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CAPITULO 1

ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO

A) ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO EN ESPARA,

Para empezar & hablar del juicio de desahucio, habrd que
remontarnos hasta sus orfgenes, al respecto Pricto Castro Ferrandiz -
hablando de brocesos de desahucio y arrendatarios en general afirma -
que, ".,.. Hasta el primer cuarto del siglo actual, cl tdnico objeto en -
materia de arrendamientos estaba previsto por el Cédigo civil y la L.e.c.
era la resolucién del contrato por alguna de las causas determinadas ~
en el articulo i.5c% del primeroc de estos cuerpos legales, asi libelado
IE}l arrendador podrd desahuciar judicielmente'...! (1)

Sin embargo, la Enciclopedia Juridica Omeba, citando 2 la
Enciclopedia Juridica Xspafiola, refiriéndose al origen del juicio de de
sahuein afirma que ".., En lo antiguo, ni siquiera se supuso necesa--
ria para el hecho del desahucio ritualidad alguna, 5i algdn inquiline o
arrendatario, afin habiendo expirado el contrate, se empeiiaba en de~-
tentar la prlopicdad, los alcaldes mayores, a solicitud del propietario
o arrendador, dictaban de plano y sin ajustarse a trdmite ninguno su
resolucién, que mds que al orden judicial correspondia al orden admi

nistrador..." (2). Y refiriéndose a la legislacién Espafiola, comenta -

{1) Prieto Castro Ferrandiz, L., Derecho Procesal Civil Vol. II, Edit,
Revista de Derecho Privado, Madrid 1969, Pdg, 9.

(2) Enciclopedia Juridica Omeba Tomo VIII, Edit, Driskill, S. A,, --
Buenos Aires, Argentina, 1978, - Pdgs, 402 y 403,



que ‘'Probablemente el primer antecedente es el que consigna la ley del
8 de junio de 1813 de los arrendatarios, establecicndo que los celebra-
dos respecto de lss fincas rdsticas, por tiempo determinado fenecerdn
con é&ste sin necesidad de mutuo desahucie; sclamente se entenderdn --
prorrogados por un afio mads cuando el locatario permanecicse tres o -
mds dfas después en la finca,,." (3)

"Hecien con la Ley de Enjuiciamiento Civil hizo su apari--
cién el denominado juicio de desahucio, coma un juicio especial,,,.'{4)

Nos referiremces de manera especial a la legislacidn espafig
la porgque fue en csta donde aparecid la primera compilacién de leyes -
en la cual se regulaba en forma al juicio de desahucio, bajo la Ley de
Enjuiciamicnto Civil del 13 de mavo de 1835, asi leo afirma Manresa y
Navarro, 'Apoyandose en estas consideraciones, que ningdn gobierno --
previsor debe desatender, solicitd €ste de las Cortes constituyentes, y -
éstas le otorgarcn por lz Ley de 13 de mayo de 1855, auterizacidén para
compilar v ordenar las leyes y reglamentos del procediniento civil cen

siendo la primera de ollas la de resta~

aujecidn a determinadas

blecer en toda su fuerza y wvigor las reglas cardinales de los juicios --

consignadas en nuestras antiguas leyes, intrcduciende las reformas..."

{5}

Por su parte la Enciclopedia Universal IHustrada Europea -
(3) Idem.
(4) Idem.

Lev de Enjuiciamiento Civil 1855 ~

{5) Manrresa y Navarro José Ma,,
Tomo I, Imprenta de la Revista de Legislacidén y Jurisprudencia --
" Madrid 1856, pdgs. XX y XXIL,



Americana, (6) refiriéndose al juicio de desahucio comenta que .., De
esta materia se ocuparon las leyes de 8 de julio de 1813 (para fincas -
rdsticas) y abril de 1842 (fincas urbanas), pero sin garantizar cumplida
mente las derechos del propietaric en la prdctica, como tampoco los -
garantiz$ la Ley de Enjuiciamients Civil de 1855, Una Ley de 22 de Ju
nio de 1867 (reformada ligerame:nte ea 134%9) aumentd tales garantias, -
pues no admitié al arrendatario la apelacién sin consignar los alquile--
res devengados, se amplid los cascs de desahucio y redujo a diez dias
el término de prueba, Finalmente, otra Ley de 18 de junio d¢ 1877, es
tablecié un procedimiento ante clljucz municipal y otro ante c¢l de 1° -
instancia, sepdn los casosg, reguldadoles, habiendo side sus preceptos -

incorporades a la Ley de Enjuiciamiento de 1855 por Real decreto de 2

de julio del mismo afio, pasando con algunas meodificaciones a la vigen
te de 1881Y.

1, - LEY DE ENJUICIAMIENTCQ CIVIL DEL 13 DE MAYO
D¥ 1855

Autes de eatrar al estudio de les artifculos de ln Ley de -
Enjuiciamiento Civil de 1855, conviene citar algunos comentarios ex---
puestos por el Diccionario Enciclopédice Hispano-Americano de Litera-

tura, Ciencias, Artes, etc.. (7) diciendo que ".., El titulo NVII del 1i

bro II de la Ley de Enjuiciamiento civil trata del juicio de desahucio,
¥ X J

(6) Enciclopedia Universal Ilustrada Eurcpea Americana, Tomn XVII, -
Primera Parte, Edit, Epasa-Calpe, S.A.,, Madrid 1968, pdg. 353,

(7) Diccionario Enciclopédico Hispano-Americano de Literatura, Ciencias,
Artes, etc., Temo VII, pdg. 339, W.M, Jackson Editor 11 Waterlog
Place Lendres,



Este titulo es quizd uno de los mds importantes de la ley, por tratarse
de un juicio cuyo objeto principal consiste en amparar y proteger el de
recho de propiedad contra todo aquel que de un modo u otro pretenda -
detentarlo. ¥n efects puede darse el caso de que un inquilino o colono,
firmemente persuadido de la obligacidon en que se encuentra de pagar -
al dueno de la finca que tiene en arrendamientoe el precio convenido, --
pretendiera alargar por medio de un litigio el cumplimiento de la obli--
gacién que contrajo, disfrutando entre tanto de la propiedad de que se -
trata y haciendo ilusorio, por algdn tiempo, el derecho del duciio de la
cosa, Para evitar scmejante desconccimiento de un perfecte derecho, --
establecid el legislador el juicio especial Uamade de desahucio, gue sin
prejuzgar ninguna cuestién ulterior es la garantfa y la sancidén indispen
sable que en toda ocasidén  debe ostentar el derecho de propicdad contra
cualquiera, que de bucna o mala fe, pero de un maodo vielento y arbitra
rio, pretenda impedir el disirute de este mismoe derecho, El juicio de -
deshucio ¢, pues, un procedimiento breve y sumaric gue se entabla -
contra el arrendatario ¢ inquilino de una finea para que la deje libre a

disposicién del dueiio. Esta definicidén confirma lo que antes sc dice:s -

que con el des

ahucic no pretende la ley sino dejar cumplidamente a 5

vo el derecho del propictario sin prejuzgar cuestién alguna, que ha de -
ventilarse en un litigio posterior.
"'Casi todo lo contenido en las antiguas leyes cupafiolas sgo

bre arrendamiento y que podfa tener relacidn mé&s o menos directa con



el desahucio, vino a quedar resumido en la ley o deercto de las Cortes
de 8 de junio de 1813, restablecido en 6 de septiembre de 1836, comple
tdndose algo csta materia con la ley de 1842, EL decreto de 1813, cuyo
objeto era amparar y proteger el derecho de propiedad,..."

