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INTRODUCCION

Con preocupacién observamos que, gran porcentaje de las
personas de nuestro pafs, de una u otra forma, han sentido -
en carne propia, el problema de la vivienda, que podemos de-
cir no es nuevo, pues el individuo siempre ha tenido necesi-
dad de una morada, sin embargo, con el crecimiento inmodera-
do de las grandes ciudades actualmente este problema tiene -
un cariz més angustioso, a pesar del gran esfuerzo que el Go
bierno realiza para solucionarlo a través de mGltiples orga-
nismos oficiales, De este problema surgen los individuos --
que carecen de casa propia o inquilinos y que se ven obliga-
dos a tener que tomar en arrendamiento un inmueble que nunca-

serd suyo en propiedad.

Tomando en consideracién lo anterior, el legislador se-
ha preocupado siempre por resolver el problema de la vivien-
da, sin tener el éxito que se espera, pues en diversas épo--

cas ha estnblecido diversos procedimientos de los que no se




cxén y conforme ‘a1 articulo 17 de nuestra Const1tuc16n és--
tos tienen la ob11gac16n de resolver el confllcto que pueda-’
haber entre particulares en forma pronta y expedlta dentro-

de los plazos y ‘en los términos que la ley establezca'

embargo, los preceptos legales que conforman el Cédlgo*de

Procedimientos Civiles, en la préctica no permiten que el

juicio especial de desahucio se resuelva de: tal for a,y 1nde<

pendientemente de otro tipo de factores- externos.

Con base en lo anterior, " ha nac1do'nuestra inquietud:’ para

elaborar el presente trabajo ﬁPrégt{ J'rid caken el Ju1C1o

Especial de Desahucio y su-Problemdtica 1‘que hemos divi-

cuales encontrare:=

e1 ju1c10 de desahuc1o Y. determ1naremos que en la préct1ca -

no se cumple con 105 térmlnos [+] plazos establec1dos en:los. -

51n'-Vv.'
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CAPITULO 1

ANTECEDENTES



A.. DERECHO ROMANO

El contrato de arrendamiento es un contrato de los que-
la doctrina ha denominado como sinalagmiticos, esto es, de--
los que crean derechos y obligaciones reciprocos y cuyo in--

cumplimiento origina controversias judiciales.

Se desconoce en qué momento histérico se haya originado
el contrato de asrrendamiento y quizd pudiera ser cierto que,

alguien se conformé con tener simplemente el uso de una cosa

y no la propiedad de la misma.

Lo que si sabemos es que en Roma este contrato ya tenfa
morfologfa propia y bien definida, aunque distinta a la mane

ra como lo conocemos actualmente.

Los romanos distingufan dos clases de arrendamiento:

a) El arrendamiento de cosas, locatio rerum y,

b) El arrendamiento de servicios, locatio operarum u operis.-
Este arrendamiento de servicios fue‘-estudiado por el Dere
cho Civil hasta fines del siglo pasado y principios del--~
actual, en que pasa a formar una nueva ramé del dérééh;:;

el Derecho del Trabajo.

En Roma el arrendamiento era "Un,contrato_por el cual--.

una persona se comprometia con otra a procurarle el goce tem
poral de una cosa, o a eJecutar por: e11a cierto trabajo me--

diante una remuneracién en dlnero, llamada merces" S0

(1) Petit Eugéne. Tratado Elemental de Derecho Romano. Edito
ra Nacional. México. 1963




Debemos agregar que no todos los servicios podfan ser--
objeto de arrendamiento, pues se exclufan a los que ejercian
las profesiones liberales, los cuales debian recibir una re-

muneracién por sus servicios llamada honorarium.

El tratadista Eugenio Petit nos dice que "el arrendador
tenfa derecho de hacer cesar el arriendo cuando el arrendata
rio abusa del disfrute, o queda dos afios sin pagar la merces
y cuando quiere recuperar la cosa arrendada para habltarla-?

é1 mismo" (2)

Si‘bien en Roma la falta de pago de la merces*origiﬁéba'
= el cese del arrendamiento o -sea la rescisién derboﬂtrétb,kesi—
evidente que originaba también la desocupacibn: del 1nmueb1e-
¥, en tal virtud, constituye un claro antecedente del ju1c1o:m:

que nos ocupa en esta tesis,

Ahora bien, sabemos que en Roma existieron’tres etupas-
de desarrollo del proceso civil: acciones de la ley, proceso

formulario y proceso extraordlnarxo.;

A los dos primeros se lesﬁdéﬁomvhévdeiforaeh judiciél-?

privado, pues las partes acudiun prlmero ante un mag1strado,




llamadé tqmbi§ﬁ §¢1;prd§n, “dicia1Vpﬁb1ico, en virtud de que

las ﬁarfésnaéudén‘anté:pn magistrado, pero ya el proceso no-
ﬁtéséﬁta:ias otras dos etapas, sino que ellas se han unifica
da'péra desenvol?erse ante un solo funcionario, en este or--
den, Las pretensiones y resistencias de los litigantes se --
pfesentan ante el magistrado, funcionario pfiblico, pero éste

ya no expide una férmula, sino que toma nota de la posicidn-

de cada parte, conduce el proceso a través de sus ulteriores.

pasos y, finalmente dicta resolucién.

Ahora bien, aunque no habia un procedimiento especial--
para tramitar el juicio de desocupacién, trataremos de refe-

rir cémo era dicho trédmite en el proceso extraordinario.

Al principio se empleaba la litis denuntiatio. es decir, .. ..

que la parte actora era quien hacfa un escrito con el que no -

tificaba al demandado el objeto de su demanda y el dia fija-'

do para su comparescencia; pero después de Constantino esta-

notificacibn dejé de tener cardcter privado, y un oficial pd

blico lo redactaba haciéndolo llegar al demandado; mas ‘tarde,. .

en el siglo V ya era una verdadera citacién, escrito por el-

magistrado a requerimiento del demandante, en donde la pre--

tensién de .desalojo se exponfa y se ‘transmitfa por un viator
o ejecutor al demandado, qulen debia sumlnlstrar caucién de-

comparecer en el dia flJadO. aunque tumblén podia comparecer

por medio de mandatar1

El rasgo bafacterist1c0'de este:procedimiento es qﬁe --



todo,ocurfé'délhhfé dgl mééiStfadﬁ,fﬁuéi§s qﬁi§n jﬁzga.(S?

'_ Es de hacerse notar que este procedlmf nto seguia su --

l,curso,ﬂaun cuando se declaraba rebeldia, después de tres no-

ftlflcac;on s echas al que faltaba.

La 11t1s contestﬂtlo tenfa lugar cuando las partes expo
'nian el asunto, delante del magistrado; en el examen de la--
causa se admitfan las pruebas de ambas partes, que podfan --
consistir en escritos instrumenta tales como el escrito que-
comprueba una estipulacién o el arcarium nomen -en este caso
podfa ser el contrato de arrendamiento si es que existfa-; -
las‘arras, que era una cantidad de dinere o un objeto precio
‘so -como un anillo- que una de las partes (lo mis a menudo--
el arrendador) entrega a otro, arrendatario, como testimonio
de su acuerdo de arrendamiento;(4) tes;igos o testes, seglin-
el valor de los testimonios (que deberian}ser dos: o més); ju

ramento, jusjurandum in judicio.

La sentencia la emitfa por ‘escrit

lefa en piblico y la transcrlbi

tituyendo dicho-




inmueble al arrendador.

Contra la sentencia operab

1 recurso extraordinario--

de la integrum'restitﬁﬁio‘§ 1p v

B, DERECHO ALEMAN *

El derecho procesal estd contenido en Alemania en las--
leyes generales para todo el territorio. La principal de to
das ellas es la Ordenanza procesal civil de 30 de enero de--

1877, que entrd en vigor el lo. de octubre de 1879.(5)

El proceso de esta época ofrece el cuadro de una verda-
dera lucha judicial, es necesaria la presencia de las partes,
y en ausencia del demandado no habfa posibilidad de actuar,-
por lo cual se le aplicaban severas penas si no comparecfa--

en juicio.

Respecto al juicio de desahucio, el artfculo 554 de la-
Ordenanza citada, establecia que el arrendador podfa denun--
ciar el contrato de arrendamiento sin obligacifn de observar
un plazo, cuando el inquilino dejaba de pagar dos rentas su-
cesivas o una parte de las mismas. La denuncia no procedia-

si el inquilino pagaba el alquiler antes de que aquella se--

presentara, asimismo, se podfa librar de su deuda por compen

(5) Goldschmidt, James. Derecho Procesal Civil. Traduccién--
de Leonardo Prieto Castro. Buenos Aires, Madrid. 1936.-
Editorial Labor, S.A. p. 513 y Ss.



sacién, declarando ésta inmediatamente despubs de’1a denun--
cia. ‘ :
“'B1- arrendador tenia derecho de prenda sobre las cosas--

que e1 arrendatarlo 1ntrodu39ra en el. ‘inmueble si-éste no--

pagaba 1a renta, pero las podia librar si daba garantfa de--

. pago.

Posteriormente, 1a ley ‘llamada "Protectora de los inqui
linos", de fecha.17 de fébrefo de 1928, modificada por los--
decretos de lo. de diciembre de’1931 y-27 de marzo_de 1932, -
contienen las caractéristicds:més importantés del procedi---
miento alemfn en_casos de denuqéia;ﬂel';oh;ratq'de;ﬂ?féndé--

miento y en los de desahucio.(ﬁ)

Segfin el articulo 720 y,siguiéntesidévdiﬁﬁailey

cedimiento empieza por medio de un escrito~o solicitud de

conciliacién para que cl demandado desocupe 15 fiﬁca; é§;e¥ff
pucde prescntar oposicibén a partir de la notificéciéniy du--
rante el plazo de dos semanas, la que se pondré abdiéposif--
cibn dél arrendador ‘para que fije el plazo para la copcilia-

cién.

esentarseininguna’o bsidién por parte--

ontra éste tam

undarse en’ ex-

(6) Goldschmidt, Jan

a’ petlc16n delﬂ JE—



cepciones sobrevenidas posteriormente a la notificacién del-
mandamiento de desocupacién y que no hubiese sido posible --
alegar en forma de recurso. Si no se presenta m4s oposicién
que la de que se concedé un plazo extraordinario para desocu
par el inmueble y el arrendador no se opone, el mandamiento-
puede expedirse, pero su ejecucién se condicionaré a que ---
transcurra un plazo de gracia concedido. Para el caso de --
que el actor no esté conforme con la peticién del demandado,
o no contesta, o el inquilino pide un plazo ilimitado, o exi
ge que se le proporcione otro local, etc., lo pedido se con-
sidera como oposicién a la demanda y se seflalard de oficio--

el término para la conciliacién,

SegGn decreto de primero de ‘diciembre de 1931, -articulo
723, cuando el arrendatario teme la inminencia de una deman-
da de desahucio, puede pedir el sefialamiento de.la audiencia
de conciliacién; en caso de que no se logre la aveniencia y-
sea preciso entrar al procedimiento contencioso, la demanda-

se interpondr4 en dicha audiencia,

Si el desahucio tiene lugar- sélo por el interés del pro

“pietario-de recobrar elr1oca1)71§s&‘astos,correrén por cuen-

ta del mismo, cuyas cantidades &eb 4 consignarlas antes de-
la ejecucién; .igualmente dégéré'asegurér un nuevo local al--
demandado, no siendo posiblé?15¥éjECucién provisional; ésta-
solamente se concederé cuahﬁé el aétor demuestre que le so--

brevendrén dafios irrepétables.



Contra las resoluc1ones de’ esta clase de proced1m1entos

se concede la apelac16n sin 11m1tac1ones por razén del grava

imep.,.La queJa urgente procede cuando se impugne la resolu--
ydién sobre el ‘pago de los gastos de mudanza, sobre la obliga
.cién de proporcionar nueva habitacién, sobre 1a concesién --
del plazo de gracia o sobre las costas procesales, cuando se

imponen al actor victorioso.

Como hemos visto, los requisitos principales para que--
proceda el juicio de desahucio conforme a la legislacién ale
mana, desde hace bastante tiempo, son la falta de pago de ~-
dos rentas por parte del arrendatario y ser llamado, ofdo y-
vencido en juicio para su desalojo, si es preciso por la ---

fuerza, del inmueble arrendado.

C. DERECHO FRANCES

El C6digu de Procedimiehtds Civilv 7

cos o urbanos, se tramitarén envjuicios,sumar1os, de manera-

completamente sencilla y oral, pues s6lolas conclusiones =-
pueden ir por escrito.. Desde que dicho ordenamiento fue pro

mulgado hasta la fecha, se han publicado numerosos decrctos-

.11.



Y. leyes acerca

e -los problemas: arrendaticios, uno de los -~

iciéﬁbfé:de'1944, establece en

conciliacibn obligatoria pre

Para los 'S Cuche Y V1ncent sefialan la nueva apari
c16n de . un derecho con’ el simulténeo nacimiento de reglas es
peciales y particulares, tanto del procedimiento a seguir co
mo de la competencia. Es as{ que existe un régimen especial
para los problemas relativos a casa habitacién’'y despachos--
profesionales, otro para los locales comerciales y, Gltima--
mente, campesinos y obreros del campo, han reclamado la aten
cibén del legislador, credndose una nueva jurisdiccién de ti-

po consejal para ellos.(a)

En efecto, la ley del primero de septiembre de 1948, mo
dificada por las del 24 de mayo de 1951 y 2 de junio de 1955,
establece el procedimiento a seguir, cuando se trate de casa
habitacibén o despachos profesionales, cuyas reglas son sim--
ples, afladiendo que son competentes para conocer de la causa
el presidente del tribunal civil donde se encuentre sito el-
inmueble, cuando el importe de la pensién exceda de 60,000 -

francos anuales, 0.10,000 francos mensuales: siendo menores-

tales cifras, conocerd del negocio el juez de paz del mismo.

(7) Cuche, Paul et Jean Vincent. Précit de Procedure Civile-
et, Commerciale. Madrid 1927, Editorlal L1bra1rie Dalloz,
pp. 303 y 319. :

(8) Ibidem, pp. 101 y 195,

Sliggan



(9) .-

lugar.,,

; La ley del 30 de septlembre de 1953 dlstrlbuye la com=
petenC1a, cuando se trate. de locales comerc1ales, entre el--
‘presidente del tribunal civil y el tribunal mismo del 1ugar~
"de situacién del inmueble. . El articulo 30 de la citada ley-
establece que compete-al presidente del tribunal conocer las
condiciones del nuevo arrendnmiéntd, de ‘la revisién dgl pie-
cio del mismo y deyla fijacién de 1a indemnizacibn provisio-

nal ‘a que tiene derecho el 1ocatar10 en caso de ev1cc16n, pe

: Vro si hay op051c16n a’ ontrato de arrendamlento,

e Arrendamieﬁto-

fdé &iciembrc de

kubre de 1945, 13-




imperativa y exclusiva tiene un carécter general y eminente-
mente de orden pfiblico; tal férmula legal es muy comprensivé,
ya que trata de preveer las dificultades entre arrendatarios
de fincas rfisticas y aparceros arrendadores en cuestiones ta
les como: rescisifn de contratos, derecho de renovacién, de-

recho de preferencia, fijacién de precio, etc.(lo)

De esta manera, el-procedimiento por medio del cual se-
resuelven.las controversias de orden arrendaticio, sean rfs-

ticas o urbanas, es del t1po sumario indeterminado, con tér--

minos breves y vglas sencillas, el adecuado para ventilar--

zm nte esta clase de negocios,

B. DERECHO ESPANOL

En e1 ‘antigu derecho espaﬂol podemos encontrar antece-

{10) .Cuche;:




aquellos
%ller" (11)

“También debemos destacaf!ﬁu

“cuando el inquilino se encuentraialicorriente-en el pago de-

““1a ‘renta no se le puede pfiva no.como manda--

la ley".

