de caracter generico, como lo es el poder interponer el recurso
de apelacion extraordinaria, dado que el precepto antes invocado. tiene aplicacion por igual
a todos los sujetos (arrendatarios y arrendadores) que se encuentran bajo el imperio de la
norma, ya que ninguno de ellos podra acudir al medio de defensa. previsto en el articulo 717
del Cédigo de Procedimientos Civiles, consistente en |a apelacién extraordinaria, por
establecerse prohibicion expresa al respecto en materia de arrendamiento, es decir no se
hace distingoe alguno, ni dentro del grupo de arrendatarios ni dentro dei grupo de
arrendadores, por 10 que se estima que se del el mismo trato a todos los sujetos que se
encuentran dentro de la hipdtesis que previene, es decir, en materia de arrendamiento,
teniendo por ende caracteristicas de generalidad y abstraccidn al respetar el principio de la

igualdad.

Tercer Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer Circuito. Amparo directo 4553/95. José
Trinidad Torres Montoya. 14 de septiembre de 1995. Unanimidad de votbs. Ponente: José

Luis Garcia Velazco. Secretario: Miguel Angel Castafieda Niebla.
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Se deja pues claro que hay un reconocimiento de las carencias que implica e uso en
materia de arrendamiento de la apelacién extraordinaria, concretamente en el tiempo en
"exceso” otorgada como término para interponerte (tal vez en un juicio ordinario es
adecuado) pero la materia de arrendamiento requiere extrema agilidad procesal, en ese
tenor nuestros legisladores debieron seguir el mismo criteric empleado como el de adecuar
una apelacién ordinaria al juicio especial de arrendamiento, dicho recurso ahora tiene un
funcionalidad mas eficaz paro no se le suprimié “sencillamente” como si no tuviera razén

juridica de existir.

Reiteradamente que |la apelacién extraordinaria con sesenta dias concedidos como término
para su procedencia en materia de arrendamiento son suficientes; lo que aminora el
“excesivo” término de tres meses para tal medio de impugnacion y dara la segundad juridica
capaz de producir aun a los arrendadores y arrendatarios a quienes como grupo social se
les dejo fuera de sus beneficios sin causa alguna o sustento; error a toda luz en |a actividad
legisiativa que de instaurar a la apelacion extraordinaria en materia de arrendamiento en
completa armonia con la necesidad propia de este juicio especial rendira los beneficios
indiscutibles ya anaiizados, tal como ocurrié con el recurso de apelacion ordinaria, por citar

algun hecho legisiativo correcto de alguna semejanza.

El que no proceda la apeiacion extraordinaria en materia de arrendamiento no produce un
beneficio directo alguno, interés de las reformas comentadas, pero su existencia con una
adecuacidn correcta a este tipo de juicios de arrendamiento sin duda es juridicamente

adecuado.

Tal tesis en nuestra opinion es erronea, el grupo social que conforman los arrendadores y
arrendatarios no tiene caracteristicas especificas por las que deba existir distingo para
otorgarles tal o cual medio de defensa en los juicios que habran de dirimir, en tal caso ;seria
logico pensar que por las calidades de arrendador ¢ arrendatario aigun “brillante” legisiador
decidiera que ellos no pudiesen promover una apelacién, un amparo o cualquier otro
recurso?, no hay generalidad cuando una norma distingue simple y llanamente a un grupo
de personas impidieéndoles un medio de impugnacién eficaz y plenamente valioso, con sus

reservas aceptamos que una adecuacién legal especifica de ese medio impugnative para
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arrendadores y arrendatarios evitaria esa disposicion privativa que contiene el articulo 965
fraccién I, es decir arrendadores y arrendatarios pueden contar con la apelacion
extraordinaria como medio de impugnacion atendiendo a las panticulares sobresalientes de
ese grupo social que se traduzcan en nuestra ley adjetiva y no suprimirle simplemente como

ya se hizo.




PRIMERA -

SEGUNDA.-

TERCERA.-

CUARTA -

QUINTA.-

SEXTA.-

SEPTIMA .-

CONCLUSIONES

La apelacién extracrdinaria es una herramienta juridica aparecida en nuesra
legistacion bajo condiciones histéricas de salvaguarda de principios generales

de Derecho de significacion actual.

E! contrato de arrendamiento inmobiliaric es desde tiempos muy antiguos

solucion practica de las sociedades para su mejor convivencia.

El contrato de arrendamientc se encuentra circunscrito en todo tiempo
practicamente a la misma concepcidn téorica por fa que se cred y actualmente

le da vida y sustento a su existencia asi como a su frecuente uso.

Los medios de impugnacién son solucidn juridica que parentiza el
recenocimiento de la falibilidad humana en la imparticion de justicia por el

Estade a sus gobernados procurando con elios la eficiencia de las leyes.

La regulacién por separado de la materia de arrendamiento es medida
correcta dada su importancia social que se refleja en las necesidades que

satisface a su implementacion.

El arrendamiento inmobiliario en su regulacion debera contener
adecuadamente todos los medios de impugnacion suficientes que corrijan
errores humanos ai impartir justicia y no sdlo algunos detectados bajo un

estudio legislativo parcial y deficiente.

La apelacién extraordinaria contiene substanciaimente la base juridica que
permite evitar aun en materia de arrendamiento condicicnes de notoria
inequidad e injusticia, por lo que no debe suprimirse su procedencia como

medio de impugnacién.
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OCTAVA.-

NOVENA.-

La agilidad procesal que se pretende en materia de arrendamiento no se
obtendrd correctamente en la supresion de los medics de impugnacién
existentes sinc en su implementacion bajo circunstancias juricias que

procuren ta rapidez procesal pertinente que interesa.

La apelacidn extraordinaria mantiene en su propia regulacion las condictones
que evitan su uso con &l sélo fin de la dilatacidén de un proceso por eflo su
improcedencia en materia de arrendamiento es carente de razonamientos

practicos y juridicos.
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