A Uenar este vino la de 1842, en la que se ven consigna-
das oportunzs disposiciones, tales como la concesidn absoluta otorgada
4 los propietarios de fincas urbanas para contratar libremente sobre las
mismas, haciendo desde luego obligatorio el fiel cumplimiento de las --
obligaciones consignadas en el contrato de arrendamiento, y la determi-
nacidén de que cumplido el plazo f’ijado para ¢l mismo, &ste queda termi
nado, y el inquilino arrendador estd en la obligacién de abandonar la ==

finca sin nueveo procedimiento & apremio.

YCuatrea sccciones tiene el titulo XVII que la ley de Enjui--
ciamiento civil dedica al juicio de desahucio, la seccidn primera trata
de las disposicionecs generales; la segunda del procedimiento para el de-
sahucio en los Juzgados municipales; del procedimiento cn los Juzgados
de primera instancia la seccidén tercera, y la cuaria de la ejecucién de -

la sentencia de desahucio.'' (8)

Entrando en inateria, de acuerdo con Manrresa y Navarro -

{9) los artlculos que regulaban el juicic de desahucin en la Ley de Enjui

(8) Idem. .

{(9) Manrresa y Navarro José Ma, Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley del
13 de mayo de 1855, Tomo LI, Imprenta de la Revista de Legisla--
cién, Madrid 1857.



ciamiento Civil de 1855, eran los siguientes:

Respecto a la‘ competencia de los jueces para conocer del
juicip eran los articulos 636 y 637, que a la letra decfan:

"Art. 636, - El conccimiento de las demandas de desaucio -
corresponde esclusivamente & la jurisdiccion ordinaria.

"Esta competencia alcanza £ ejecutar la sentencia que reca-

- yere, sin necesidad de pedir ninguna clase de auxilio.

"Art. $37.- Es Juez competente en estos juicios el del do-
micilio del demandado, & en el que estuviere sita la casa, 4 elegcion -

del demandante,"

En cuanto a la fundamentacién de la demanda y el procedi
miento del juicio, la Ley en comento lo regulaba con los siguientes ar
ticulos:

vArt, €38,- 5i la demanda de desaucio se funda en el cum
plimiento del término estipulado en el arrendamiento de una finca rds-

tica o urbana, el Juez mandard convocar al acter y al demandado para
un juicio verbal,

"Art, ©39.- Este juicino verbal se ceclebrard dentro de los -
tres dias siguientes £ la presentacién de la demanda,

"Art. 640, - La citacién se hard en su persona al demanda

do; si no pudiere ser habido despues de des diligencias con intervalo -



de seis horas, se le dejard en su casa cédula citdndele para el juicio;
entregdndola & su mujer, hijos, dependientes & criados, si los tuviere,

y no teniendolos, al vecino mds inmediato.

"Art, 0641, - En el caso de intentarse la demanda en e} lugar
en que esté sita la casa, y de no hallavse en 41 ¢l demandado, se en--
tenderd la citacion para el juicio ¢con su representante, si lo tuviere: -
caso de no tenerle consgtituide por medio del poder, con la persona gue

esté encargada en su nombre del cuidado de la finca; y si tampoco la -

hubiere, se librard el oportuno exhorto d érden para citarlo al Jues --
del pueble de au domicilio § residencia,

g

En este dltimo casoe, el Juez senalsrd ¢l término suficien-
te, atendidas las distancias y dificultad de Jas comunicaciocnes, para la
comparecuncia 2l juicic verbal, Este término no podrd esceder de un
din por cada sgeis leguas.

“"Art, (42.- Lo mismo se practicard cuando se proponga la
demanda en el luger del domicilio, y no se encuentre ean ¢l el demanda
do.

“Art, 643.- En los casos de que hablan los dos articules -
precedentes, se apercibird a2l demandado, al hacerle la citacién de que
no compareciendo por s8f & por legitimo apoderado, se declarard el de

saucio sin mds citarlo ni cirlo,

“Art, - 644, - Cuando el demandado no tenga domicilio fijo -



y se ignore su paradero, se hard la citacion en los Estrados del Juz-
gado para que comparezca al juicio verbal, bajo el apercibimiecara es-

plicado en el articule anterior.

“"Art, 3. - Si el demandado gue estuviere en el lugar del
juicio no comparecicre & la hora sefialada, sc¢ le volverd a citar en la
misma forma para el dia inmediato, cpercibiéndole al practicar esta -
diligencia, si fuesc habide, y 5i no, en la cédula que se le dejare, -~
con que de no concurrir al juicio se le tendrd por conforme con cl de
saucio, y procedera sin mds citarlo ni oirle & desalojarlo de la finca,

"Egta segunda citacion no se hard a los augentes.

YSino conpareciere el presente en el lugar del juicio des
pues de la segunda citaclion, ni el ausente despues de la primera, el -
Juez declarard immediatamente el desaucio, apercibiendo al demandado
de lanzamients si no desaloja la finca en un término de:

""Ocho dias, si se trata de una casa de habitacidn y gue ha
biten con el efecto el dema2ndado o su familia,

"Fl de quince dfas, ai de un establecimiento mercantil o de
tréfico.

“El de veinte dfas, si de una hacienda, alguileria, cortijo,
u otra cualquiera finca ridstica gue tenga caserfo y cn la cual haya -~

constantemente guardas, capataces 4 otros sirvientes, (10)

(10) Idem. Arts, Gtb y 647



“"Art, ©48. - Si el desaucio se hace de una finca rdstica -
que no tubiere ninguna de las circunstancias expresadas en el dltimo

parrafo del articulo anterior, el lanzamiento se decretard en el acto.

"Ar:, 49, - La providencia declarando ¢l desaucio y el lan
zamiento en su caso, s¢ hard saber al demandado en los miisrnos tér--
minos en que se le hize la citacion, si estubiere en el lugar del jui--
cio.

" En los dem&s casos se notificard en Estrados, pardndole
¢l mismo perjuicio que si se hicierc en éu peryona,

" Art. 050, - Los términos que habla el artfculo ¢47 son --
improregables, cualquiera que sea la causa que se alegue para pedir -
‘su prérroga.

"oArt, ¢5l, - Pasados los términos sin haberse desalojado
la finca, se¢ procederd & lanzar al inquiline o coleono sin considera--

cién de ningun

hubiere laboves 6 plan~
tfo que el colenn reclamare como de su propiedad, se¢ entenderd dili-
gencia expresiva de clase, cxtension y estado de las cosas reclama--
das,

"“"No gervird esta reclamacion de obstdculo parz el lanzaw~-
miento. "

En cuante a la sentencia del juicio, recursos en contra -

de €sta y la ejecucién de la misma, la Ley citada lo regulaba de la -



siguiente manera:

Al ejecutarse el lanzamiento se retendrdn y constituirdn -
en depésito los bienes mds realizables que se encuentren, suficientes
a cubrir las costas de todas las diligeacias expresadas, Previa tasa--
cibén de los bicnes depositados, por peritos que nombre el Juez, se --
procederd a su venta si el demandado no pagare las costas en el acto.
La enajenacién se hard en forma prevenida para el proced.miento de -
apremio del juicio cjecutivo, (11)

En los casos en que el demz!:ndado hubiere reclamado labo
red, plantfo u otra cosa que haya quedado én la finca por no poderse -
separar de ella, se procederd a un avaldo por peritos que nombren las
partes y tercero de oficio caso de disgordia. Formulada la reclama---
cién ge convecard 2 juicio verbal, en ¢l que se oird o las parles y re
cibidas las prucbas, ¢l Juez dictard la providencia que estime justa; -

&satn es apelable en ambos efectos. (12}

Concurriendo el demandado al juicio verbal de desahucio,
oidas las partes y recibidas sus prucbas, el Juez dictard sentencia, la
cual podrd ser apelable e¢n ambos efectos, si no se apela, se entende-
r4 como congsentida, padidndose cjecutar si se hubiere declarado haber

lugar el desahucio. (13)

(11} Idem. Arts. 653, 654 y 655
{12) Idem. Arts, 6556, 658 y 659
(13) Idem. Arts. (61, 662 y 663



Si la causa porque se pidiere el desahucio no es ¢l cumpli-
miento del plazo estipulado en el contrate, también se convocard a las -

partes a juicio verbal.