Este mismo C6d1go establecia n ipoteca tﬁc1ta sobre-
todos los bienes del 1nqu111no y a’ favor del arrendador, por

el alquiler de la cosa.

Como fécilmente se puede aprec1ar.‘en las d15p051c1ones

del Fuero Real, todavia encontramos una gren 1nf1uenc1a del-

Derecho Romano, pucs el término para ped1r 1a desocupac16n--

por falta de pago es el mismo que privaba en,Roma, dos afios.

Entre los antecedentes hispdnicos merecen recordarse al

gunas disposiciones contenidas en laS'Leyes de Partida. En-

la Quinta Partida, Titulo VIII ‘Le Vi encontramos quc ya no

se habla del plazo de-dos aﬂos

que se establece que si iinofén'losbplazos

(11) Fuero ‘Real, Libri
"Los' Cédigos’, Espaﬁole
Prlmero Madrld 1872,

9,

ey 1 Tomado dos-
Anotados" Tomo,--
‘B@r;in Editor.. p.-

Euero Real,'slno—"”"’



convenidos procederi el lanzamiento, o a falta de convenio,-

si dejare de pagar una anualidad.

Es de notarse que la ley no habla de ningln procedimien
to, sino que, al parecer, era el propio érrendador quien pro
cedfa a echar de la casa al inquilino que no pagaba el impor
te de la renta, acompafidndose de algunos testigos, que po---
dfan ser los vecinos del lugar. Por lo interesante del teg-
to, nos permitimos transcribirlo {ntegramente: "alquilada te
niendo un home de otro alguna casa si no lo pagare el logue-
ro 4 los plazos que pusiere con él1 6 4 1o mas tarde a fin de
afio, segund diximos en la ley ante desta, dede en adelante--
el sefior de la casa puede echar della a aquel que la tiene--
alquilada sin calofla et sin pena. Et demds decimos que to--
das las cosas que fallare en la casa de aquel que la tiene--
logada, fincan obligadas al sefior de la casa por el loguero-
et por los menoscabos que hobiese fecha on ella, et puédelas
retener el sefior de la casa como pefios, maguer no quiera el-
otro fasta quel pague loguero ct le enderece los menoscabos-
que fizo en la casa. Pero estas cosas sobredichas que falla
re en la casa et que tomare por pefios, non las debe tomar el
sefior de clla por si mesmo tan solamente, mas ante los veci-
nos, metiendolas todas en escripto ante ellos, porque son --

pueda hiseer fecho ningut engaﬁo“.(lz)

(12) Quinta Partida. T{tulo VIII. Ley V. Tomado de "Las Sie-
te Partidas del Rey Don.Alfonso el -Sabio. Tomo III. Pa-
ris. 1847. Librer{a’Castellana. : : :




El‘anteceﬂenfe‘més ‘inmediato de nuestro juicio de des--

ahuclo, 10 constxtuye la Ley de Enjuiciamiento Civil Espafio-

»la de 1851

Esta ley fue una de las primeras en reglamentar-

ar'a desocupac16n de la localidad arrendada, cuando el in

:-.quilino dgjaba de pagar la renta.

~Este hecho se corrobora con el comentario que hace el-

'séﬂbi{sté Maria Manresa y Navarro a la Ley de Enjuiciamien-
t§~Civil, en el capftulo del juicio de desahucio. El sefior-

Manresa y Navarro nos dice lo siguiente:

"Anteriormente apenas habfa disposiciones legales fijas
sobre este procedimiento, si bien la préctica habfa adoptado
una tramitacién breve y sencilla cuando el arrendatario o in
quilino no prestaba contradiccién formal que constituyese la
cuestién contenciosa sobre el fondo o las condiciones del --

contrato en que fundaba el lanzamiento, en cuyo caso se ven-

tilaba en juicio ordinario que es al que corresponde todu -?>~ :

i
H
H
i

cuestién-de-este -cardcter'. (13J

La Ley de Enjuiciamiento C1v11 Espaﬂola seﬁala para trn

mitar el juicio de desahucxo la via sumarla, 51 b1en en esta'

(13) Ley de EnJu1cxam1ento Civil Comentada y Explicada para-
su Mejor Inteligencia y Fdcil Aplxcac16n por José Maria
Manresa y Navarro, Ignacio Miguel y José Reus. Madrid.-
1856. Imprenta de la Revolucién. Vol., III. p. 241,

-« 17 -




legislacién se concede al término "desahucio' una acepcién--
mis amplia, pues de acuerdo con el Cédigo Civil Espaiiol son-
causas de desahucio: el haber expirado el término convencio-
nal o legal del contrato; la falta de pago en el precio con-
venido; 1la infraccién de cualquiera de las condiciones esti-
puladas en el contrato; y el destinar la cosa arrendada a --

usos o servicios no pactados.

De acuerdo con el artfculo 637 de la citada Ley de En--
juiciamiento era competente para conocer del juicio de des--
ahucio el Juez del domicilio del demandado o el del lugar --

donde estuviere sita la cosa, a eleccién del demandante.

La propia Ley en su articulo 649 imponfa la obligacién-
de notificar personalmente la sentencia de desahucio. El --

precepto en cuestién establece:

“Art. 649 La providencia declarando el desahucio y el-
lanzamiento en su caso, se haré saber al demandado en los---
mismos términos en que se lc hizo 1la citnciéﬁ, si estuviere- -
en el 1ugar del juicio, En los demfs casos, se notlflcaré--'

en estrados, parédndole el mismo perjuicio que 31 se h1c1ere-~—

en su persona". ' el

el lanzamiento, los cuales se rematurén dentro del;propio

juicio de desahucio, "en la forma prevenida pgra‘ 1:pro di-

miento de apremio del juicio ejecutive". (Art: 655).

- 18 -



La sentencia recaida en el juicio de desahucio admitfa-
la apelacién:em ambos- efectos y se.cntendia consentida si --
transcurridos cinco dfas no se interpusiere recurso, sin ne-

cesidad de ninguna declaracién.

E..DERECHO ITALTANO:




letreros luminosos, etc., no hay razén alguna para negar en-
¢stos.casos los beneficios del trémite sumario, tanto mds --
cuanto que el C6digo de Procedimientos Civiles no lo prohibe,
sino-“que.sélo hace referencia a los inmuebles cuando se re--

fiere a los plazos del Cédigo Civil.

La reglamentacién del juicio de desalojo se halla cons-
tituida por una variedad de disposiciones, que, por esa fal-
ta de unidad, precisamente, da lugar en ocasiones a la no f4
ﬁil aplicacién. Estas disposiciones son el Cédigo Civil, --
que rigé como supletorio de la ley especial, conforme al ar-
tfculo lo. de la miéma, y en su intensidad en los contratos-
excluidos de-esa legislacién; 1a ley 11.924, para la justi--
cia de pazi'y Ta legislacibén de cmergencia originada con el-
decreto 15803’de'29 de junio de 1943, cuya orientacién y ---

pr1nc1pa1es dispos101ones, como son la prérroga de contratos,

la‘viviq@da‘ resultante:del: grave desequilibric entre el ni-

mero-de vivienda;id;sp@nihles en las ciudades y el de las---

(14) "Alsina, Hugo. Tratado Teérico Préctico de Derecho Proce
sal Civil y Comercial. Buenos Aires. 1961, Ediar Edito~
‘res. . Tomo "IV. p. 81,



familias necesitadﬁs de habitaciéh,

La 1eg151ac16n V1gente en “Ttali

¢ findamenta princi=-

ciones; g)‘transferehCias

;6h‘déi,inmﬁéblé.




Es competencia-de<los-jueces de paz de la Capital Federal --
conocer de ‘los-juicios de desalojo sin tener en cuenta ni el
monto ni la naturaleza de la cuestién, siempre que se halle-

vinculada al contrato de locacién, sea escrito o no.

. ~-La Justicia Federal es competente en los juicios de de-
MSaibjO‘promovidos contra los agentes diplomiticos extranje--
{ros,*si 1a causa puede afectarlos directamente por debatirse
: én’eila'derechos que le asisten, o porque comprometan su per

sonalidad.

El procedimiento del juicio de desalojo se rige por el-
articulo 40 de la ley 11.924, modificado por el artf{culo 26-
del decreto de la ley 23.398/56; segfin el cual debe tramitar

se en la forma prescrita en el artfculo 34 de aquélla.

L§ demanda deberd formularse por escrito, debiendo acom
pafiarse la prueba instrumental y ofrecerse las demfs pruebas
‘'que se pretenda hacer valer; para que sea admitida, tendrf--
‘que ser ajustada a los presupuestos o requisitos que exige--
la ley seglin la naturaleza de la causal invocada, por ejem--
plo, si se acciona por falta de pago, es indispensable el --
previo requerimiento al inquilino, en las condiciones que de

termina el artfculo 19, etc. De la demanda se correrd tras-

""lado ‘por seis dfas perentorios, debiéndose contestar con los

mismos requisitos de forma establecidos para la demanda; in-
clusive en 'lo:que concierne a la agregacién y ofrecimiento--

de-la-prueba, asimismo, oponer las defensas de cardcter sus-



ténciél;yrpfbcesal, sih poderlas hacer valer como artfculo -
' pfévio, si-'se opusieren excepciones el juez deberi pronun---
ciérse sobre ellas en el momento de dictar sentencia; en ca-
so-de ﬁo contestar la demanda, al demandado, se le tendrd co
mo una técita admisién a la verdad. Cuando sea demandado de
desalojo por falta de pago, puede paralizar el juicio deposi
tando la suma adeudada con mds el 35% para responder de inte

reses y costas.

Cabe mencionar, que antes de abrir el juicio a pr@éba-;"'
deberd celebrarse una audiencia conciliatoria, en la que: los
jueces procurardn avenir a las partes y si es posible‘liggar
a un arreglo entre ellas a fin de dar por terminado‘elﬂﬁuij?

cio més répido.

La legislacién de emergencia estublecia en determlnadas
causules pluzos para desalojar, segﬁn se tratara de una u-=

otra. ey e ‘ "'”3f'“*“‘f';: ‘—"f:'“:?~‘%'

k El C6d1go C1vx1 fljaba dxversos plazos para el desalojo

d raleza”de la cosa arrendada cuando :1a locacxén-

a térm1no fljo, pero la ley 11 156,‘estab1ec16 en--
kfavor de1 inqu111no un plazo legal de dos: aflos- si 1o arrendu

do era una casa, p1eza o departamento destlnado al comerclo-




dias.

Los términos para ‘el desalojo empezaban.a correr desde-
que se notificaba Ia;senténgia} én.caso de ser ésta apelada,

desde que se notificaba'lé“de-éeguﬁd& instancia.

F. DERECHO MEXICANO

El Cédigo de Procedimientos Civiles de 1872 se limité a
copiar casi en forma {ntegra las disposiciones de la Ley de-

Enjuiciamiento Civil Espafiola.

Este Cédigo empleaba 1la palabra "desocupacibn', para su
plir al término "desahucio" de la legislacién espafiola, pero
el contenido de las disposiciones era muy similar a los pre-

ceptos de la ley hispénica.

Sefialaba el artfculo 915 que el juicio de desocupacién-
proced{a cuando se fundgbg: 99,9} ;ump}imiento del plazo que-
por el C6digo Civil se fijabavbara la terminacién del contra
to por tiempo indefinido; ‘en-la falta de pago de una sola de
las pensiones o.de lhéidueyée hubieren convenido expresamen-
te y en la infracqién‘deiéuéidﬁiera de las condiciones que--
con arreglo a;;éédigo Civil{métiven la rescisién del contra-

to.

. E1 mayéi;mérlto que’.podemos :sefialar.a este Cédigo, res-




peCto al tema que tratamos, es que en sus articulos 925 Y. -~
929 admite los recursos de apelacién y casacién, con la' con-

dicién deé, que las rentas sc mantengan. al corrlente.

:Al iguél que la Ley Fspafiola, de donde se inspiré el le
gislador mexicano, admitian que se embargaran bienes al mo--
mento del lanzamiento y que se remataran dentro del mismo --
juicio, procediéndose "al jlsti precio de las cosas reclama-
das por peritos que nombraran las partes o el juez en su ca-

so", segfin disponfa el articulo 933, (16)

Fue en las reformas, adiciones y aclaraciones hechas-aliii.

Cédigo de Procedimientos Civiles del Distrito Federal. y. Te--
rritorios de la Baja California de 1880, &onde se dio al fui‘
cio de desocupacién una nueva fisonomfa, distinta completa--
mente: a todo lo.conocido aﬁteriormente. A partir de estas--
reformas e1 juicio de desocupacién se despersonaliza y se --

conv1erte en un” JulClO més. propio para autématas, que para--

1nd1v1duos“de la e

voluc16n de Tuxtepec.

,(16) Cédlgo de Procedimientos Civiles de 1872. Tomado de --
"Coleccién Completa de las Disposiciones Legislativas--
expedidas desde la Independenc1a de la Replblica", Com-
piladas por Manuel Dubldn vy José Ma. Lozano.



_En:.la_exposici ‘motivos.de lasreformas, adiciones-

1 cédigo de Procediﬁientpsiciviiésﬁ-?

‘1a Baja California,ﬁleemosjlo-"

VEstelca {tulo. quedé modificado casi en su totalidad.--

“'Procede”el=juicio"de desocupacién por las causas expresadas-

 eh{e1; fﬁz;ﬁlo¥915.y 851 del N.C. (abreviatura usada por el-
 ,5ﬁ¥of“§ueL§igﬁi£iéa: Nuevo Cédigo); pero el procedimiento es
‘diverso, §egﬂn que la desocupacibén se pida por la causa ex--
présada en el inciso terccro (falta de pago de una sola de--
- las pensiones o de las que se¢ hubieren convenido expresamen-

te) o por las que se consignan en las denmés", (A7)

Aquf{ es, donde propiamente nace el juicio de desahucio-
con la forma en que lo conocemos actualmente, esto es, como-
un procedimiento de desocupacién basada en la falta de pago-
puntual de la renta. . Aun cuando se nos presen;a con ‘otro .--
nombré (diligencias de lanzamiento), este procedimiento tie;v

ne ya .un capitﬁio»ﬂﬁarte‘defléskdemésﬁéau;és de desdcupaciépL

te-juiciotuna=--

ia amiento" 'y*que no. era.un-: -
juicio piopiémen;ek sino.una fase: preliminar de éste y una:-

segunda. etapa que corresponde propiamente-al juicio.