Si comparcciendo el demandado conviniere en los hechos del
demandante, dictard el Juex sentencis, Si no comparecierc el demandade,
se le tendrd por conforme en los hechos expuestos en la demanda, y el-
Juez dictard en gu rebeldla sentencia, declarande haber lugar al desahu-~
cio; ésta ea apelable en ambos efectos, si no se apela se tendrd por con
seatida y se procederd a su ejecucién y cumplimiento. Si el demandado -
no conviniere cn el juicio verbal con los hechas, dard el Juez por termi
nado el azto, se sustanciard la demanda en juicio ordinaric., (14)

Por dltimo sefialarenins los atinados comentarios gue reali-
za Medina Lima (15}, sobre la ley que nos ocupa, diciendo gue:s

"Conforme 2 la bnportantisima Ley de Enjulciamicnte Civil
egpajiola de 5 de octubre de 1855, procedin el desahucio por vencimiento
del término del avremdamienta, en juieio verbal, que ac¢ celebraba previa
citacién domiciliaria a las partes. La sentencia estimantoria gue lo decrg

taba debin conceder pava la desc

upacifn un plazo de oche dias cuanda -

se tratara de casa habitacidn ccupada per el demandado y su familia; de

{14) Idem. Arts. 669, €70, 671 y 672,

(15} Medina Lima Ignacio, "Comentariocs al Tiftule Séptimo del Cédigo -
de_ Procedimientos para el Distrito Federal vy Territorios, en Mate
ria de Juicios Esgpeciales" Revista de la Facultad de Derccho de -
México, Tomo XXIV Enero-Junic de 1974, Ndmeros 93, 94 UNAM
México, 1974, pdgina 267.




quince dfas si se tratara de establecimiento mercantil o de tréfico, y el
de veinte dias ‘si de una hacienda, alquerfa, cortijo u otra cualquiera -
finca rdstica que tenga caserfo y en 1a cual haya constantemente guardas
capataces u otros sirvientes' (art., 647). Pasados esos lapsos podia proce
derse al lanzamiento del inquilino o colono 'sin consideracién de ningin -
género, y a su costa'. En el acto del lanzamiento se podfan retener y de
positar los bienes mds recalizables suficientes a cubrir las costas de to--
das las diligencias (art, 653) y, previa tasacién por peritos nombrados -
por el juez, se procedia a la venta de taies bienes si el demandado no -
pagaba las costas en el acto (art, 654).

"No ge encuentra en e¢sa reglamentacidn, que el actor pudicse
acumular en la demanda de desahucio la de pago de rentas, ni que antes
de o durante ¢l lanzamiento se pudiesen agsegurar bhienes para cubrir su -

importe. La retencidn garantizaba, como hemos visto, dnicarmente el im-

porte de lag costas a carpo del demandado.®!

2, - LEY DE EMIJUICIAMIENTO CIVIL REFORMADA DEL 21 DE JUNIO -
DE 1880.

¥Manrresa y HNawarvo {16) comenta que ‘para subsanar algunas
deficiencias de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 185%, se¢ promulgaron -

dos Leyes, la del 25 de junio de 1847, que reformaba los artlculos 638,

{16) Manrresa y Wavarro Juse Ma. Comentarios Ley de Enjuiciamiento -
Civil Reformada, conforme a las basges aprobadas por la ley de 2l-
de junio de 1880, Tomo VI, Lmprenta de lo Revista de Legislacién,-
Madrid 1895, pigs. 6y 7.




639, (40, 662, 63, 66T, 609, y 672; y la del 18 de junio de 1877, -
nor la cual se les did a los Jueues municipales la conpetencia para -

resolver la mayorfa de los juicios de desahucio®.

A, - Los Jueces municipales del lugar & distrito -
en que esté sita la finca, conocerdn en primera instoncia de los desahy

cing, cuando la demanda se funde en una de las causas siguientes:

"1, - En el cumplimiento del término estipulade en el con--
trato.

""2.- En haber espirado el plazo del aviso que para 1a con-
clusién del contrato deba darse con arreglo £ la ley -
4 lo pactado, & 4 la costumbre general de cada pueblo.

"3, - En la falta del pago del precio convenido. !

“Art. 1563, - Conccerdn de estos juicios leos Jueces de pri
‘

mera instancia que sean competentes conforme £ la regla 13 del artfcn

1o 63.

Y1, - Caundo tengan por objeto el desahucio de un estableci-
miento mercantil & fabril, & de ana {inca rdstica cuyo precie de arrenda
miento exceda de 1.500 pesetas anuales, aunque se funde Ia demanda en
alguna de las causas sefialadas ¢n el artfcule anterior.

H2. - Cuando la demanda respecto 4 tnda clase de fincas, se
funde en una causa gue no sean de las comprendidas en dicho artfcule.”

El auter comenta {17), "Kstablece la diferencia de la com-

petencia de uno y otros Jueces: Jueces municipales y de primera instan

(17) ldem. - Pdg. 10



cia y enumera las causas por medio de las cuales sc¢ puede desahuciar.?

En cuanto & la parte legftima para promover el juicio de de
sahucio, la ley reformada disponia ques

PArt. 1564, - Serdn parte legftima para promover el juicio
de desahucio los que tengan la posesidn real de la finca 4 tftulo de dug
fos, de usufructuarios, & cualquiera otro que les dé derecho 4 disfru-
tar, y sus causahabientes.!

El autor comenta (13) "Es una adicifn, para evitar las du
das sobre las personas que podian ejercitar la accidén de desahucio.’

Por lo que respecta a quicn se podia dirigir la demanda,
la ley seiialada lo regulaba con el siguiente artfculo.

YArt, 1365, - Procederd el desahucic v podrd dirigirse la

demanda:

"1, - Cuatra los inguilinos, colenos v demds arrendatarxies,

"2, - Contra les administradores, encarpgades, porterns & -
guardas, puestos por ¢l propietario de la finca,

"3, - Contra cualquiera otra persona gue disfrute o tenga
en precario la finca, secd rdstica o urbana, sin pa--
gar merced, siempre gue fuere reguerida con un --
mes de anticipacidén para que la desocupe.’

Y por lo que toca a los recurscs, la sitada ley disponfe -

que:

YArt. 1566, - En ningun caso de admitirdn al demandado los

{18) idem. - Pdg, 21



recursos de apelacién y de casacion, cuando procedan, 8i no acredita al
interponerlos, tener satisfechas las rentas vencidas y las que con arre-
glo al contrato deba pagar adelantadas, 6 oi no las consigna en el Juzga
do o Tribunal,

"En este cago se requerird al demandante para que reciba -
dichas rentas, dando resguardo a favor del arrendatario, y si no quisie
re recibirlas se depositardn en el establecimiento phlico correspondien
te.

"El pago de las rentas ge ac.rcdimrz( cen el recibo del pro-

pietario, 6 de administrador & representante.’

"Art, 1567, - 5i el arrendatario no cumpliese con lo preve-
;xido en el artfculo anterior, se tendrd por firme la sentencia y se proce
derd & su ejecucidn.

“Tan\bicnv se tendrd por desierto el recurso de casacion in-
terpuesto per =l arcvendatario, cualesquiera que sea el estado en que se
halle, a3i durante la sustanciacién del mismo dejare aquel de pagar los -
plazos que venzan & los gue deba adelantar,'

En cuanto al procedimiento para el desahucio en los jusga--
dos de primera instancia, el artfeule 1589 de la Ley de Enjuiciamientn -
Civil reformada, disponla que, '"Guande la demanda de desahucio se funde
en alguna de las causas, y en los casos & que se refiere el nimero 1° -
del art, 1563, se sustanciardn en juicio verbal, empledndose el mismo -

procedimiento establecido... ante los Jueces municipales, sin otras modi



ficaciones qgue las siguientes: ..."

. Nos indica que la demanda se presentard por escrito confor
me a los lineamientos que sn seiflalan para el juicio ordinario, y que el
juicio vf:rbal se celebrard dentro de los ocho dlas siguicntes a la pre--

sentacién de la demanda, mediando cuando menos cuatre dias entre la -

citaciédn del demandado y el juicio.

Por otro lado el art. 1590, indicaba que cuando la demanda
se fundara en la infraccién de cualquiera 'de las condiciones estipuladas
en el contrato de arrendamiento, no siendo las enumeradas en el art, -
1562, se substanciard también en juicio verbal, conforme a lo prevenido

en el art., anterior.

El art. 1591 disponia que, cn el caso de sentencia conforme
a los dos artfculos anteriores, ¢sta seria apelable en ambos efectos,

Si se fundaba la demanda en cualquier otra causa que ne --
fueran las enunciadas en los articulos 1502 v 1590, cl procedimiento a -

seguir serd cl establecido en el art. 1589,

Si compareciera el demandado y conviniese con el demandan
te en los hechos, dictard el Juez sentencia sin mds trdmites declarando

haber lugar el desahucio, si lo cstimase procedente.

No compareciendo el demandado, se le tendrd por conforme
con los hechos expresados en la demanda, y se dictard en su rebeldia la

sentencia antedicha, la cual serd apclable en ambos efectos, (19)

(13) Idem.- Axt, 1593
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Siendo ¢l c aso del articulo anterior, si el demandado se -
opusiere al desahucio cn el juicic verbal, y no convenia en los hechos -
precisard los que negare y las razones en que se funda,

Consignando asi en el acta, el Juez dard por terminado el
acto, y conferird traslado al demandado por 6 dias, contindandose el -
juicie por 1o§ trdmites y con los recursos establecidos para los inciden

tes. (20)

En cuanto a la ejecucién de la sentencia de desahucio, no
hubo muchas modificaciones, el autor en sus comentarieos nos indica -

que: hubo la adicidén del art, 1602, que decia asl:

i "Art, 1602, - Tambien se retendrdn y embargardn en dicho
acto, si el actor lo solicitare, los bienes necesarios para cubrir el im
porte de lasg rentas & alquileres gque osté debiendo ¢l demandado, & el

de los desperfectos que hubiere causado en la finca.

"“Este embaryo quedard nulo de derecho, si dentro de los
veinte dias siguientes no cntabla el actor la correspondiente demanda -
pidiendo su ratificacion, conforme 4 lo prevenido para los embargos --

preventivos, "

Medina Lima (21), comenta las reformas a la ley que nos

ocupa de la siguiente forma:

(21) Medina Lima Ignacio. Op. Cit. pdg., 267 y 268
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“En la subsiguiente Ley de Enjuiciamiento Civil espanola -

{(de 1881) el desahucio procede por tres causales taxativamente enumer

das en su art, 1562, a saber: I. - Por vencuniento del término del ---
arrendamiento; II. - Por expiracién del plazo después del avise dado al
inquiline para la terminacidén del contrato conforme a la ley, a lo pacta
do o a la costumbre del Jugar; III. Por la falta de pago de la renta, sin
limitacién a una o mds mensualidades. La ley habla simplemente de fal
ta de pago del precio convenido.

""La sentencia que condena a -la desccupacién previene aper
cibir al demandado para gue desaloje la {inca dentro de los mismos pla
zos8 gque sciialaba el art, 647 de la ley anterior y vencidos &stos 8¢ ==
manda, también como en €sta, que se preceda a lanzae al inguiline, Se
autoriza el aseguramiente y depdsite de bienes en el acto del lanzamien

to para garantizar ¢l pagze de las costas, pere a diferencia de la Ley -

st Jde 1881 se dispone gue o solicitud del actor

pedridn

abrir el bmperie de las rentas o -

retener 'los bievnes necesarios pava

alguileres que esté debiendo ¢l demandada, o el de los desperfvcles que

hubiere caus la En la replamentacidn de es en-
contramos Yy parte la & por

otra el contradictorio sobre

pago de rentas. In viecto, el art. l4il or
dena que se ha de pedir en esos casos la ratificacidén de tal embargo, -
en el juicio ejecutive o declarative que proceda, mediante demanda que -
deberd interponerse dentro de los veinte dias de haberse practicade ---

aquél, bajo pena de nulidad del acto asegurativo.?
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B). - ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO EN ARGENTINA.
la Enciclopedia Jurldica Omeba, refiriéndose al juicio de -

desalojo, nos afirma qu

“Cabe hazer notar que el Derecho Procesal Argentino, en -
sa codificacidn se bas6é en las antiguas leyea espadiclas como la ley de -
enjuiciamiento civil Je 1835 antes de ser reformada, pero también en la
ley de buenos aires de 1825," (22)

Citando o Esteves Sagui (23), quicn afirma que "Gon ante--~
rioridad al pericdo de codificacién procesal entre nosotros, el juicio de
desalcjo, 51 bien careeid de reglus precisas v completas, s¢ caracteri-

zaba como un procedimiecnto breve sencille que debia agotarse en ¢l -

junta, teniendo peor {inalidad el lanzamiento del inquilino

comparendo o

prer libremeate de la fincas urbana o rds

para que ¢l locador paeda
ticu,
"De acuerdo cen la expesicién de Esteves Saguf, el juicio

v anterior o la codificacién de nuestreo pafs se --

de desaloio en la ela
sustanciaba del siguiente moaodes
vy o El procedimiento era sencille v surmarizimo, agotdndo-

s¢ el misine en el comparendn Jde Tas partes ante el juez;

¢l juez sefalabi una audiencia

V2.~ Interpuesta la deins K

ra oir & las partes sobre la existencin o inexistencia del contrato de
b

(22) Enciclopedia Juridica Omeba, Tomo XVII, Edit. Bibliogrdfica Ar-
gentina. Buenos Alres, Arg, 1963, pdg. 253,
(23) ldem.
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locacién escrito;

"'3.- Si no hay contrato, y de acuerdo con el resultado del
comparendo, se¢ dictaba la sentencia, fijando el término de cuarenta --
dias para que cl inquilino desocupe la finca;

4.~ Si el actor negaba el contrato cxhibido por el demanda
do en la audi.cncia, tachdéndolo de falso, se ordinarizaba el juicio, reci
biéndose la causa a prueba, en la via ordinaria,"

En cuanto a los casos en que no hubiese contrato, afirma -
que: -

“la ley de 1825, para la provincia de Buenos

blecia; ' en todos los inquilinatos de casas, cuartes, tiendas, ctoétera,
8i no fueren contratados por escrito el inguilinn no tendrd derccho a re

sistir al desalojo del propictario o cualquiera que fuesc la causa gue --

alegase para pedir Ia finca ‘; Reimundin se remite a: Esteves Sazuf, —-
Tratado Elemental de los Procesos Civiles en cl foro de Buenos Aires,

nadmero 1551 . Vo(2)

(24) Idem.