(17) Exposicién-de;Motivosi'de las Reformas, Adiciones y Acla
raciones-hechas.al Cédigo. de Procedimientos Civiles del
Distrito Federal y-Territorios de la Baja California,--
por decreto-del lo, de junio de 1880. Imprenta de Fran-
cisco Dfaz de Lebn. p. 104,

- 26 -

e



En 1a exposicién de motives que antes mencionamos se ~-
nos dice lo que a continuacidn transcribimos: "Si como el de
mandado puede hacerlo, opone excepciones y las pruebas en el
juicio respectivo, el juez al pronunciar su sentencia conde-
nard al actor al pago de los dafios y perjuicios que por el--

lanzamiento se hubieren ocasionado al demandado".(ls)

Nétese que las excepciones se oponen en el juicio y no-
en las providencias de lanzamiento, pues durante esta etapa-
procesal la Gnica excepcién que podfa oponer el demandado ca
paz de detener el lanzamiento, era la de pago, presentando--
los recibos que lo justifiquen o exhibiendo el importe de la
pensibén o pensiones adeudadas, pagando las costas que se ha-

yan causado.

Cabe hacer notar que la fraccién III del artfculo 851--
habla de "en la falta de pago de una sola de las pensiones--
o-de las que se hubieren convenido expresamente'. Obsérvese
que no se habla de "mensualidades' como en el Cédigo actual-
ni de "anualidades', como se hacia anteriormente, sino que--
se usa un término m4s aﬁplio y, por tanto, el juicio era pro
cedente cuando se hubiera dejado de pagar una sola de las --
pensiones, sin importar que éstas comprendieran semanas, ---

quincenas o dfas.

Se podrfa decir que el inquilino podfa librarse del lan

zamiento presentando el recibo que por el importe de 1la ren-

(18) Exposicién de Motivos de las Reformas, Adiciones y Acla
raciones hechas-al:C6digo de Procedimientos Civiles deT
Dis;iito Federal y Territorios de la Baja California,--
P 3' "f




ta le hubiese extendido el‘arréndador, pero no eia as{, el--
artfculo 866 facultaba al arrendador a "desconocer el recibo
que presentaba el inquilino, bajo protesta de decir'verdad -
procediéndose en este caso al lahzamiento“ ' Esta absurda .-

disposicién pasé después al Cédigo de Procedimlentos de -1884.

El embargo de bienes podfa hacer§e al ejecutarse el lan
zamiento y el remate quedaba sujeto a. 10 que d15pus1era la--

sentencia que se dictara en el ju1c10 respect1vo v

Durante la vigencia de este,cédigo““a§1~como 1a del C6-

digo Procesal de 1884 se ejetciﬁ&ﬁan acciones contradicto---

rias, pues ambos ordenamiéntqbffacu}tébé a‘promover simultd

neamente el juicio sobre pagqhdé‘fen;asjy la.providencia de-

lanzamiento.

A la s1tuac16n anter or d‘sfavorable en extremo para--

el inquilino, debemos agrega que:el Cédxgo de 1870 en su ar

ticulo 3145 estableciav Ui mpre que se rescinda el con--

trato por falta del arre dut ;o “:endré éste la obligacién-

i de pagar- e1 prec1o rren: miEntb]por todo .el tiempo que-

corra hasta: que‘pu llebréisé} ademds de los dafios y per-

juicios que se han causado al propietario". Similar a esta-

disposicién’ e}a ié Cok ﬂidéién'el articulo 3011 del Ordena-

miento C1vil de 1884, que por fortuna ya no aparece en nues-

tro Cédigo: vigente.‘kfv

Los articulos del CGdigo de 1872 referentes al juicio--



de desocupacibén, y las providencias- de- lanzamiento, que -aca-
bamos de comentar fueron copiadas casi {ntegramente por el--

Cédigo Adjetivo de 1884.

El artfculo 868 del Cédigo de 1872 facultaba a embargar
bienes propiedad del demandado tan sélo al ejecutarse el lan
zamiento. El Cédigo de 1884 en su articulo 972 extendif es-
ta facultad también al momento de hacer el requerimiento, --

“"si el actor as{ lo seolicitaba en su demanda".

Para terminar lo relativo a los Cédigos de 1880 y 1884,
nos permitimos transcribir el comentaric que al respecto ha-
ce el licenciado Demetrio Sodi en su obra’La-Nueva Ley Proce

sal:

"Los lanzamientos decretndos dentro de la ley anterlor-”,:“

(C6digo de 1884), son unlcos en si mismos

racteres de inmensa crueldadlggraya

algunos litigantes de mala fe,

Tales lanzamientos pr1vaban a 1os inquilinos de defensa

con dafio 1nca1culable para el pros 1a )ustfbidiy pa-

ra los intereses mismos del prop1etar1o" (19)

Este rigor excesivo dé 1a 1ey anterior y la dudosa cons
titucionalidad de las prov1denc1as de lanzamiento, 1llevé al-

legislador. de 1932 a crear un Ju1c1o mnuevo que denominé "j

‘a Nueva Ley Procesal Tomo I. Ed1to---

(19) Sodi; Demetrio,
.. Tial Porrda. Né




cio sumario de desahucio’.

Este juicio vino a acabar con las absurdas providencias
de lanzamiento y fue un intento del legislador, por demis me
ritorio, para tratar de lograr un equilibrio entre las par--
tes, pues anteriormente la parcialiddd para los arrendadores

era manifiesta.

Se aseguraba que con este juicio se brindaban al deman
dado las garantfas de un verdadero juicio, permitiéndole opo
ner excepciones (aunque con determinadas limitaciones), ofre
cer pruebas, etc. y, que al arrendador se le daba un medio--
fdcil para poder recupeiar el bien arrendado, en caso de que

el inquilino incumpliera su obligacién principal.
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CAPITULO II

PRESUPUESTOS DEL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO




A. CONCEPTO Y NATURALEZA JURIDICA

El vocablo desahucio deriva del verbo antiguo desafiu--

ciar (hacer perder la fiducia o esperanza).

Seglin Manresa y Navarro, desahucio es "el procedimiento
breve y sumario que se entabla contra el arrendatario o in--
quilino de una finca, o para que deje libre a disposicién --
del dueﬂo, a instancia de éste y en virtud de desahucio o -~
desped1da con que le requiere anteriormente en los casos que

establece el derecho". (20)

Por su parte, el maestro Eduardo Pallares,‘seﬁala que, -
-desahucio-es Migual a lanzamiento o: sea obllgar al arrendata
rio- a desocupar el inmueble arrendado, ykel acto jud1cxal de

- efectuar la desocupacibn'. (21)

El profesor José Ovalle Favela d1ce que :tiéVéé‘dei e

- Juicio Especial de Desahucio se tiamlA g1os surgl-w
. dos entre arrendadores e 1nqu1linos sobre ln desoeupuc16n e

del bien arrendado por 1ncump11m1ento en el pago de las ren—
tasn, (22)

(20) Manresa y Navarfo. ‘Op. Cit. p. 241.

(21) Pallares, Eduardo. D1cc10na110 de Derecho Proccsal C1v11.'
México 1977, Editorial Porrﬁa 8.A. p. 531.

(22) Ovalle Favela, Joséf Derecho Proccsal Civil, Mékico -
1985. Coleccibn Textos Juridices Universitarios. p. 350,



Ahora b1en, ya hemos v1sto la 1nfluenc1a de la leglsla-
cién espaﬁola ‘en nuestro derecho respecto del ]ulClO que Nnos
‘ocupa, por tanto,‘la palabra "desahuc1o" ya ha adquirldo car‘
~ta'de naturalizacién entre nqsqtros y todos;asoc1amoske1 vo-
‘cablo con problemas relativos al~afrendgﬁiéﬁtd;,tdmando tam-
" bién-como equivalentes las voces "desaiojd“, "despido’ de “in-

uilino" y "lanzamiento".
Q y

. Por nuestra parte, Juicio Especial'de'Desahucio es el--

que entabla el arrendador en ntra “del 1nqu111no por no ha-

ber pagado las rentas respecto delvinmueble arrendado, a ---

:;efecto que de no demostrar su'p gp 9 pagarlas en el momento-

que.se. le requ1era 3 “sea’‘lanzado, por resolucién

judlcxal.

j?allures'cénsider ,qqe;élngigié de desahucio es de ti-
po sumurio,~con_t:aﬁifh¢i6h especial, de cognicién limitada-
y con carfcter ejecutiio)‘?s?

En la 1eg1513c16n dc Just1n1ano ‘ya exlst[an gérmenes de

lo que hoy se cons1dera como' 1c1os ‘sumarios, no fue sino--

hasta el afio de 1306,_en que:u Papa Clementc V expidié su--

famosa const1tuc16n conoclda con el nombre de "Clementina --

Saepe. Contlngxﬂ‘en la'c 1 sefrecoge la tendencia de los So-

beranos y Papas - sxmpllflcar Y desembarazar ‘el proced1m1ento‘~

ordinario de c1ertns formalldades para ap11carlo;a determina-

(23).Pallares, Eduardo. Derecho Procesal C1v11 Méx1co 1976.-
Ed1torxal Porrfia, 'S.A. p. 567, .



dos negocios.(24]

~Hésta hace muy-poco tiempo, el jﬁicio de deéahucio se--
clasificaba dentro de 1a categorfa de juicios "éumarios". --
Este tipo‘de juicios desaparecieron del Distrito Federal a--
partir de las reformas al Cédigo de Procedimientos Civiles,-
publicadas en ei Diario Oficial de la Federacién el 14 de --

marzo de 1973.

El maestro Becerra Bautista nos ensefia que la expresién
"sumariamente" se emplea para indicar rapidez en los proce--
505. Esa rapidez, nos sigue diciendo, puede consistir.o en-
el acortamiento de los plazos o en la limitacién de los pro-

blemas que debe conocer el juez.(zs)

Anteriormente el juicio de desahucio era sumario, tanto
por la brevedad de los plazos, como por la limitacién de los
problemas a resolver. En la actualidad es un juicio més bre
ve que el ordinario, pues en 61 no hay ofrec1m1ento de prue-
bas ni audiencia a celebrar, salvo en determ1nndos casos; --
con esto no se quiere decir que el referido juicio siga sien

do sumario, sino que se trata de un procedimiento "eSpe;ial",

de ah{ su nombre que ha dado ciertas caracterisﬁi;9§>qgg an-

tes eran de la esencia de los Ju1c1os sumarlo

(24) Ruggiero de Roberto. Instituciones de Derech
Trad. de Ramén Serranc Suner y José:-Santa Cru Tex)lero.
Madrid. Ed. Bosch, 1929, Vol. I, pp ‘833~ 834. ;

(25) Becerra Bautista, José. El Proceso Civil-en México. Po-
rrla, S.A. México 1981. Novena Ed1c16n. P 260, :
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Se . cons1dera que un -proceso. es espec1a1 cuando la ley -
lo autorlza expresamente y lo reglamenta partlcularmente to
mando en cuenta los problemas que van a ser solucionados me-
diante dicho proceso. As{ el juicio de desahucio es diferen
te al ejecutivo, éste lo es del hipotecario, etc. Por el --
primero de ellos, el legislador trata de resolver el proble-
ma arrendaticio, en sus aspectos econémico y social, los que
por ser de graves consecuencias, si no son resueltos pronta- -
'y eficazmente, requieren el empleo de un procedimiento'espe- 3

‘ cinl y adecuado, que no podria ser en este caso el Juic1o or

: d1nar10.7.~A

"upéra llevar a cabo lo anterior, el legislador se ha vis
1;3to:eh la necesidad de limitar las pretensiones 'y excepciones
‘procédentes en las cuestiones de esta naturaleza, .por. lo.que-

'se dice que el juicio de desahucio es de "cognicién limitada".

La Suprema Corte ha sostenido que en el Ju1cio de des:

“ahucio '"no se ejercita més accién que la de desocupac16 ;de-'

prestacién derivada del contrato de arrendam1ento

como por-

ejemplo, responsabilidad por dafios causados a la finca

otras prestaciones, la sentenciaque se dlcte no podria ocu-

parse de éstas, debiendo dejar a salvo,}osjderechos dg

(26) De Pina, Rafael. Derecho Pr cesall Civili: Porrﬁa, S A.--
México 1985. p. 2567 EJccutor1a cxtnd ’por




'tor,:ba;aiqueflos haga valer en la via y forma que correspon
da.

No obstante que al final del articglo 490 de nuestro ac
tual Cédigo de Procedimientos Civiles, se dice que después--
del requerimiento, si el inquilino no justifica el pago de--
las rentas correspondientes, se le emplazard para que dentro
del término de nueve dias "ocurra a oponer las excepciones--
que tuviere'", el artfculo 494 ordena al juez desechar de pla

no las excepciones diversas a las que el Cédigo Civil conce-

los 2431 al 2434 y 2445 del mismo ordenamiento. Ademés por-
disposicién expresa del referido artfculo 494, son improce--

dentes la reconvencién y la compensacién.

Por otra parte, al juicio de desahucio se le ha conside
rado, doctrinalmente, como un juicio ejecutivo. Autores co-
mo Pallares y Rafael Pérez Palma argumentan que es ejecutivo
porque comienza con un auto de ejecucibn, seguido de un re--
querimiento que debe hacerse al deudor, una prevencién para-
que desocupe dentro de determinado plazo y un embargo que --

puede llevarse a cabo desde que se inicia el juicio.(27)

En contra de tan distinguidos jurisconsultos, opinamos-

que, el juicio de desahucio no es un juicio ejecutivo, por--

(27) Pérez Palma, Rafael. Gufa de Derecho Procesal Civil. --
México 1986, Editorial-Publicolor. p. 654.
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: las:siguientes razones: =

A) El juicio ejecutivo debe basarse en un titulo que --
11eVe‘ap5rejada ejecucién. En el juicio de desocupacién no-
puede decirse que el contrato de arrendamiento sea un titulo
ejecutivo. Por otro lado, el articulo 2406 del Cédigo Civil
para el Distrito y Territorios Federales autoriza que el ---
arrendamiento sea verbal cuando la renta no exceda de cien--
pesos anuales. En este caso y cuando la existencia del con-
trato se acredite con informacién testimonial no habrd docu-

mento alguno y, sin embargo, se despacha ejecucién.