CAPITULO I
ANTECEDENTES DEL JUICIO DE DESAHUCIO EN MEXICO

A) LEY COMONFORT DE PROCEDINMIENTOS JUDICIALES DEL 4 DE -
MAYO DE 1857.

Para comenzar todo tema, se nccesita antes que nada, de
jar establecido el origen del misimoe, en estas cendiciones y en cuanto

a los antecedentes de nuestros cuerpos legales:

Medina Lima, (25) comentando las reformas al Cédigo de -
Procedimientas Civiles del D, F.o,- del 206 de febrero de 1973, publicadas
en el Diario Oficial del 14 de marzo del mismo afio, afirma que nueg--
tros lezisladores se inspiraren en el derecho procesal espaiiol para ela
borar nuestres cuerpos legales en materia del juicie de desahucio, di--

ciendo que 'Pa

1 entendayr el sentide y el alcance de cuanto encontre--

mos én log cinco wrtlc

03 en que se localizan adicicnes y reformas a

e¢llos atinentes, v que son el 114 fraceifn VI en el capitulo de notifica

ciones, y los 499,

en el tocunte al desahucie, parece -
oportuno resumir los anteccdentes gue el misme tiene en el Derccho -
Procesal espaiinal, ¢n el gue, como es bien sabide, ge inspiraron nuci'
tros legisladores de la segunda mitad del siglo pasadn y los del primer

tercio del presente para elaborar nuestros cuernos les sobre esa -

matevia, (desde la Ley Comonfort de procedimientos de -4 de mayo de

1857 y siguiendo después en los cddipns de procedimientes civiles de -

(25) Medina Lima Ignacio, Op. Cit. Pdgs, 266 y 267




1872, 1880 y 1884, hasta el de 29 de agosto de 1932, vigente a partir dec
1° de octubre del mismo aiio). !

Establecido lo anterior, procedemos a transzribir los ar-
ticulos de la Ley Comonfort de Procedimientos de 4 de mayo de 1857,
que regulaban el juicio verbal, En cuanto a la competencia el articule

primero nos indicaba que:

"Art, l.- Se decidiran en juicio verbal las demandas civi
les cuyo interes no pase de ciento & trescientos pesos, segun que se -
promuecban ante les jueces de primera ins’tanc.'\a & ante los menores 6
de paz."

Por lo gue respecta @ la demanda, contestacién y la subs
tanciacidén del juicio, la citada ley lo regulaba con los siguientes ar--
tfculos:

"Art,

- Presentdndose el actor & promover el juicie, -
ge citard al demandade por c¢édula, en que se explique con claridad leo
que se dernanda, y la persona gue promuecve, conminando al demandado
con una multa de das & cinco pesos, y fijdndole dia v horva para la con
currencia.

YArt., 4, - Si concurriere el demandado v dejare de hacer-
lo el actor, sz le exigird 4 este una multa doble de la que se habia im
puesto al primero, y serd condenado de plano y & verdad sabida, £ sa
tisfacer los gastes que haya tenido que erogar el demandado en su com

parecencia, y no ge librard secgunda cita en ¢l mismo negocio, sin que



se haya pagado la multa, y hecho la indemnijsacién.

YArt. 5.- La cédula se levard por el comisario del juzga-
do, vy se entregard al citado en la casa de su habitacién, y no haydndo
se en ella, & cualquiera perscna de su familia, & criades, & a quien vi
va en ella, tomdndose razon del nombre y apellido del sogeto que la re
ciba, en un libro que se llamard de citas, y en el que sc asentard todo

lo que tenga relacidén con cllas."”

“"Art, 6.- Entre la citacidn y el acto de comparecencia, -

mediard lo mencs un dia natural, teniendo la persona citada su residen

cia en el mismo lugar. Por motives de urgencia manifiesta y grave, &

padrd reducirgse el plazo al nimera de horas que estime

YArt. 7, - Cuando sea demandada ante jues cempetente al-
guna persona que se halle 2n otra poblacidn, librard oficie aquel al --

saparezca por 8i 6 por apo

juez del lugar, para que le notifigque que ¢
derado dentro del términe suficiente que se fije,

YA rt. 8.- Si el demandudo ne comparece & la primera cita,
se librard € su costa la segunda, incluyCndese en ella ¢l apercibimiento
de gue si no concurre al juicio, s¢ pronunciard sentencia en rebeldia, &
dando los estrados por bastantes, 5 por la via de asentamiento, proce-
diéndose siempre con arreglo a las leyes,”

Y"Art, 10,- Despuecs que el juez se haya impuesto de la deg



manda, del actor y de las excepciones del reo, oird las replicas, re--
convenciones y demas que produzcan ambas paries por su érden, en --
cuanto basten & ilustrar la cuestion. En seguida se recibirdn las prue-
bas que las partes ofrezcan y ¢l juez estime nccesarias para averiguar
la verdad, dentro de un términe que no pase de quince dias. las acla-
raciones de los testigos se recibirdn bojo jurarnento, haciéndese éste &
presencia de los interecsados, Concluidas las pruebas, sc¢ hardn saher £
las partes, y acto continuo se oird lo gue quisieren exponer con presen
cia de aguellas. El juez, antes de pronunciar el fallo, exhortard & las
partes £ eatrar en una composicidén amigable, sila demanda fuere pura

mente ciwvil, & sobre injuri

3, v lcgrdndose ¢l avenimiento se dord per

"

terminado el juicio. Si wo se lograre, & la demanda criminal no fucse

goebre injurias, se¢ pronunciard In sentencia.!

Por lo gque respecta & le clecucids

sentencia, o ley

en comento lo reguloba con el siguiente artfculo:
Viarw, LS. - Ml procedimicnto en la ciecucifn de ls devermi

nado en cutas juicies serd tambien verbal, y la sentencia se hard elec

tiva de plano sin formar nuevo julcin, y sin mas dilacién gre la absolu

tamente precisda para poner al que obiu en la pozesién de la cosa, &

hacerle entre

de la cantidad que sc haya determinedo. 51 para ezto -
hubiere necesidad de rematar bienes del ejecutado, hecho el embargo-

se tasardn con citacién de lus partes con perito ¢ peritos nembrados -

por ellas, y en su rebeldfa por el juern, y no excdiendo el valor de --



los bienes embargados del doble de la cantidad asignada por el juez, -
v no excediendo el valor de los bienes embargados del doble de la can

tidad asignada por el juez, se sacardn luego & un parage pdblico y se

venderdn al mejor postor, sin admitir postura que no leguc 4 las dos
terceras partes de la tasa, Si el vulor de los bicnes exedicre del do-

ble de la cantidad expresada se anunciard su venta por el término de

trea dias si fueren muebles, o por ¢l de nueve si fueren raices, y se

procederd 4 su venta; vy no habiéndola, & la adjudicacién en pago, por

las dichas dos terceras partes de su avalio, sentando de todas cstas
I

diligencias una velacidn sucinta en el libro de juicios verbales.™

n cuante a los recurses en contra de la sentencia, la

ley de referencia disponiz ques

LS

.- El fallo de los juicics verbales y de sus inci

dentes, no admite otvo rec

s que ¢l de reaponsabilided contra los -
jueces &6 sus ascsores, hasta un afio despues de haber sido pronuncia
da."

Posteriormente en 1870 fue publicade un decrato sobre la
desocupacidén de casus por adeudo de alquiler, que a la letra decla:

YLK, - DECRETO DE 8 DE DICIEMBRE DI 1870, - DE
SOCUPACION DE CASAS por adeudo de alquiler. - Juicio y competen
cia de jueces. - Unicas excepciones admisibles. - Lanzamiento,

PRENITO JUAREZ, Presidente constitucional ete, sabed:
Que el Congreso de la Unidén ha tenido abien decretar lo siguicente:

“Art. 1. - En el Distrito Federal todas las demandas que



se promucvan para solo el efecto de la desocupacion de fincas urbanas,
se determinardn en juicio verbal por los jueces menores si el monto -
de la renta de dos meses no exede de cien pesos, y por los de prime
ra instancia siempre que pase de esa cantidad,

"Art, 2.~ Bastard el adcudo de dos mensualidades para que
proceda el juicio de desocupacifén, en el cual no se admitird otra ~--
excepcinn que la de pigo justificado con arrcglo a las leyes, No gon -
acumulables las acciones o excepciones que tiendan & producir la reten
cibén de la finca; sino que proveyéndose sin demora la desccupacidn, que
dardn 4 salvo cuantes derechos juzgue el inquiline que le asisten, para
deducirlos despues contra ol locador.

Y"Art. 3.- El sallo cendenatorio que se pronuncie, contendrd

Limtente de lanzamieato, st 4 Iz guince dias de no-

siempre el apervct

tificado no se verifica la desccupacion, y ceutard pasado el -

términn gin excusa alpuna. Toda demanda deberd darse por concluida,
cuando el inguiline acredite el paro de la venta demandada, dentro de

amiente, - Salon de sesio-

tercero dia despues de la citacien & emph
nes ,.." (27}

s CIVILES 25 1872,

B) CODICO DE PROCEIDIM

Procedimientog Civiles para el Distrito -

En el Chdigo 2

Federa! y el Territorio de Baja Califernia de 1872, se regalaba el --

(27) Gutiérrez Flores Alatorre, Blas José, Leyes de Reforma Tomoe I
Parte [1I, Miguel Zornoza Impresor, México 1870, pdg. 617




juicio de desocupacién {desahucio), como un juicio sumario, asf lo de-
nominaba el artfculo 891 en su fraccién cuarta:

De los juicios suwmarios

"Art, B9l, - Son juicios swmarios:

"EFrae, IV. - Los que versen sobre pagos de rentas, deso-
cupacién de prédios rdgticos & urbanes, 6 sobre cualquiera otra cues-
tion relativa al contrato de arrendamiento; salve lo dispuesto en el ar-
tfculo 1079:" (28)

En cuanto a la procedencia del juicio,-el Gddigo citado lo -
regulaba con el sizuiente art.fculo.:

Art, 915.- El juicio sumario por descecupacién procede -
cuando ge funda:

- En la falta de pugo de una sola de las pensip

hubiers convenido expresamente;' (29)

nes & de las que

Por lo que tocd al procedimicato, el ordenamiento le

cirado disponfa qu

Demandada la desocupanidn, la citacidn se entenderd con -

¢l demandado o su representante, ne encontrdndosc ni uno ni otro, s¢ -
hard cont la persona encarpada del cuidade de la {ineca, A falta de ella,
debe librarse exhorio al jyer del domicilio o residencin del arrendoata--

rio, Debiéndose apercibirse al demandade de que de no comparecer se

'

(28) Cddigo de Frocedimientos Civiles para el Distrito Federal y el Te
rritorio de Baja Californis de 1372, Imprenta de J, M. Aguilar --
Ortis, México 1879,

{29} ldern,



decretard la desocupacidn.

Si no comparece elde.nandado, después de la segunda cita-
cifn, ni el ausente despubs de la primera, el juez debe decretar la de
socupacidén, apercibiéndolo de lanzamiento si no desocupa la finca den-
tro del término de¢ ocho dias, si se trata de casa habitacibén, quince -
dias si es un establecimiento mercantil o industrial y treinta si ¢s una
hacienda o cualquiera otra f{inca rdstica. Si la finca no se encuentra --
comprendida en las anteriores se decretard ¢l lanzamiento cn el acto.
Si no se desocupa en los términos anteriovmente sefialados se procede
al lanwzamients a costa del demandade, no admitiéndese prarroga sea -
cual fuere lo causa gue se alegae. {(59)

St coparece wl denundade, teadr

3 dias para contestar -
la deaaada, art. 393, el término para ofrecer pruebas no pasard Jde 20
, B ¥ I ;

dfas, dentro del miismo se padrd alegar vy prolar las tachas que tuvie--

ran los testigos o s1 las tachas as se pruchan deniro de

ing, se les

este

, no ose pod

de 10 testipos para la pruet incipal vo6 para las tachas, s¢ conce-

den hasta 10 dfas para ategar o cada pavtie, pasa dictard

sentencia el jues dentro d2 los (chao dlas. Arts, (31)

Por to gue st refiere a los recursos que se podfan interpo

ner en contra de la zentencias

(30) Idem Arts. 917, a18, 919, 920, 921, 922 y 923
(31) Iden Artyg. 924 y del 90l al 904



las sentencias son inapelables si no acredita el arrendata-
rio que ha satisfecho los plazos vencides y los que debiera pagar ade--
lantados, lo mismo se verificard ecn el recurso de casacién. (32)

Y por lo que respecta a la diligencia del lanzamiento el ¢§
digo invoacado disponia lo siguiente:

Al verificarse el lanzamiento, deberdn retenerse y deposi-
tarse bienes suficientes y mds realizables para cubrir las pensiones y
costas; procediéndose a su venta, previa tasacidn, si el demandado no
las pagare cn ¢l ucto; en lo c\ml-(lchun obscervarse las formas estable-

cidas para ol procedimiente de a

Broal ejesutarse el lanzamiente, ¢l arrendatario reclama al

oy, terpanado el lansamien-

s oanoterd euoa

tn, <uv procederd o Ay reclamadas per peritos, y
pedrd el cijecutado pedir al duefio de la finca que le abone i cantidad -

gue le corrvesponda. Formulada la reclamacidn, el juez citard a una a

diencia vecbal, se aportardn pruebes v dictard la previdencia que esti-

nxe fusta, siendo Csta apelable on ambos efectas. 134)

Il cddigo de refercncia, en tratindose de las epciones

que se pedian interponer en el juicio que nos trata, disponfa que:

tArt, 894 - No s¢ admitira otro artleule de previo y es-

pecial pronunciamiente que el relative a la personalidad de alguno de -

(32) Idem Avrts. 925 y 923
(33} Idem Are. 931
{34) Idem Arts. 932, 933, 931 y 935



los litigantes,'
Art. 895, - Permite interponer la excepcidén de incompe--

tencia.