B) El1 embargo que se practica en los juicios de desahu-
cio difiere sustancialmente del embargo trabado en un juicio
ejecutivo. En el desahucio se embarga para garantizar las--
pensiones que el arrendador dice se le adeudan; en el ejecu-
tivo, de acuerdo en lo dispuesto en el artfculo 446 del Cé--
digo Adjetivo, la ejecucién debe despacharse por cantidad 1f

quida.

C) El juicio de desahucio se encuentra reglamentado en-
un capftulo aparte al del juicio ejecutivo y, por tanto, si-
se tratara de un juicio ejecutivo, ninguna razén habrfa teni

kdo.elrlegiéladqr para.ieglamentarlo en un capftulo distinto.

"'*“b)fﬁlmjuiéiojde»lnnzamiento:no requiere de seccidén de-- .-

ejecucién,’ como se pide para los juicios ejecutivos.

Al hacersevgl'ieqher{mientd,gue~se'dispone en el artiégk




16 490- del Cédigo Adjetive, se embargardn y depositardn bie-
nes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si as{ se
'hubiese pedido y decretado. De acuerdo con el pé4rrafo se--
gundo del artfculo 498 del Cédigo Procesal Civil que dice:--
el inquilino podré antes del remate que se celebre en el --
desahucio, librarse de su obligacién cubriendo las pensiones
que adeude". Con razén advierte Medina Lima que éste es el-
Gnico lugar, del capftulo referente al juicio especial de --
desahucio, donde se hace referencia al remate de los bienes-
embargados al inquilino, por el cual, y a pesar de esta re--
ferencia concisa, el citado autor infiere que el objeto de--
este pdrrafo fue imponer al actor el ejercicio simultédneo,--
en una misma demanda, de dos pretensiones heterogéneas, como
son la de desocupacién de la finca arrendada -para lograr la
restitucién del bien arrendado- y la de pago de las rentas--
adeudadas. Se trata de un supuesto de acumulacién necesaria
de pretensiones, por lo cual, conforme a lo dispuesto por el
artfculo 31 del Cédigo de Procedimientos Civiles, el arrenda
dor que al ejercitar accién para reclamar el desahucio de su
inquilino haya omitido demandar al mismo tiempo el pago de--
l1as mensualidades adeudadas, ya no podri exigir el importe--

de éstos en juicio diverso.(zs)

(28) Medina Ignacio. Comentarios al T{tulo Séptimo del Cédi-
go de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y
Territorios, en materia de juicios especiales, en Revis
ta de la Facultad de Derecho en México, Nos. 93-94, eng
ro-junio de 1974, p. 270. -



El juicio de desahucio, como ya vimos, vino a reempla--
szar.a las .antiguas providencias de lanzamiento y a enmendar-
én beneficio de los arrendatarios el injustificado rigor de-
dichas providencias, sin embargo, el carficter ejecutivo le--
viene como una herencia de la legislacién procesal anterior-

"'y no porque la naturaleza del juicio sea ejecutiva.

B, ACCION

La accién es el elemento funddmeﬁt@lQé;1ndispehsab1elen

todo procedimiento judicial, condicién sine-qua non para’que’

un sujeto de derecho provogue el ejeréiciéldéiléljpiiédié; :
cién; sin dicha actividad ningfin juez, Bajo ningﬁﬁ‘prétexto-

podrf actuar. ‘

Los requisitos que fija la ley para la procedencia de--

la accibn de desahucio son los siguientes:

A) La existencia de un contrato vflido de arrendamiento
sea escrito o verbal; conforme al Cédigo Civil todo contrato

cuya renta pase de $100,00 anuales debe ser por escrito.

El artfculo 489 del Cédigo de Procedimientos Civiles --
dispone que se acompafiari con el contrato escrito del arren-
damiento cuando ello fuere necesario para la validez del ac-

to conforme al Cédigo Civil. '"En caso de no ser necesario--
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el contrato escrito o de haberse cumplido voluntariamente --
por ambos contratantes sin otorgamiento de documento, se jus
tificard por medio de informacibn testimonial, prueba docu--
mental o éualquiera otra bastante como medio preparatorio --

del juicio.
El maestro Becerra Bautista nos dice lo siguiente:

"Indudablemente que estos preceptos olvidaron el conte-
nido del artfculo 27 del Cédigo de Procedimientos Civiles --
que establece que el perjudicado por falta de t{tulo legal--
tiene accién para exigir que el obligado le extienda el docu
mento correspondiente. Por tanto, es necesario promover jui
cio para obtener sentencia que condene al inquiline al otor-
gamiento del contrato de arrendamiento y una vez que el in--
quilino lo suscriba, o en su rebeldfa lo firme el juez, éste

serd el documento fundatorio de la accién de desahucio".(zg)

En el mismo sentido se pronuncia el Licenciado Pérez --
Palma, cuando dice que en el caso de la pérdida, el extravio
o la destruccién del contrato, el arrendador deber{a obtener
previamente el otorgamiento del titulo conforme al art{culo-

27 de nuestro Cédigo Adjetivo de la materia. (30)

B) Falta de pago de dos o més mensualidades. Obsérvese

(29) Becerra Bautista, José., Op. cit. p. 383.
(30) Pérez Palma, Rafael. Op. cit. p. 609.
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que el legislador ha suprimido el término ''pensiones' que --
usabaen el Cédigo de 1884, en su lugar, nos habla de "men--
~§ualidades", término mds preciso que el anterior. En conse-
cuencia, si la renta debe pagarse por semanas o quincenas,--
no bastard con que se adeuden dos rentas, sino que deberén--
ser tantas como encajen en el términc de dos meses; a contra
rio sensu, si la renta se ha pactado que se pagard por semes
tres o anualidades, como ocurre con los terrenos rfisticos,--

bastard con que se adeude una sola pensién.

Debemos aclarar que el decreto de Prérroga de los Con--
tratos de Arrendamiento del 24 de diciembre de 1948, se abs-
tiene de mencionar el desahucio; ya que la fraccién primera-
del artfculo 7 de dicho decreto se refiere a la rescisién de
los contratos de arrendamiento por la falta de pago de més--
de tres mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba--
el importe de las rentas adeudadas antes de que se lleve a--
cabo 1la diligencia de lanzamiento. Por tanto en este caso--
de "contratos congelados' no se podré tipificar el juicio de
desahucio en virtud de que el decreto lo consagra como resci
sién equivocadamente y el mismo lo deja sin efecto si paga--
el demandado las rentas antes del lanzamiento. Se podr ---

ejercitar otra forma de juicio pero no el desahucio.

A nuestro juicio, y sin diferir en la substancia de la-
opinién de los juristas antes citados, pensamos que el proce

dimiento que fija la ley estf mds acorde con la ténica gene-
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ral del juicio que exige rapidez. Por otra parte, la finali
dad del juicio de desahucio es lograr la desocupacién del--
inmueble arrendado, consideramos que no tendria objeto obli-
gar al inquilino a firmar un contrato de existencia efimera,
que quedarfa rescindido en el momento de poner al arrendador
en posesibn del inmueble arrendado. De ah{ que consideramos
que, desde un punto de vista prédctico es mejor el procedi---
miento que sefiala el Cédigo de la materia. Conviene agregar
que para acreditar la existencia del contrato de arrendamien
to por los medios de prueba que autoriza la ley, debe reser-
varse exclusivamente para el ejercicio de la accibén de des--
ahucio; cuando se quiera ejercitar otra acciédn derivada del-
contrato de arrendamiento, deberi demandarse primeramente el

otorgamiento del documento correspondiente.

La Suprema Corte de Justicia de la Nacién ha estableci-
do que cuando se trate de acreditar la existencia de un con-
trato de arrendamiento por medio de informacién testimonial,
esta prueba deberi recibirse "con los requisitos legales, es
decir, con intervencién de la parte contraria, para que pue-
da hacer uso del derecho de repreguntar a los testigos...”,-
as{ como que deberd acreditarse la existencia de un verdade-
To contrato de arrendamiento y no el mero hecho de que el de

mandado esté en posesién del inmueble.(SI)

(31) Semanario Judicial de:la’ Federacién, Cerda Luis G. Tomo
CXVII. p. 694. = .- il




Como consecuencia de lo anterior debemos decir que la -
informacién testimonial deber4 recibirse siempre con cita---
cién del demandado y que, si no se hace asi{ se viola en su--
perjuicio el artfculo 14 Constitucional, dando margen a que-
con declaraciones falsas se considere come arrendamiento ---

otro tipo de posesibn.

C. COMPETENCIA

Jurisdiccién es 1la potestad qué tiene el 6érgano juris--
diccional para conocer y decidir los conflictos que surgen--
entre los particulares, sustituyéndoﬁe imperativamente a la-

. voluntad de éstos, y para poner fin a dichos conflictos me--
diante la actualizacién, la aplicacién de la norma jurfdica-~

al caso concreto.

La imposibilidad de que una sola persona resuelva todas
las controversias, ha originado que esta institucién tienda,

precisamente, a hacer posible.la administracién de justicia-

en un lugar determinado. La jurisdiccién se fruccionn en mu

chos trlbunnles Y Jueces en. porc1ones iguales o desiguales.-

El cfccto de esta d15tr1buc16n es obl1gar a .las partes a acu

dir, oxactumente al trlbunal que 1e corresponde conforme o-"



de autoridad puede desempefiar vdlidamente sus atribuciones y
funciones, se le da el nombre de Competencia; que en reali--
dad es la medida del poder o facultad otorgada a un 6rgano--
jurisdiccional para entender de un determinado asunto, es el
1fmite de la jurisdiccién, o como dice Mortara, es la parte-

de poder jurisdiccional poseida por cada magistrado.

Com@inmente un determinado érgano jurisdiccional tiene--
precisamente jurisdiccién y competencia, pero también puede-
darse el caso de que un juez puede tenmer jurisdiccién y no--
competencia, aunque no es cierta a la inversa. Para que ten
ga competencia se requiere que el conocimiento del pleito le
esté atribufdo por la ley. La jurisdiccién y la competencia
emanan de la ley, mds la competencia, algunas veces también,
se deriva de la voluntad de las partes, lo que no sucede con

la jurisdiccién.

La competencia se manifiesta de dos formas, objetiva y-

subjetivamente.

La competencia objetiva se refiere al érgano jurisdic--
cional con abstraccién de quien sea su titular en un momento
determinado. - La competencia subjetiva no alude a dicho érga

“no-jurisdiccional,.sinc.-a-su-titular, a-la persona-o-a las--
personas ff{sicas enéargadas del desenvolvimiento, del desem-

pefio de las funciones del érgano.

Tradicionalmente se ha hablado de cuatro. criterios para
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1 grado y el terrltorlo.ﬁ

competenc1a por materia atrlbuy
tintas ramas de derecho sustant1vo c1v1
‘etc., vy también determinadas mater1a§1de'

vil, en este caso, podemos mencionar la'del‘arrendamiento

mobiliario.

La competencia por cuantia es la determinada por“el va-

lor de la causa.

La competencia por grade, es la que . compete a los tribu
nales jerdérquicamente superiores, para confirmar, modificar-

o0 revocar las resoluciones de los inferiores.

La competencia por territorio, es la que se determina--
de acuerdo con la asignacién que sc hace de una porcién te--~
rritorial a cada tribunal., Puede provenir de una relacién--
personal respecto del territorio (domicilio del demandado) o

una relacidén real (ubicacién de 1a cosa).

En nuestra opinién a estos criterios se puede agregar--

otro, el del turno. que méi b1en es un crlterlo afinador de-

la competenc1u cuan ,?exlsten dos .o mfs--

juzgados. que::t ;tnnto,por materia-
omdléﬁcede actuaimen-

ulfa de partes comfn,

n pdi, es la de tur-




nar el escrito con el que se inicia un procedimiento, al juz
gado que le corresponde conocer del asunto y que en ese mo--
mento esté en "turno", articulo 51 de la Ley Orgénica de los

Tribunales de Justicia del Fuero Comdn del Distrito Federal.

El juez que sea objetivamente competente para conocer--
de un negocio, deberd tener absoluta independencia respecto-
a dicho negocio y a los litigantes, pues sélo siendo un ex--
trafio a la controversia y a los interesados tendrd libertad-

necesaria para formarse un juicio exacto e imparcial.

Y por lo que respecta a la competencia en relacién al--
juicio especial de desahucio, ésta puede determinarse confor
me a las anotaciones que hemos hecho anteriormente, al terri
torio, por cuantia, por materia, por grado, y por el juzgado
del arrendamiento inmobiliario que esté en turno al momento-

de 1a presentaci6én de la demanda.

Nuestro Cédigo Procesal Civil vigente, en su articulo--
156 fraccién 1II, en relacién a la materia que nos ocupa, di
ce que es juez competente el de la ubicacién de la cosa, si-
se ejercita una accibn sobre bienes inmuebles, y especifica-
mente en el Distrito Federal; tomando en consideracién la --
Ley Orgénica de los Tribunales de Justicia del Fuero Comidn,-
tenemos que ésta en su articulo 60-D, establece que 'Los Jue
ces del Arrendamiento Inmobiliario conocerén de todas las --
controversias que se susciten en materia de arrendamiento de

inmuebles destinados a habitacién, comercio, industria o ---

e



cualquier otro.uso, giro o destino permitido por la ley".

CaBe hacer notar que dicho precepto reserva exclusiva--
mente aklos jueces del arrendamiento inmobiliario el conoci-
miento de los juicios relativos a la materia, como lo es en-
el caso del juicio de desahucio; en consecuencia, tenemos --
que los jueces de paz ya no conocen de dichos juicios, pues-
éstos corresponden a la materia de arrendamiento y el artfcu

lo 97 de la ley en cita, as{ lo previene en su fraccién I,

Los juzgados del arrendamiento inmobiliario, de recien-
te creacién estén constitufdos igual que los juzgados civi--
les; su personal, incluyendo al juez, deben reunir los mis--
mos requisitos para su asignacién, y tienen, en lo conducen-
te, iguales atribuciones que éstos, asimismo, cuentan con un
conciliador, los servidores pGblicos de la administracién de
justicia que autorice el presupuesto y los pasantes de dere-
cho que presten su servicio social en los mismes, Recordan-
do brevemente los requisitos que se deben reunir para ser --
juez civil, tenemos que se requiere: ser ciudadano mexicano-
en pleno ejercicio de sus derechos civiles y polfticos; no--
tener mis de sesenta y cinco afios de edad, ni menos de trein
ta; ser abogado con tftulo registrado por la Direccién Gene-
ral de Profesiones; acreditar cuando menos cinco afios de ---
préctica profesional; presentar examen de oposicién; gozar--
de buena reputacifn; y no ser condenado por delito que ameri
te pena corporal de mds de un afio de prisién, o ser inhabilji

tado por delito que lastime seriamente la buena fama en el--
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concepto.plblico. Para ser'sétretariq de" acuerdos o conci--
liadbr en loé juzgados que nos-.ocupa, se requiere: ser ciuda
. 'dano mexicano; abogado con tftulo registrado en la DirecciGh
General de Profesiones; tener tres afios de prédctica profesip
nal, contados desde la fecha de expedicién del titulo; y te-
ner buenos antecedentes de moralidad, a juicio del juez que;
lo nombre. Asimismo, el secretario de acuerdos serd el jefe
inmediato de la oficina en el orden administrativo, y dirigi
rd las labores de ella de acuerdo con las instrucciones y de
terminaciones del juez; y el conciliador tendri como funcio-
nes principales procurar la avenencia entre las partes y sus
tituir al secretario de acuerdos en sus faltas temporales --

(arts. 60-A al 60-F del Cédigo de Procedimientos Civiles).