YArt. 896.- Las excepciones perentorias y las dilatorias -
na comprendidas en los articulos anteriores, se opendrdn al contestar-

ge la demanda y se decidirdn con el negocio principal.!

Y en cuanto a los recursos oponibles en el juicio en comen
to; se regulaba en los siguientes articulos:

“Art, 897, - la recenvencién no se admitird sino cuando la

o swnario."

acecién en que se funde estubiere también sujeta a juic
VArt, 848.- 5i la compensacién se opone después de contes

tada }a demuanda, el Juez citard sta, que celebrard dentro de ter-

cero dfa, para que ge discuta la excepcidn,

al imual que el eddigo antevior,

de desceupacién (desahucin), -

ala al ja

comio un juicio v entre otras caasas de procedencia el mismo,

establece la de falta de pago, coma lo disponen les articules

"Art. 833,
Son juicios sumarios:

Frac. IV.- Los que versen sobre pagaos de rentas, dese-



cupacidén de predios ridstices 4 urbanoes, & scobre cualquicra otra cues--
tién relativa al contrato de wrrendamients; ...'" {35)

UArt, 851, - El juicio sumario por desocupacién procede --
cuando se funda;

- “"Frac., Ill. - En la falta dc‘;ngo de una sola de las pensig

nes o de las que se hublicren convenido expressmoente:”

En el cidige que se conenta, divide a diferencia del cédigo
de 1872, =al juicin de desocupacién en dos periodos, cuando se funde la -

demanda en la falta de papo; wsl lo disponin el articulo sipuiente:

UArt. B57.- La demanda de desocupacidn que se funda en la
frac, I del art. 851 tience dos perfudoes:
vio- B e

providencin de lanzamiento, gue se ajustard £ -

las reglas genersles gue narcan les arrfoulos siguientes: y

Z. - El que propigiaente del juicio, cuyo procedimientn -

se ajustard 4 las disposicieones sobre

uicions sumarios $ verhates, segun
su cuantia calculada coma dispenen log articules anterieres, !

¢l srdenamiente le--

Por lo gque rospeota o i

gal invecado lo regulaba en los siyulentes precepto

U
Id
—

de la rentn anual no exede de cin

conceerdn los jueces menoves § los de puz en juicie ver--

cuenta nes

bal en acta,

{35) Cédigo de Procedimientos Civiles de 1880, Imprenta de Francisco -
Dfaz de Leédn, México, 1880,



“Art. 854, - 5i el importe de la renta anual no exede de --
cien pesos, conocerin los jueces menores en juicio verbal en acta,
J
M"Art. 855, - Si el importe del arrendamiento no exede de -

quinientos pesos anuales, el juicio se seguira ante jucz inenor en expe

diente.

- Si el importe anual del arrendamiento exede -

la, instancia

de quinientos pesos y no de mil, conocerdn los jucces d

en juicio verbal, exediende de mil, conacerdn en juicio swmnario escrite,”

En cuante al procedimiento del juicio, ¢l cédige ¢n cita lo
regulaba de la siguiente forma:

iempre que se trate de desocupacian por falta de pago de

pensiones, presentdndose el actor con el deocumento o contrats en que -

se concertd el arvendamiento, en log cazzos de los artfeuvlos 3079, 3080

del Cddizgo Civil, o fuera de ollos justificando cen

v 333

@

sor medio de informacidn que aquel a gulen demands ccaps la finca o -
1 H i3

departav:ents cu

bastante, dictard aws manda que el escribanc

Guuriy

CTetario, ©n Su oudso, DaNg o v

el recibe correspendionie haber cumplido

de la diligencia justifigue

2ensic estipuladas; v ne hacidndela, le

con el page de la

bn, o

o

prevendr{ que dentro de ocho dfas, si la finca sirve pars habit

dentro de quince dias si sirviese para pire mercantil o indusirial, o -

dentro de treinta si fuese rdstica, proceda a desccuparla, apercibido -



de lanzamiento a su costa 8i no lo verifica. (36)

"Art., 8£0,- El demandado, en los plazos respectivos {ija-
das en el art. 858, puede oponer las excepciones que tubiere, las que,
8in perjuicio de la providencia de lancwmiento se sustanciardn en el --
juicio gue corresponda, scgun la cuantis del negocio, vemputada en la
forma que previenen les artlenlos B53 y siguientes,

YArt, B6l.- 81 en el acto de la diligencia justificarse el -
inquiline con el recibo correspondicnte haber verificado ¢l pago de la -
pensiGn, & pensiones eatipuladas, se suspenderd la diligencia, asentdn
dose en ella este hecho y azrepdndose ¢l jusiificante para dar cuenta -
al juez. Este dard vista al actor para que oponga lo que a su derecho
cenvenga.,

el demundiado en 1o primers buscua, g le

conwrdndo

Yoo

dejard citatorio para ¢l dia siguiente a una hora determinudn, aperci-

miento

éndele que en caso de ne encontrarse se entenderd el reqgue

a, crisdas, casers, vocinna,

con cualquiera de las personas de ln famild

levanturd scota de la dild

o agente de la policia; si
gencia y sc entregard copia en papel con el timbre correspondiente, a

la personz can gquien se haya cutendide In diligenasia, (37
) 4 ¥ g

YA rt, 8465, - El demandade, en los términos sefialados reg

(36) ldem Art. 858
(37) Idem Axrts. 8062, 863 y.864



pectivamente, e¢n el requeriimiento para la desocupacién, conforme a lo
mandado en el articulo 858, puede alegar la excepcién de pago, presen
tdndo les recibos que lo justifiquen, & exhibir el importe de la pensién
& pensiones adeudadas, pagando lus costas que gse hayan causado. Ln es
te caso, dard por terminada el juez la providencia de lanzamiento, re--
servando al actor los demnans derechss que le competan para que los ejer

cile conforme 4 I ley.

- 51 el actor, bajo protesta de decir

reconoc e como siyoes Los recibes gue presente el deaandade, yo oen la
diligencia dJde requerimiente, va en el caso del articulo anterior, se con
tinuard la providencia de lanzamiento; sin perjuicio de los derechos que

al demandado competan contra ¢l actor, conforme al Codige Penal. ¥

vAart. 80T, indogse la desccumacién en los térmni

faladas en el art, ©58, ni acrediténdose &

s conforrne & lo prescrite cn el

de laa pensicnes adeuda

Hevard adelante la providencia de lanzamiente,

mas de lag persenas desig:

su érden con alguna o al

wertas de la casa, sio-

864, pudiéndose rom Les cuvraduras Jdo

fuere necesario. Los muebles 4 objetos que en la casa

s5i no hubiere persona de la fwmnilia del demandads que los

otra persuna aulorvizada para elln, se remitirdn con Inventario & la Ins

peccidén de policia dei ¢

:urtel respective v donde ne la hnbiere, & la -

oficina de la autoridad polftica, para que deter.aine lo conveniente, de



jdndose constancia de esta diligencia en las actuaciones.

"Art. 868.- Al ejecutarse el lanzamiento, deben retenerse

a depositarse los bienes mds realizables que se encuentren, y que scan

suficientes para cubrir las pensiones y costad., La des

gnacidén de aque-
Ilns se hard con arregle a la ley.