Ahora, si bien es cierto que con la creacién de los. --
juzgados del arrendamiento inmobiliario se pretende dar ma-~
yor rapidez en la solucién de los asuntos relativos al arren
damiento, también es cierto que no hay la justicia tan pron-
ta y expedita que se pretende con los juicios de desahucio,-
pues el climulo de asuntos relativos a esta materia, que se--
concentran en estos juzgados cada dfa va aumentando conside-
rablemente y la tramitacién procesal de dichos asuntos es mu
cho més lenta, pues hay que darle atencién a todos los nego-
cios relacionados con el arrendamiento, como lo es en el ca-
so de la terminacién de contrato, otorgamiento y firma del--
mismo, rescisién de contrato, etc. teniendo como consecuen--

cia, que el érgano jurisdicente se mantenga casi siempre dis
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tante de las secuelas del procedimiento, en detrimento de la
propia administracién de justicia que exige el juicio que --
nos ocupa, pues hay que tomar en cuenta que hay mayor canti-
dad de juzgados en materia civil que en materia de arrenda--
miento inmobiliario, para lo que 2 nuestro criterio, pensa--
mos que deben existir més juzgados de arrendamiento, que si-
no sobrepasan a los civiles, por lo menos que se¢ igualen en-
cantidad, sin reducirlos de ninguna manera, pues son tan im-

portantes unos como los otros.

D. CAPACIDAD PARA SER PARTES

Parte es la persona, fisica o moral, que exige del érga
no jurisdiccional la aplicacién de una norma sustantiva a un

caso concreto, en interés propio o ajeno.

Para poder entender la anterior definicibén es necesario

analizarla.

En primer lugar, la exigencia del érgano jurisdiccional
significa, que puede ser parte tanto el que hace valer un deg
recho como el que se defiende de la demanda instaurada en su
contra y el que interviene excluyendo o coadyuvando con cual

quiera de los dos.

La aplicacién de una norma sustantiva al caso concreto,



quiere decir que son partes no sélo los que intervienen en -
-~ juicios ejecutivos, en procedimientos cautelares y los que -
promueven la proteccién de ‘intereses legitimos fuera de con-

troversia y aun los promoventes de jurisdiccién voluntaria.

En interés propio o ajeno, el "interés" presupone segln
la doctrina tradicional, la existencia de un derecho subjeti
vo que se hace valer frente a un estado de hecho lesivo o --
contrario al derecho mismo, por lo cual en la definicién ex-
puesta este término se reduce a la pretensién vAlida respec-
to a la aplicacién de una norma sustantiva en un caso concre
to, precisamente a favor del promovente y a través de los 6r

ganos jurisdiccionales,

Por tanto, el interés que hacen valer las partes en 3u£
cio, son propios cuando actfian en su propio nombre y derecho;
y son ajenos cuando ese interés estd al cuidado procesal del

promovente.

Todo proceso presupone dos partes: actor y demandado, -

que son las partes originarias o principales.

En cuanto a la capacidad se suele distinguir entre capa
cidad para ser parte, capacidad de estar en juicio; la prime
ra corresponde a la capacidad de derecho civil y la segunda-

a la capacidad de obrar en juicio.

Nuestra ley establece que todo el que conforme a la ley

esté en pleno ejercicio de sus derechos civiles puede compa-



‘recer en juicio y el que no se encuentre en ese caso, por meg
dio ‘de sus representantes legftimos o los que deban suplir--

su incapacidad (arts. 44 y 45).

De estas disposiciones se deduce que la distincién men-
cionada debe captarse con claridad porque, precisamente, pue
den ser parte en sentido material, es decir, actores y deman
dgdos a quienes pare perjuicio la sentencia, no sélo las per
sonas fi{sicas plenamente capaces desde el punto de vista del
derecho civil, sino también los incapacitados y los entes co
lectivos, que no pueden hacerlo "por si", sino por medio de-

sus representantes, que son partes en sentido formal.

En consecuencia, la capacidad que se necesita para ser-
parte en un proceso es diversa a la capacidad de derecho ci-
vil, pues pueden ser partes procesalmente los incapaces ci--
vilmente considerados, aun cuando por ellos comparezcan sus-
representantes legales; y no pueden comparecer por ellos mis
mos, sino a través de sus representantes, los entes colecti-
vos, no obstante que estén en pleno goce de sus derechos ci-

viles.

Los abogados sélo serfn partes en el juicio, cuando ten
gan la representacién de sus clientes mediante un mandato---
general, un poder especial o un endoso en procuracién, actos

jurfdicos que los convierten en partes en sentido formal.

Fuera de estos supuestos, sélo pueden intervenir en los



procesos asesorando técnicamente a sus clientes.

En los casos de substitucién procesal, el Ministerio --
PGblico puede ejercitar, como actor, algunas acciones ante-
los 6rganos jurisdiccionales, Esto significa que puede te--
ner calidad de parte en un proceso civil, pero de una parte-
imparcial ya que no persigue un interés propio o ajeno, sino

solamente la realizacibén de la voluntad de la ley.

Las personas morales, en los términos delvarticulo 27--
del Cédigo Civil, obran y se obligan por medio de los 4rga-
nos que la representan, bien sea por disposicibn de la ley o
conforme a las disposiciones relativas de sus escrituras ---

constitutivas o de sus estatutos.

Por ejemplo, cuando promueve una sociedad anénima un --
juicio, debe acreditarse la existencia de la sociedad y el--
hecho de que la persona que se ostenta como representante Hg
ya sido designada en los términos de la escritura constituti
va gerente o miembro del consejo de administfacién con facul

tades para comparecer en juicio.

Cuando una persona fisica promueve un juicio por su pro
pio nombre y derecho, quiere decir que no tiene un represen-
tante ni legal ni voluntario, porque se trata de una persona
que estd en pleno uso de sus derechos y no quiere recurrir--
a la representacibn voluntaria.

La representacién voluntaria surge del contrato de man-
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dato, en virtud del cual el mandatario se obliga a ejecutar,
por cuenta del mandante, los a;tosrjuridicos que éste le en-
cargaktArticulo 2546 del Cédigo Civil); el mandato es judi--
cial cuando el mandatario o. el procurador tieme facultades--

para intervenir en un juicio.

Cuando se comparece en juicio en calidad de mandatario,
debe acreditarse precisamente la existencia del mandato que-
debe satisfacer la forma establecida por la ley y debe mani-

festarse que el mandato no ha sido revocado.

Existe falta de legitimacién cuando no se acredite el--
carlcter' o representacién con que se reclama o cuando no se-
tiene el cardcter o representacién con que a alguien se le--

demanda.

La legitimacién jurfdica, debe entenderse como una si--
tuacién del sujeto de derecho, en relacién con determinado--
supuesto normative, que lo autoriza a adoptar determinada --
conducta. Es decir, la legitimacién es la autorizacién de--
la ley porque el sujeto de derecho se ha colocadoe en un su--
puesto normativo y tal autorizacibén implica el facultamiento

para desarrollar determinada actividad o conducta.

Es conveniente diferenciar a 1a legitimacién en la cau-
sa de la legitimacién procesal, pues confundir una con la --
otra, es tanto como no-diferenciar un presupuesto procesal,-

de una condicién de la’accién.



La legitimacién puede ser de fondo, es decir una iegiti,

B madién{bauéal, qué“es la que tiene toda parte material, por-' -
iﬁueﬂeé;é'fgtimAménte vinculada con la capacidad de‘goce,'en-f

‘,cuahfavé que es titular de algln derecho de fondo o sustanti
vo..

La capacidad de ejercicio, que se traduce procesalmente,
en capacidad procesal, es la que tienme aquel sujeto que estd
védlidamente facultado, o autorizado, para actuar por sf, o--
en representacién de otros, y como puede fdcilmente deducir-
se, este concepto de la legitimacién procesal o formal, esté

{ntimamente ligado al concepto de parte formal.

Chiovenda dice que la legitimacién en la causa consiste
en la identidad del '"actor con la persona en. cuyo favor estd
la ley (legftimamente activa), y la identidad de la persona-
contra quien se dirige la voluntad de la ley (legitimamente-

pasiva)".(sz)

En otros términos, estd legitimado el actor cuando ejer
cita un derecho que realmente es suyo, y el demandado, cuan-
do se le exige el cumplimiento de una obligacién que también

es a cargo de él.

La legitimacién es fundamentacién de una pretensién, o-

(32) Chiovenda, Giuseppe. Instituciones de Derecho Procesal-
Civil. Traduccién Especial E., Gémez Orbaneja. Editorial
Revista de Derecho Privado., Tomo I. Madrid. 1948. p. --
1946.



sea, la razbén legal de esa pretensién, por lo que podemos de
ducir que las reglas sobre la legitimacién estén destinadas-
a establecer qué sujetos y bajo qué condiciones, pueden pre-
tender la sujecién de otros intereses ajenos a los suyos, y-
consecuentemente, las decisiones jurisdiccionales respecti--

vas relacionadas con dichas pretensiones.

Por tanto, estln legitimadas en la causa las personas--
que jurfdica y directamente van a ser afectadas en sus dere-

chos por la sentencia.

Ahora bien, para que el arrendador y el inquilino que--
den legitimados, en la causa, en el juicio especial de des--
ahucio, segfin lo disponen los articulos 489 y 490 de nuestra
ley adjetiva, no es necesaria la presentacién del contrato--
de arrendamiento por escritc para que proceda la demanda, --
sino que basta demostrar, que las partes han cumplido volun-
tariamente con é1, comporténdose como arrendador y arrendata
rio respectivamente; en virtud de que la forma escrita del -
mencionado contrato exigida por el artfculo 2406 del Cédigo-
Civil, no implica una solemnidad, sino una forma cuya falta-
produce nulidad relativa o ineficacia, pero permite que el--
acto produzca provisionalmente sus efectos, segln el articu-
lo 2227, y la accién de nulidad queda extinguida en términos
del precepto 2234, del mismo ordenamiento, cuando existe cum

plimiento voluntario.



CAPITULO III

POSTURA DEL DEMANDADO Y SUS LIMITACIONES

EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO




A. EXCEPCIONES Y DEFENSAS

‘ Las"divérsas posthras que el demandado puede asumir ---
'fréﬂte'a ié demanda, una vez que se le ha concedido la opor-
; _tunidad de defenderse, son muy variadas, pero se pueden agru
par genéricamente en dos: contestar o no contestar la deman-

da. .

Si el demandado, en ejercicio de su derecho procesal --
' de defenderse contesta la demanda, puede asumir gran varie--
~dad de actitudes, entre ellas las de oponerse al proceso mis
mo, aduciendo la ausencia o el incumplimiento de presupues--
tos procesales, u oponerse al reconocimiento, por parte del-
juez, de los derechos alegados por la parte actora, afirman-
do en contra de las pretensiones de ésta, la existencia de--
hechos extintivos, modificativos o impeditivos de la rela---
cién jurfdica invocada por cl demandante. Oposiciones que--
se deben hacer valer a través de¢ las excepciones, mismas que
como ya vimos, se clasifican tradicionalmente, en dilatorias
y perentorias, dicha clasificacién pretende tomar en cuenta-
el supuesto efecto de excepcién sobre la 'accién (pretéh#r?

sién) del demandado: impedir su curso (dilatoriaéjpofGGSﬁnﬁ;

directamente la accién (perentorias)."

Cabe aclarar que de lallec;ufa?coﬁpléxa”dc"cupitulo.lvi

del titulo séptimo del C6digokd§'Pchédimiéhtoé'Civi1é§k¥i--

gente, relativo al juicio oépeciai de dcsahucib, deduéimds -

<57



) confuso 'pue

que. su drtlculado no es claro ni preciso, mds bien resulta -

o se espec1f1can n1 se clasifican las excep--

c1ones [ defensas de que pueda valerse el demandado para su-

~.defensa.

La anterior aclaracién la hacemos en virtud no solamen-
té de que las disposiciones relativas a excepciones y defen-
sas del demandado se encuentren tan dispersas, sino también-
con motivo de que en el Cédigo existan algunas contradiccio-
nes, incluso alguno de los autores que hemos venido citando-
en el curso de este estudio se contradicen si en el juicio--
especial de desahucio sc¢ pueden o no oponer todas las excep-
ciones, situacién que también trataremos de precisar confor-

me a nuestro criterio.

Ahora bien, en el capitulo anterior vimos que el deman-
dado, en el juicio a que nos hemos venido refiriendo, tiene-
derecho a oponer determinadas excepciones y que por tal moti

vo es un juicio de cognicién limitada.

El artfculo 489 establece "La demanda de desocupacidn--
debe fundarse en la falta de pago de dos o mds mensualidades
y se acompafiard el contrato escrito del arrendamiento cuando
ello fuecre necesario para la validez del acto, conforme al--
Cédigo Civil. En caso de no ser necesario el contrato escri
to o de haberse cumplido voluntariamente por ambos contratan
tes sin otorgamiento de documentos, se justificard por medio

de la informacién testihonial, prueba documental o cualquier



s

‘del juicio®y -

En.la'segﬁnd‘ parte: e‘este’préceptd observamos que ---

exlste el derecho, en benef1c1o el demandado, para negar la

relac16n contractual 0 cumplim1 nto- ‘voluntario del contrato,

mediante 1a excepc16n relatlva aisu con51gu1cntc ofrecimien-
to de pruebas, por tanto, en: el Julclo espec1a1 de desahucio
se debe de dar entrada a’las excepc1ones que “tiendan a demos

trar la 1nex15tenc1a del contrato de arrendam1ento o de su--

cumplimiento voluntario.

Nuestro Cédigo Ptocesal C1V11 ‘establece enisus articu-- :




Vreﬁtoriasrdiversas a las de pago y a las que establecen los-
’aitlculps'iQSI 272434y 2445 del Cédigo Civil, ya que esa --
;faitﬁ de'pago,dc la renta no puede fundarse en hechos distin
%ﬁcg'de~lds que se¢ mencionan en esos preceptos, y si se pue--
';dqhioponer otro tipo de excepciones, como son, las tradicio
:hélmenfeyllamadas dilatorias, falta de personalidad, incompe
'teﬁciu, litispendencia y conexidad de la causa, toda vez que
éstas son presupuestos procesales por los que se da validez-
al procedimiento, mixime que las dos primeras, incluso deben
ser estudiadas de oficio por el juzgador, sin perjuicio de--
que ‘el inquilino las haga valer en su misma contestacién a--
la demanda, ni de que al oponerlas se suspenda el procedi---
miento hasta que se dicte resolucibén interlocutoria al res--
pecto, pues sc¢ ha eliminado en términos generales, en nues--
tro Cédigo Adjetivo, la figura de la suspensién del procedi-
miento, para resolver alguna cuestién de previo y especial--
pronunciamiento como sucedia anteriormente con estas cuatro-

excepciones.(33)

Por disposicién expresa, son improcedentes la reconver-

sién y la compensacién (art. 494); ademds porque la reconver’
sién para_la reduccién _en.cl precio del.arrendamiento,. la..-~l.i:

suspensién.de 1a obligacién de pagar rentas, o la rescisién- -

del'contrato deben ventilarse en juicios independientes, por

““1a naturaleza misma de la .accién'de desocupacién que se ejer

(33) Diario Oficial de la Federacién del 14 de Enero de 1987.




cita en.el. JUlClO espec1al de desahuc1o, ya que 11 sentcncxa

deflnltlva se 1xm1ta a- resolver soble 1

procedenc a de 1a--

via y si se 11eva a cabo o n'

1a dlli'en a

aiproviden

e;precepto no-

hace referenc1a expresa sobre qué tipo:de excepcxonCs pudie-

Ton haber sxdo admltldas (<] desechadaskpara dxctar su resolu-

cxén.

Deylb anteriormente expuesto se desprende quec, como no-
Huy un cuadro especificamente de excepciones aplicables en--
el juicio que nos ocupa, se deja el campo totalmente abierto
para que el demandado pueda oponer toda clase de excepciones,
‘independientemente de la brevedad de este juicio, y que re--
prescntan defensas del mismo, pero si hacemos notar que:en -
la préct1ca, para que sc pucdan hacer valer, es necesar1o e
“mitirnos al capitulo de: cxccpc1one= en- general del :Cédigo; Ad
jet1vo e la materla, a fin de bnber qué e\cepcxén es'la que
procede y més aﬁn, tamblén nos tenemos que remxtlr alds dis
pos;cxpnes dlscmlnqdas que necesariamente tienen que concor-
‘dnfﬁe ﬁﬂraimejbr‘comprenderlas y aplicarlas, = Por lo que con
sideramos‘dﬁg'debe de haber una eficiente exposicién de las-

excepciones procedentes en ¢l juicio especial de desahucio.



B. ONUS PROBANDI

Es pertinente dejar asentado que, dentro de la fraseo--
logia latina que se ha conservado en lo procesal moderno, en
nuestro medio, todavia se alude a la frase "onus probandi'--

que se traduce como "carga de la prueba".

Eduardo Pallares sefiala 'La carga de la prueba consiste
en la necesidad jurfdica en que se encuentran las partes pa-
ra probar determinados hechos, si quieren obtener una senten

cia favorable a sus pretensiones”.(34) !

Pérez Palma dice que, carga de la prueba ".,.no es sino

la conveniencia de las partes a rendir pruebas".(ss)

De Pina indica que carga de la prueba "...representa el
gravamen que recae sobre las partes de facilitar el material
probatorio necesario el juez para formar su conviccibén sobre

los hechos alegados por las mismas".(ss)

La carga de la prueba consiste, por tanto en la facul--
tad que tienen las partes dentro del proceso, de acreditar--
al.juez los hechos constitutivos de su pretensibén o los he--

chos impeditivos, extintivos, o modificativos que ‘constitu--~

(34) Pallares, Eduardo. Op. cit. p. 834.
(35) Pérez Palma, Rafael. Op. Cit. p. 390.

(36) De Pina, Rafael: .Op. Cit. p. 294




"y¢$

:tlene 1a carga de la p:ugbn.

yen su excepcién, respectivamente.

El cémo distribuir la carga de la prueba entre las par-
tes se establece en los articulos 281y 282 del C6digo Civil
Adjetivo. El primer precepto dispone quef ‘tanto el‘actor co

mo el demandado estén obllgados a probar 105 hechos constityu

tivos de l1a accibén o de la excepc 16 1. segundo interpretén

dolo a contrario sensu, nos dicefque 610 e1 que afirma tie
ne la carga de probar Y. nofasi ega, sin. embargo ---

existen excepciones.a esta reg srquerel que niega --

Y de acuerdo con el articulo 284 del mismo cuerpo de le'-

561 105 hechos estén su;etos a prueba, el. derecho s6-

lo lo estaré 6n1camente cuando se-funde en leyes extranjeras

o en usos, costumbres o Jurisprudencxa. Como sabemos, en el

proceso c1v11 las partes fijan e1 objeto de la prueba, los--

hechos por probar, a través de-sus afirmaciones, que son-a--
la-vez d15cut1d05—y discutibles; de esta manera, porrregla,

el juzgador tlene el deber de resolver segﬁn lo alegado y .-

probado por las partes en el Ju1c1o.

ntra del demandado.(37) Bsto es, le co

vor del actor y en

rresponde al demandado probar que ha cumplldo con pagar las-

(37) Ovalle, Favela. Op. cit. p. 350.




rentas. oportunamente para evitar el desalojo o lanzamiento.

. El articulo 490 del Cédigo de Procédimienﬁos Civiles --
dispéne'que en el acto en el que el juez manda requerir al--
inqﬁilino bara que en el aﬁto de la diligéncia justifique,--
con-el recibo correspondiente, estar al corriente en el pago

!dévlaS’reﬁtés, y si no lo hace, entonces se le apercibe para
‘que en el térm1no de 30, 40 6 90 dfas, segln el caso, proce-

rda a desocuparlo, apercibido de lanzamiento a su costa.

,é1 hecho‘de qué el legislador exija que el inquilino --1 
gécredite'éstar'al corriente en el pago de las rentas ''con ei‘
7ffecibdrcorfespondiente", claramente da a entender que ningfin
;otro medio de prueba debe ser admisible; sin embargo, el ar-
‘t{culo 491 prevé que si el arrendatario cxhibe copia sellada
. por la Oficina Central de Consignaciones, por Oficialfa de--
Partes Comfin del Tribunal o por un juzgado de los escritos--
de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompafiado los cer )
tificados de dep6sito respectivos, se pedirén dichos certifi

cados y se dard por terminado el procedimiento,

No sblo la exhibicién del recibo debe suspender la di--

ligencia, sino el hecho de que el inquilino acredite'feha--ﬁ

cientemente haber hecho el depbsito y haber promovido'lnsv



Comb,simple cpﬁenfario y para ver una vez mids que el ;-
juicio de desahucib’es'éspecial, podemos decir que en la préc
tica; a'iasApféliminares de consignacién se les atribuye ---
efectos ‘de pago a la simple consignacién de rentas, a pesar- .

de que no exista resolucién judicial que las apruebe.

Ahora bien, opinamos que si el demandado tiene la carga
de la prucba en este tipo de juicios y si el arrendador por-
alguna razén ''de conveniencia" no le quiso recibir las ren--
tas reclamadas, por razones de equidad y justicia se le debe
de dar oportunidad de probarrﬁor otros medios de prueba, con
fesionales, testimoniales u‘otros documentos, que s{ tuvo la
voluntad de pagar diéhés rentas y que el arrendador no se --
las quiso recibir; o"que por medio de otro documento se hizo
constar dicho;pago, 0 que algunos testigos prescnciaron el--
pago y no ‘lo quiso recibir el actor, o que no quiso dar al--
inquilino el recibo de renta a pesar de habérselo pagado, o-
que ese recibo se destruyé o extravié, etc. Ademds de que--
el artfculo 279 del Cédigo de Procedimientos Civiles estable
ce que "Los tribunales podrdn decretar en todo tiempo, seca--
cual fuere la naturaleza del negocio, la préctica o amplia--

cién de cualquier diligencia probatoria, siempre que sca con

~--ducente.para el conocimiento de la verdad sobre los puntos--

cuestionados. En la prdctica de estas diligencias, el juez-
obfaré como estime procedente para obtener el mejor resulta-
do de ellas, sin lesionar el derecho de las partes oyéndolas

y procurando en todo su igualdad".



C. CONTUMACIA -

d1enc1a al mandato del Juez legitlmo que llama.a alguno al--
,Julcxo o bien la om1516n o tardanza en responder o compare--
cer ‘en juicio; ‘el .reo.o actor en-el-término de la citacién o

llamamlento hecho por el Juez” (38)

El maestro. José Becerra Bautista nos dice que "si el --
demandado no satlsface el acto que constituye la carga proce-
vsal de contestar la demandu, desaprovecha un 1mpernt1vo le-- .
jgal creado en su propio interés y por ello, ademés de impli-".
car_una;grave culpa contra si mismo, origina enVnuestru‘léf? =
giSlﬁci6n una consecuencia jurfdica: "Se prcssumenVc:mu"ésadok's,f'T

iésrhcbhbs de la demanda que se dej6 de contestnr"{(ssl

Ahora bien, para que ‘el juoz pueda declarar en’ rebeldia»¥'

al demandado se necesita que se hayan'cumpll

“tds presupuestos:

-a) Un emplézdﬁieh

(38) Joaquin Escriche.
: Jurlsprudencia




. Articulo 637,
,tltuyn en rebeld
cio después de cxtad

. 11gcnc1a algun

Todas,laskres

en el pleito yiciant
il

carén por 105 casos en que otra--

‘cosa se; preveng

inal dice que se presumi--

'rén confesadOS los:hechos de,la‘demandn que se dejé de con--

;;testar,rexcepto en-los. casos en’que las demandas afecten re-

laciones famlliares 0 elzestado c1v11 de las personas, pues-

entonces lakdemanda se tendrd por contestada cn sentido nega
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tivo.

Otra consecuencia de la de;laraci6n’de rebeldia es que-
el negocio se abre a pruéba, enkqsfnshéo§41cibnes ei actor,-
a pesar de esa confesibn ficta‘dekla démanda, tiene que ofre
cer pruebas y acreditar 1os'hecho§ constitutivos ‘de su ac---

cién.(40) h

El juicio especial de desahucio rompe con una de las --
consecuencias establecidas para los litigantes . rebeldes, pa-
ra los cuales establece el articulo 637 del Cédigo de Proce-
dimientos Civiles, pues aqui a pesar de haber sido declarado
rebelde, al demandado deberd notificérsele personalmente la-

sentencia que decrete ¢l lanzamiento de casa habitacién.

Como mera observacibn a 1la notificacibén a que nos refe-
rimos anteriormente, el artfculo 114, fraccién VI dispone --
que se notifique personalmente en el domicilio de los liti--
gantes "la sentencia que condene al inquilinq de casa habi--
tacibén a desocuparla y la resolucién que decrete su ejecu---
cién', en consecuencia, ésta viola filagrantemente lo ordena-
do por los artfculos 112 relacionado con el 637 y 650 deir;-rr
Cédigo Adjetivo del que se trata, ya que ei legislador ha --
ido omitiendo la modificacibn del articulo 114 ‘en su enuncia
do.

(40) Becerra Bautista, José. Op. -cit, b; 68 y'Ss.‘, L




ftlo en rebeldia, 1nc1us1ve, deberén de notificdrsele perso--

‘nalmentg en la. localidad arrendada; también es cierto que el
fpfoﬁiéma qué se presenta en la préctica es cuando el demanda
.do éi sefiala domicilio para oir notificaciones, pues dicha -
sentencia y auto de ejecucién deberén de ser notificados en-.
"él*domicilio sefialado, que lo més comin es el de su abogi&o-,
patrono, pues la verdadera iﬁtencién del 1egisladdf,rqﬁe ﬂeéA
samos fue la de referirse al mismo’'domicilio en que se prac-
ticé el emplazamiento, materia del juicio, se ve truncada --
précticamente, yé que puede ser que el abogado sea deshones-
~.to, o que por cualquier otra circunstancia, éste no le avise‘

al inquilino de su desalojo, trayendo como consecuencia po--

cas garantias, para cl demandado al ser desalojado ineépgféif

damente de la casa habitacién que ocupa.

Entendiéndose para lo anterior como "domicilf&
de los litigantes": si del emplazamiento se tfﬁté;‘l
donde vive el demandado de manera constante;' :
de permanecer en el lugar donde reside; pero. una’vez practl-
cado el emplazamiento, el domicilio de los lltlggntes serd--

1a casa ubicada en el lugar del juicio que hubieren designa-

mnian
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do para‘quekleé sean hechaslas négificaciones.(41)

VAharé Bien; los articulos 645 al 651 del Cédigo de Pro-

cedimientoéfCiviles establecen que en cualquiera que sea el-

‘estado del ‘pleito en que el litigante rebelde comparezca, se

r4 admitido. como parte y se entenderid con 41 la substancia--
véiﬁﬁ del juicio sin que ésta pueda retroceder. En el juicio
espec1a1 de desahucio el demandado rebelde tendrd los mismos
‘derechos y ob11gac1ones que para los de su clase se fijan en
' esth articulos, s6lo que como en este juicio espec1a1 no --
ﬂéyigéiiodo probatorio, es dificil que el demandado pueda --
Véompﬁrecer en esta etapa procesal, salvo cuando el juez de--
crete la-recepcién de pruebas para mejor proveer con funda--
“mento en los articulos 278 y 279 del Cédigo de Procedimien--
tos Civiles. En este caso tendrd derecho a que se le reci--

- ban las pruebas que promueva sobre alguna excepcién perento-

ria, cumpliendo siempre con el requisito que exige el articu .

lo 646 de acreditar incidentalmente que estuvo impedido para

concurrir durante el término de emplazamiento y ello por cau

sa de fuerza mayor no interrumpida.

+Y-de-acuerdo con lo dispuesto por e1’articuio”650ﬁ*éif17“ B

~11tigante rebelde a quien se hubiere notlficado personalmen-
te el emplazamlento o0 sentencia deflnltlva, 5610 podré utili

. zar contru ella e1 ‘Tecurso de apelacién), en Tos térm1nos de-

(41):Pérez;Palﬁh, Rafael. Op. cit. p. 177.
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derecho comdn.

D. LIMITACIONES EN LA LEGITIMACION PASIVA

"Como hemos visto en capitulo diverso, estén legitimados
en la causa las personas que jurfidica y directamente van a--
ser afectadas en sus derechos por la sentencia; que la legi
timacién activa consiste en que la identidad de la persona--
en cuyo favor esti la ley, y legitimacién pasiva consiste .en
la identidad de la persona contra quien se dirige la volun--

tad de la ley, demandado.

En consecuencia, tenemos que, para el juicio de desahu-
cio, se.-entienden legitimados activamente el arrendador y su
causahabiente a tftulo particular o universal. Conforme al-
articulo 2401 del Cédigo Civil, el arrendador no necesita de
mostrar ser ducfio de la casa rentada para ejercitar las ac--
ciones derivadas del propio cohtrato, si por otro concepto--

estd facultado para: ello o la ley se 1o permlte. También de

acuerdo al articulo 2 09 1 m smo ordenamlento, si durante-

la v1genc13 del contrato se’ llevara a cabo cambio de prople-

tario del” 1nmueb1 ontruto 51gue surtlendo -~

sus.efectos: has a

uevo propxetarlo como-

nterior; se: apoya en: la te51s “de-+

”ARRENDAMIENTO ’LEGITIMACION DEL‘ARRENDADOR

arrendadorg

jurisprudenci




La calidad de arrendador dimana del contrato de arrendamien-
to; por lo que, quien se ostenta como tal en un juicio, no--
+ necesita acompafiar documento probatorio, de la propiedad, ni

" de-que el duefio le ha conferido la facultad para arrendar;--

" ’le’-basta con el contrato de arrendamiento, porque la accién-

o defensa que del mismo se desprenden son de carficter perso-

nal y no realv,(42)

Ahora bien, sélo est4 legitimado pasivamente en el jui-
cio éspecial de desahucio, el demandado, es decir, la perso-
na que firma el contrato de arrendamiento, pues ninguna otra
persona podré ser la parte demandada en estos juicios, ni --
aun la esposa, hijos, o acreedores alimentarios, porque no--
fueron ellos quienes firmaron el contrato y la ley tampoco -
les confiere derecho alguno para hacerlo, a pesar del inte-- -
rés que puedan tener en seguir habitando el inmueble; aunque
conforme a lo dispuesto por los artfculos 2065 a 2068 de ---
nuestro Cédigo Civil podrén hacer pago de las rentas que se-
puedan generar si el demandado no cumpliere con dicho pago,-
hasta que ese contrato termine o se decrete judicialmente su
terminacién; pero consideramos que, si esas personas que vi-
ven en el inmueble y cumplen con el pago de las rentas, obli
-gacién principal del arrendatario, a la que no da cumplimien

to, estén legitimadas en el juicio especial de desahucio, to

(42) Apéndice al Semanario Judicial de ia Federacién. Cuarta
Parte. Tercera Sala. Jurisprudencia. Poder Judicial de-
la Federacién. Tesis de Ejecutorias 1917-1975. Edicio--
nes Mayo. México 1975. Tesis 81. p. 248.
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" da vez que tanto el arrendador como. d1chas personas, que no-

f1rmaron el contrato, cstén cumpllendo voluntaria y técita--

mente con el m1sm f unpsrpagando y el otro recibiendo la ren

ta, por 1o ‘tanto. esas personas pueden ser demandadas en el--

juicio de desahucio.

Ademés, en el supuesto caso de que el inquilino que sus
cribié el contrato de arrendamiento mufiera, el arrendamien-
to continfia surtiendo sus efectos, en virtud de que en el ar
ticulo 2488 de nuestro Cédigo Civil no estd previsto como --
causa de terminacién de dicho contrato, ni como causa de res
cisién del mismo, y segln el articulo 1228 desde la muerte--
del arrendatario, los presuntos herederos, esposa, hijos, --
hermanos, que continfan poseyendo el inmueble, como inquili-
nos, son comuneros, y cualquiera de ellos tiene legitimacién
activa y pasiva para comparecer en juicio en defensa de los-
derechos del arrendatario, aun cuando no exista testamento,-
ni albacea, ni declaracibn de herederos o procedimiento suce
sorio, ya que los derechos hereditarios se transmiten al mo

mento de la muerte del actor de la sucesidén.

Opinamos que si la ley previene que debe existir el con
trato de arrendamiento, ya ses por escrito o verbal, es para
que se establezca de una manera cierta la posiéién jurfdica-
del demandado, con el objeto de que la accién se dirija ex--
clusivamente, contra la persona que tenga realmente el carfc

ter de arrendatario y no-contra cualquier poseedor de un in-



mucble a qu1en, por medlo de pruebas defectuosas, se 1e po--

dria: despOJar.

es; que prev1enen que no es necesaria la pre-

sentac16n de contrato de arrendamiento por escrito para que )
proceda la demandn, sino que basta demostrar que las partes- .
han; cumplldo voluntariamente con é1, -comportindose COMO ===l =

arrendador y arrendatario, respectivamente.

7 Cuando no existe contrato de arrendamiento, por volun--
tad de los contratantes, dice el articulo 489, la existencia
del -contrato debe justificarse por medio de informacién tes-
timonial, prueba documental o cualquier otra bastante como--
medio probatorio de juicio y el articulo 490 habla de que 1la
demanda puede prcsgntarse,con "a justificacibn correspon---

diente",

- Pero, consideramos:que en estos preceptos no se tomé en
cuenta’ el éqn;enido del artfcule 27 del Cédigo Adjetivo de-- ;
ln matefia, el cudl establecé _que. el perjudicado por falta--

dc titulo legal tlene acc16n para ex1glr que el obligado le-

'”MW'extlcndn el documento correspondiente. por tanto, es necesa-

rxo promover Ju1c1o para obtener sentenc1a que condene al in

qu111no al otorgamiento del

ontrato de arrendamiento y una-

vez quqylo;suscrxba d1cho~1ngu1l1no o en su rebeldia lo fir-




: ex1stenc1a de ese contrato

i una ‘person

me ‘el jucz,bésip

':te51s de Jurlsprudenc1a que a 1a letra dlCO.’"ARRENDAMIENTO s
yiJUICIO,DE DESOCUPACION. La‘buse dcl juicio de desocupacibn-
es ‘la existencid del contrato de arrendamiento del predio. cu
ya desocupacibn se pretendc, y -cuando no se comprueba la =--
1105 procedlmlcntos respectivos--

43)_

1mportnn ‘una violac16n de gnrantias"( limitando asf la--

?lcg1t1maci6n pasivu por.: tanto condenu al lanzamicnto de .

nmueb e 51n tenor la cnlldad de —j

,‘artendqtag

©4(43) Apéndlcc al: Semnnarxo Jud:
) cooelt. Te51: 74.~p 2:6



dencia de esta clase de juicios, deben ser tramitadas, por--
combatir los elementos de la accién deducida, pues ademis de
la'fedacci6n de dicho articulo 494, consideramos que fue re-
dactado bajo el supuesto de que la relacién contractual o el
cumplimiento voluntario del contrato estén debidamente proba
dos; toda vez que si el presunto inquilino ocupa el inmueble
sin la calidad de arrendatario puede ser lanzado, aunque nie

gue la relacién contractual.
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CAPITULO IV

PROBLEMATICA EXISTENTE EN LA DURACION DE LOS TERMINOS

PARA QUE OPERE EL DESAHUCIO Y EL TIEMPO QUE DURA EL

PROCEDIMIENTO CORRESPONDIENTE




'CONSIDERACIONES GENERALES

Anteriormente a las reformas de 1973, la demanda del --

juicio de desahucio era fundada en la falta de pago de las--

pensiones rentisticas, después de haber sido requerido el de

mandado de dicho pago, se le daba un solo plazo de 20 dfias,-
para desocupar, voluntariamente, la finca arrendada, pero si
no la desocupaba entonces, el juez podfa ordenar la desocupa
cibén forzada, aun cuando todavia no se habia pronunciado sen
tencia que concluyera la instancia, articulo 851.(44) Esta-
providencia de lanzamiento como acto prejudicial, se basaba-
en el respeto al derecho del propietario a disfrutar el pro-

ducto de sus bienes; porque tendia a evitar la violacién del

derecho del propietario; porque no serfa normal que el arren

datario siguiera en posesién de 1a casa arrendada sin estar-

al corriente en el pago de las pensiones, y por aparecer en-

leyes expedidas con anterioridad al hecho; sin embargo, ese-
criterio de carfcter propiamente privado, de proteccibén al--
derecho del propietario no se lograba en forma completa, den
tro de un procedimiento con igualdad de derechos tanto para-
el actor como para el demandado, cn donde fueran oidos, ante
consideraciones de interés plblico, que son preponderantes,-
tales como el respeto de la posesién de la cosa y no la pri-

vacibn de la misma sin audiencia previa, que derivan de la--

(44) Cédigo de Procedimientos C1v11es para el D. F. y Terr1--

torios., 1968. México. Editorial Porrﬁa.' p. 122,
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ESTA TESIS HD DEBE
SALR BE LA BIBLIOTECA

garéﬂtiatiﬁ&iyidual qué consagra el articulo 14 de nuestra--
‘Cbﬁﬁfituéi&n. Esta garantfa era vulnerada cuando el Cédigo-
dé Procedimientos Civiles decfa que la providencia de lanza-
imiento podia ser decretada por el juzgador, tanto por la fal
ta de pago de una o mis mensualidades, como por la termina--
cién del contrato de arrendamiento por vencimiento de su pla
io, sin dar al inquilino m4s oportunidad de librarse de la--
ejecucién del lanzamiento, que la de justificar estar al co-
‘rriente en el pago de la pensién estipulada o presentar'cqﬁi
tancia por escrito de que el contrato hubiera sido novado o-
modificado en alguna forma, sin aceptar excepcioneslo defen-
sas, sin admitirle pruecbas, y evidencia de su indefencibn,--
era la circunstancia de que, aun presentando recibos de las-~
pensiones o constancia relativa a la novacibn o modificacién
del contrato, bastaba que el actor no reconociera, aunque -~
fuera bajo protesta de¢ decir verdad, esos documentos, a efec
" to de que se cumplicra el lanzamiento y se consumaran dafios-
y perjuicios materiales y otros de orden moral, vejaciones y
descrédito, los cuales-eran irreparables, principalmente, --
-_porque el demandado np,ppdiaﬁsﬁr'restituido;en,la posesién- - -
del inmueble del que ;e‘le'haﬁié privado. como inquilino; ar-

ticuios 851 a &68,(4S)~.

;,Envla:a;tuglidéd 1

va civil; {éﬁd’




"rentas que se: reclaman,4entonces, se le prevenga y aperciba-

10 desocupa el inmueble dentro de 30 dias si la --

,flnca 51rve para habltac16n, o dentro de 40 dias si sirve pa

8 ra g‘ro mercan 11 ‘o industria, o dentro de 90 si fuere rﬁstl

éa; seré lanzado de dicho inmueble y se le emplazard a jui--

ClO.

El artfculo 496, a contrario sensu, dice que, si no fue
ran declaradas procedentes las excepciones y defensas opues-
tas por ¢l demandado, se sefialatd plazo para la desocupacién,
que serf el que falte para cumplirse el sefialado en el artf{-

culo 490,

Ahora bien, nosotros distinguimos dos periodos que cons
tituyen el procedimiento del juicio especial de desahucio;--
el periodo en que dura el mismo procedimiento y el periodo--
del lanzamientc, que consideramos deber4 aplicarse en todos-
los juicios en donde la sentencia definitiva del juez conde-
ne al demandado a hacer entrega de un bien inmueble destina-
do a habitacién, ya sea de un juicio recisorio, de termina--
cién de contrato o especial de desnhucioi que son 1los jui--~-

cios que se pueden tramitar de un contrato de arrendamiento.

En el primer periodo. se da oportunldad al demandado pa-
-ra que-pague-las . rentas- adcudadu y que es caracter{stica de

los Ju1c1os espec1u1es de desnhuc1o,

e‘daré oportunidad-pa-

ra que dentro de"9 dias

gspués d¢l~requefimientb, a que se-



refiére gljﬁrticulb 490,;6p9nga exéepciones y defensas que--
‘tuvierej si es necesario, ofrecer pruebas, es decir, que en-
ié1 §rimér°§eriodo se lleva a cabo el procedimiento de todo--
‘hﬁzjﬁidio de desahucio; que como ya hemos visto, por el cfimu
‘o ae trabajo, en los juzgados del arrendamiento inmobilia--
rio los procedimientos son muy lentos, pues a pesar de ser--
un juicio especial, se le da trémite al mismo tiempo que a--
tantos juicios de arrendamiento que hay en la actualidad y--
que a veces tardan en resolverse en el transcurso de un afio-
o m4s tiempo, esto sin contar que pueda haber apelacibn a 1la
sentencia definitiva que resuelva el asunto y tampoco‘sin --
contar que se inferponga juicio de amparc ni los subterfu---
gios o chicanas que los litigantes suelen usar, como la ma--
yor de las veces ocurre, tratando de retardar el inminente--
lanzamiento o desalojo; cuande en este tipo de juicios el --
procedimiento deberfa ser mis rdpido de lo que es, por ser--
precisamente un juicio especial; transcurriendo en exceso --
los términos a que se refiere el artfculoc 490 de 30, 40 6 90
dias para que el demandado desocupe el inmueble, no pudiéndo
/ se, en la préctica, dar cumplimiento a lo establecido en el-
artfculo 496, que como ya hemos sefialado antes, si no fueran
declaradas procedentes las excepciones y defensas, en la sen
tenc;a se sefialard plazo para la desocupacibn, que serd el--
que falte para cumplirse el establecido por el multicitado--

articulo 490.

De lo anterior, se desprende que,-en la préctica no-se-




da cumplimiento:a lo establecido en los articﬁlosr490 Y 496-
“de nd#stfo Cédigo de Procedimientos Civiles, toda vez que la
ftémitacién lenta del juicio de desahucio, por las causas --
antes descritas rno permiten que se cumpla con el lanzamiento
prevenido por el referido artfculo 490 al terminar el plazo-
de 30, 40 6 90 dias, segln sea cl caso, después del requeri-
miento de pago de rentas respectivo y mucho menos se cumple-
con lo establecido en el artfculo 496 en virtud de que si al
llevarse a cabo el procedimiento, lento, del juicio de des--
alucio, corren en exceso los plazos del multicitado articulo
490, también es obvio que cuando se dicta la sentencia res--
pectiva, condenando al desalojo y en su caso al lanzamiento,
en ésta ya no se seflala el plazo que falta para cumplirse 61
o los sefialados por dicho articule a efecto de que el deman-
dado desaloje o sea lanzado del inmueble, por tanto, supues-
tamente el lanzamiento debe efectuarse inmediatamente, y sin
embargo, tratindose de inmuebles dedicados a la habitacién,-
en la préctica el articulo 525, de nuestro Cédigo Adjetivo--
Civil, concede un plazo de gracia de 30 dias después de ha--
berse notificado personalmente al demandado el auto de ejecu

cibn, como lo previene también el artfculo 114 en su frac---

cibn VI.
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lés pues el legislador ha dado iguales‘derechos al actor y -
al demandado para ser oidos y vencidos en el juicio que nos-
ocupa; sin embargo, consideramos que el legislador se olvida
de reformar o modificar ciertos preceptos legales, en los --
que los plazos establecidos no se cumplen, para llevar a ca-

bo el lanzamiento del demandado, y por tanto se violan.

En la préctica, también tuvimos la oportunidad de entre
vistar a algunos juzgadores, en los juzgados del arrendamien
to inmobiliario actuales, y coinciden con nuestra opinién,--
de que algunos plazos establecidos en determinados preceptos
legales, relativos al juicio especial de desahucio, no tie--
nen razén de ser, pues éstos no se cumplen como lo estable-~
cen y por tanto deberfan de ser modificados o reformados a -
fin de que s{ pudieran surtir los efectos necesarios en el--
juicio que nos ocupa, claro, sin perjudicar los derechos que

ya tienen las partes en estos mismos.
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CAPITULO V

EFECTOS DEL RECURSO DE APELACION CONTRA SENTENCIA

DEFINITIVA EN EL JUICIQ ESPECIAL DE DESAHUCIO




Como recordamos, cuando las partes han satisfecho todas
las actividades que son necesarias a la consecucién del fin-
que pretenden o sea a la prestacién de la actividad jurisdic
cional para que el Estado declare vinculativamente los inte-
reses protegidos por el derecho adjetivo, surge la obliga---
cién del Estado de realizar el acto en que se concentra su--

funcién jurisdiccional: la sentencia.

Para el maestro Eduardo Pallares, sentenc1a "es el acto«

“jurisdiccional por medio del cual e1 Juez esu _" s cues-

tiones principales materia ‘del- Ju1c1o
(46

105‘1nc1dentes que--i' :

hayan surgido durante el proceso"




coma. la® resolu 16n formal v1ncu1at1va para las parte: que

ipronunc1a un trlbunalyde pr1mer grado, al agotarse’ el procej
,d1m1ento, d1r1m1endo los problemas adJetlvos R4 sustantlvos--

Cpor: ellas controvertldos.

Esta sentencia definitiva por su origen, debe provenir--.~
de un tribunal de primer grado: juez de paz, civil, concur- -

sal, de lo familiar, penal o del arrendamiento 1nmob1llar10,

vy por su-ubicacién procesal debe ser ‘la que se dicta. des---,l'

pués de que las partes agotan todas las act1v1dades que le-

galmunte estén obllgndas a reallzar.

e las autorizs




De 16~an£erior se désprende que, si el actor o el deman

dado, -como Suglejéuéedef; estd en desacuerdo con la resolu--
Ccibn que e1 jueziemiﬁié sobre las prestaciones que fueron ob
.jeﬂo de1~1itigio, por causarle alglin agravio o perjuicio, el
inconforme podrd impugnarla, recurriendo o combatiendo esa--
resolucibn por medio de los recursos que previene nuestra le
gislacién, a efecto de que sea revocada o modificada por un-

6rgano jurisdiccional superior.

En términos amplios la palabra '"recurso' significa pro-
cedimiento para impugnar resoluciones, y en este aspecto con
sideramos que es "la accién que concede la ley para recurrir

'contra las sentencias o resoluciones judiciales ante una au-
toridad distinta y superior jerdrquicamente de la que dicté-
la sentencia que se ataca y sirve para someter a un examen--

la resolucibn que se estima ilegal“.(48)

Existen el recurso ordinario y el extraordinario. En--
el primero se busca la revocacibn o la modificacibén de la re
:solucién, . por los agravios que en lo personal se causen al--
recﬁrrente, en lo que respecta a la materia de controversia-

;en.el juicio; desde este punto de vista, tenemos que este re

Ytursp;eswdgrgayéqter privado, ya que no afecta mfs que los--
":derechos ‘privados que se discuten dentro del pleito porque -

“1a§’u;¢iones o excepciones que se hubieren hecho valer den--




tro del procedimiento, son también de indole privada; y como
ejemplos de este recurso tememos a.la revocacibn, reposicién
y apelacibén. En el segundo recurso, el extraordinario, 10 -
que se persigue es la anulacibn del juicio porque se hubie--
ren violado derechos de orden piblico, como pueden serlo, un
emplazamiento ilegal, la deficiente representacifn de alguna
de las partes o la incompetencia del juez, ante quien se ven
tilé el juicio; en estos recursos lo que se discuten son ~---
cuestiones que atafien al interés de orden pﬁblico, como ejem

plos tipicos de este recurso tenemos al juicio de amparo y a

la apelacién extraordinaria.

Ademls en nuestra legislacién existe otro tipo de recur
sos que son la queja y la responsabilidad, que por su natura
leza procedimental no pueden ser encuadrados en ninguno de--
los recursos seflalados anteriormente, ya que no siempre tie-
nen efectos revocatorios, sancionando mds bien la actividad-

del funcionario.

El recurso que més se usa, tanto en el juicio especial-
de desahucio, como en cualquier otro, es el:de apelacién,.al
cual define Becerra Bautista como: el Tecurso en virtud del

cual un tribunal de segundo- grado,'a pet1c16n de parte 1egi-

‘.tlma revoca nodifica o confirma un: resoluc16n de: prlmera--w

{49) Becerra Bautista, José. Op

instancia”. (49

fqit.yﬁ. 548,
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’re los defectos, v1c1os y errores de una resoluc16n d1ctada-
poriel ;nfer1qr,;a efectoudg que sea revocada o modificada.-
De:1lo. que se despren&e’dﬁe debe haber un juez inferior: juez

) qud; un superior: juez ad quem; un denunciante de defectos,
vicios o errores de 1a resolucién recurrida y una persona a-
quien pudo beneficiar esta.resolucién: parte apelada; y el--
objeto o fin de la apélqci6n’es que el juez-superior confir-
me, -revoque o modifiﬁue la fesolucién del inferior.

Los que pueden apelar de ncuerdo al articulo 689 de ---
nuestro C6d1go Procesal son: el litigante si creyere haber--
rec1b1do algﬁn agravio, los terceros que hayan sabido del --
Ju1cio y los dem4s interesadosa qu1enes perjudlque la reso-:

“luc16n Jud1c1a1

COmo recordamos, e1 recurso de apelacién_puede ser. udmi

tido: en’ un solo efecto 0@
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perior.

Sin embargo, e1 articu ° 699 de nuestro C6d1go AdJetlvo

Civil prev1ene que, cuando la apelacién sea admltlda en.el--

efecto devolut vo, no se egecutarﬁ ‘la sentenc1a 51 To se ---:

,otorga prev1amente fianza, conforme aylas slgulentes,reglas,

"1.1 La calif1cac16n de 1a idoneidad de 1a flanza seré-'

"hecha por el juez, quien se sugetaré bajo su responsablll—-

dad a 1as dispos151ones del c6d1go c1v11.

- voluc16n de la cosa 0 cosas que deba percibir, sus frutos e-
1ncereses y la indemnizacién de dafios y per3u1clos, si el su

: per1or revoca el fallo;

de 1o Juzgado y sentenciado, y su cumplimiento, en el caso--

de que la ‘sentencia condene a hacer o no hacer;

IV.- La liquidacién de los dafios y perjuicios se hard -

en la ejecucién de la sentencia".

Por otro lado, la apelacién admitida en ambos efectos--

- 90 -
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suspende la eJecuc16n de la.sentencia, hasta que ésta cause-
eJecutor1a o 1a tramitacibn del juicio; cuando se’ interponga
,'contra auto, debiéndose ‘remitir-a -la sala correspondiente. --
.de;

trlbunal superior de justicia, dentro del tercer dfa, ci
o tﬁndose alas partes para que comparezcan ante dicho tribu--

'~nél, quedando en suspenso la jurisdiccifn del juez inferior-

T béfa'seguir conociendo de los autos principales, hasta que--

recalga la resolucién del superior, desde el momento en que-
,se adm1ta. sin embargo, seguiré conociendo de la seccién de-

eJecuc16n que debe continuar en su poder, pues su ]urlSdlC"

; ~¢16n,para resolver lo concerniente al depéslto, a las c ten-=

tas, 'astos y,admln15trac16n no se suspende. o

Al llegar los autos o e1 test1mon10 de apelac16n~en su-;
caso, al tribunal superior, éste sin necesidad de v1sta o in
formes, dentro de 'los ocho dias d1ctar6,proy1d¢ngia en lar--
que decidiri sobre la admisién del recurso y:la calificacibn
del grado hecha por el juez inferior; al declararse inadmisi
ble la apelacibébn, se devolverin los autos al inferior; revo-
cada la calificacibn, se procederi en su consecuencia. ~ En--
el  auto en el que el juez superior decide sobre 1la qdmisiénf
del recurso y la calificacibén del grado hecha por el infe---

rior, el tr1buna1 mandari poner a disposicién del apelante--

los autos por seis dias, en la secretaria para que exprese- L




ciendo la declarac16n el superlor 51n neces1dad de acusar. -

la rebeldia correspond1ente.

: El artficulo 495 de nuestra Ley AdJet1va C1v11 dispone--
que "la sentenc1a que dectete el desahuc1o seré apelable en-
el efecto devolutivo, la que lo nlegue ‘serd apelable en am--

bos. efectos'.

Ahora bien, hemos visto en cap{tulo diverso que el jui-
cio de desahucio es un procedimiento especial, por as{i auto-
rizarlo expresamente la ley y reglamentarlo particularmente-
para resolver el problema arrendaticio pronta y eficazmente;

por tanto el juicio de desahucio es un "juicio especial'.

Nuestro Cédigo Procesal Civil en su artfculo 714 previe

ne que: "La apelacibn interpuesta en los juicios especiales-
procederd en el efecto devolutive y se sustanciarf con un sp

lo escrito de cada parte, citéndose a éstos para sentencia,-

que se pronunciari en el término que sefiale el artfculo 87",

De 1o anterior se desprende que, si el juicio de desahu
cio es un juicio especial, entonces el articulo 714 es apli-
cable a éste y por tanto el finico efecto en que deberf admi-
tirse la . apelacibén de la sentencia-que decrete el desahucio-
o de la que 10 niegue, serd en el efecto devolutivo y ser4 --

sustanciada como lo previene dicho precepto.

Esta misma opinién es sustentada por el»autor'Réfael --
Pérez Palma cuando comenta el referido articulo 714. "Desde-

luego, el precepto no distingue entre ape1801ones contra au-



Por nuestra parte, con51deramos que en’ la prﬁctlcu el--
‘mencionado articulo 714 es aplicable en todas_sus partes al-
kjﬁiéio'eSpecial dé desahucio y deja sin efecto al 495, el --
cual-debe ser reformado por nuestros legisladores, pues se--
presta a confusiones y es irrelevante que se siga conservan-

do como hasta ahora,

Por tanto; al adﬁitirse el recurso de apelacibn en el--
efecto‘devoiutivo; enicontra de sentencia definitiva que de-
crete el desahuc1o, no se suspende la ejecucibén de la misma,
pero 1la-validez de todo lo que se actic con posterioridad. a-
1a interposicién del recurso, estarf sujeto a la condicién--kf

de ‘que el superlor conflrmc la resolucibn recurrida, pues ‘en

caso de que la llegnre a revocar, e1 proced1m1ent'




que mientras se

para el'éctor:feprésenta 1a desventdja de seguir en la prime
ra,ihsténcid un procedimiento de ejecucién que le puede ser-
anuladﬁ,‘bﬂte 1a posibilidad de que la resolucién recurrida-
seafrévocnda, trayéndole como consccuencia onerosas crogacio
negfecohémicas, pues cabe 1a posibilidad de que dicho actor,
mientras se tramita la apelacién en el efecto devolutivo, --
ejecute la sentencia recurrida lanzando al demandado del in-
mueble materia del juicio, y al revocarse esa resolucibn se-
tendrfa que hacer efectiva la referida fianza en beneficio--
de dicho,dgmandado; pero también podemos encontrar que si no
se hace efectiva esa fiuﬁzn, no siempre puede restituirse al
inquilino én‘el goce de la cosa arrendada, pues resultaria--
inicuo y antijurfdico cometer una violacibn a tercera perso-
na, ‘en el caso de que 1a finca hubiera sido arrendada a ésta,
de donde se deduce que el lanzamiento causa en realidad un--
agravio irreparable en la sentencia definitiva, y considera-

mos. que es reclamable desde luego. en amparo.

Situacién parccida’sucéde uaﬁdo‘iafépelaciﬁn es simple

mente contra auto o sentencia

continda’;

ve la primera

cién’interlocu



cibn del juicio, pues serfa irrelevante que se le quisiera -
dar ‘el valor:que les pudiera corresponder y en su caso repreg
sentar sblo pérdida de tiempo y erogaciones econémicas para-

‘eiyaCtot.
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CONCLUSIONES

la.- Elvpfimei antecedente legislativo del cual arranca nues
tro actual juicio especial de desahucio es la Ley de En
juiéiamiento Civil de 1851, la que ha sido objeto de --

uné ;érie de reformas, pero conservando la intencién de
e§£ru¢turar un procedimiento en relativa forma de jui--
i.cio breve, sumario o especial, como se le llama ahora--

‘al’nuestro, recogiendo un vestigio de su origen.

.2a.=-En_elijuicio especial de desahucio se tramitan las con-
troversias que se presentan entre arrendador y arrenda-

“tario, cuando éste incumple con su obligacién principal.

3a.- Bl juicio de desahucio es un procedimiento de naturale-
za especial, porque la ley lo autoriza cxpresamente y--
reglamenta particularmente para resolver el problema -~
arrendaticio pronta y eficazmente, arrastrando afin ca--

ricteres de la legislacién procesal anterior.

4a.- La finalidad del juicio especial de desahucio es lograr

la desocupacibén y entrega del inmueble arrendado.

Sa.- Los presupuestos del juicio especial de desahucio son--
el contrato de arrendamiento del inmueble materia del--

juicio y la falta 'de pago de dos o mis mensualidades.

6a.* En el juicio defdésahucio pueden oponerse excepciones--

diversas .a las éé;htuidas en el artfculo 494 pirrafo sg
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gundo del Cédlgo de Procedlmlentos C1v11es, 1e1ac1onado

con. los articulo 1 C6d1go C1v11

. siendo un1cament

compensac

de las consg

igantes rebeldes: la-

de’.queihoise v acticar diligencia alguné en -

iOa. -

S 1la.s




L

‘digo'Adjetivo Civil el arrendador tiene accién para exi

girique el inquilino le extienda ese documento.

12a.-

13a.-~

14a.-

15a.-

16a.-

En élkjuicio especial de desahucio se distinguen dos pe

riodos: el periodo en que dura el mismo procedimiento y

el periodo de lanzamiento o desahucio.

En la préctica, no se cumple con los plazos estableci--
dos en los articulos 490 y 496 del Cédigo de Procedi---

mientos Civiles.

En la prfictica el articulo 495 es letra muerta y no tig

ne razbn de contenerse en nuestra Ley Procesal Civil,

El finico efecto en que debe admitirse la apelacibn de--
1a'sentencia que decrete el desahucio o de 1a que lo --
niegue, serid en ¢l efecto devolutivo y se sustanciaré--

conforme al artfculo 714.

Como deduccién de los puntos anteriores, resulta 16gico
proponer que en un momento determinado, se lleve a cabo
la modificacién del capitulo que comprende el juicio de
desahucio, a efecto de que todos los preceptos legales-

que lo regulan sean congruentes y apegados aln més a la

“realidad préctica que en la actualidad se necesita.
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