YArt, 869, - En el caso ‘del articulo anterior, ¢l remate de
bienes embargados qguedard pendiente de lo que disponga la sentencia --

que recaiga en el juicic respectivo.!

UArt, 371, - 71 recusacidn ni algun otro recurso es admisi

ble en «l perfodo de lanzamicento.

tArt, B872.- 61 el demandado en el juicio respectivo justi-

ticars las excopdoner gue haya opuesto en el término sefialado en el -

requerimiento, el jucy, ol neiar en definitiva, condenard al actor

ul pago de les dafnos y perjuicios que se le hubieren ocacionudo, pero

41 no les justifica en el pericide probaterio, pedrd entablar su accidn -

n el juicio gue Correspen

mente gl juicio sobre

se sustanciardn separaduamente.

"Art, BT5.- Ln las cases en que sc siga ¢l juicio de desg
cupacidn por alguno & algunes de los motives expresados en las fracclo

nes 1, 2, 3 y 4 del Art. 851, si durante el juicio dejare de pagar el -
3 J 4



inquilino la pensién o pensiones estipuladas, & peticidn del actor se -
procederd al lanzomiento por medio del recurso que concede este capi
tule. ™

Lo expuesto anterisrmente es la regulacién del cédigo que
se comenta, en cuante al precedimuiento del juicio de desocupacidn por

lo que respecta al pericdo de la providencia de lanzamiento. Por lo que

respecta al perfedo que es propizmente del juicie, ¢l ordenamiento legal

1 von los si

invecado la reguk ientes preceptos, misimos qut corres--

ips sumarios.

nden al procedimiento de los ju

P

aba gue el términe para contestar la

Art. B35, - Wes indic
demanda era el de tres dfas,

s admitirdn otros artfculos de previo y es

los relativos 4 la personalidad de algune de

los litipantes y 4
Ari, 837. - Admite lu excepcidn de incempetencia.

vArt, 338, - jones perentorias se opondrdn al -

contestay la demanda v se decidiran con ¢l negecio principal,”
MAarl 839, - La reconvension no se admitird sino cuando la

accion en que se {unde estubivre tambien sujeta o julcio swmario.

cfu 5 4fas mds para las tachas de tes-
tigos si no se prueban en el wrimine de 20, v 5 testigpos para las tae--
chas como méximoao,

UArt. Bi4, - En los juicios swnaries, ni la sentencia defind

tiva ni alguna otra serdn apelables en el efecte suspensivae, sino solo -



en el devolutivo, remitiéndose al superior testimonio de las constanciss
respectivas en les tdrmines que previene el art. 1434, v llevdndose ade

ia la fianza respectiva, en todo caso en

lante el fallg del inferior, pre:
que la ejecuciin del fallo importe que la parte gue obtuvo haya de per-

cibir alguna cesa.'t
D) CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DE 1884,

Sabre vl Cédigo de Procedimientos Civiles de 1884, nos -
concretamos a citar los comenmrios que sobre el mismo realiza Pérez
Palma Rafael, (38) en la siguiente forma:

“En el Cldige procesal de 34 {Arts, 2640 v siguientes), el

juicio sumario de descocupacidn, que coarresponde al de desahucio wctual,

¢l término esti-

sases: pur ol cumplimients

procedfa en los siguient

pulado en <l centrator por ¢l cunplimiento del término legal, vn los ~-

contratos de duracida indefinida; por ia falta de page de una scla wmen-

suvalidad y por cualyguier infracceidn a las condiciones del centriato. La -
- H

demanda de desocupaciin fundada en la fulta de pego de alzuna mensua

lidad wenja das perfedos: el de la providencia de lanzamienta v el del

juicio propizmente di ., gue se hahwria de ajustar a las disposiciones

4
propias de los juicios sumarios,
PEn la providencia de lanzamiento, el arrendador se ha--

wde Gste mere

bria de presentar con el contrato de arrendamicnto,

necesario conforme al Cddige Civil para la validez del contrato, o en

y Procesal Civil, Sexta Ediciln,

(38) Pérez Falma, Rafavl, Guia de Derec
Edit, Cdrdenes Editer y Distribnider. México 1981, Pdgs. 548, 349y

550,



cagos diversos, justificando con documentos o por medio de informacidn
que aquel a quien s¢ proponia demandar, ocupaba la localidad en calidad
de inquiline; el juez dictaba auto mandando requerir al arrvendatarin pa-
ra que en el acto, acreditara estar al corriente en el page del arrenda
miento y de no hacerle, se le prevenia gue desocupara la localidad en -
el término de ocho dfas, si lu finca scrvia para habitacién, de quince -
8i estaba deslindada a giro industrial ¢ comercial y de treinta, de ser

ristica, con apercibimicnto de lanzamiente a su costa, si no lo verifi--

caba.’ En la providencia, la dnica cxcepcién admisible era la de pago vy

en el supuesto de que se opusieren otras, se admitian, pero N perjul

térming concedido -

cin de que la provide a continuure; i doeniro de

para la desocupacidn el jnguiline nao pagabi o acreditaba el pugo, se -
ejecutaba el lanzaminto sin mas trdpite, ¥ oun sia que se hublere g

davia pronunciado la sentencia y sin que se bubieren resuelto las exaop

ciones opuestas por ol inguiline,

"Procedimiento tan ©

igente v oarbitraric comie ol anterior,

resultaba wdemds, ablertamente contrario 2 log postuiades

yente del 1917 v pardiculavmente o lus

Preeesal,

16 Constitucicnales., Asl gue los redactores del sctunl €0

vidir las dos antiguas seccionegs del juicio de de ibn, -

idearon di Tupi

para hacer de ecllas dos juicics autbnomos, independjentes y con

dimiento propio; el < desahucio, gue equivaie a la providencin de lan

zamiento del cédigo anterior y que procede solamente por la falta de -



pago de rentas y los juicius sumarios en que se puede divcutir cualquie
ra otra cuestidn relativa a los contritos de arrendemiicnto y cuyo proce
dimiento sumarvio estuvo cstablecido en la Frac. I del Art, 430, El
juicio de desshucio, sigue crmservands los lincamicentos esenciales y las
caracteristicas fundaraentales de la antigi;uu providencia, aungue con for-
masg mds liberales v mds ajustadas & las disposiciones de orden consti-
tecional, pero es tal la influencia de o anterior legislacidn vy el apego

a las formulas del enju

mmiento anterior, gue on el Art, 482 tedavia -

sw designa a los e desahucio can el nombre de providencia de -

lanzamiento,
“Como no hay impedimento legal pard gque por una parte se
demande o desecupacién de la loealidad renstada, en la via de desahucio,

por In faltz de pagoe de las

y por otra, la

cisidn del contrato,

por la falta de paga puntual del precio del arrendemi

saltit, que

a peaar de lo dispuesto ea el Arve.

loa contratas de arve ipnes dao ammplimicnto

priento, con

y de rescisifn, en provecho de los arvemdadores v oen perjuicio de los

inquilines, o quicne

una vez gue se les ha hecho pagar las rentis ---

adeadadas racdiante

tie, leegeo se les demanda la a--

rescisidn del contrato por el pige Impuntuel do las propins rentag.

VEstos antecedentes histéricos explican, aunque no justifi-
can las ranciedudes ¢ las hibrideces gue adn conserva la actual regula

6n de esta clase de juicio; pero cabe, en este punto preguntar, como

<



lo han hecho ya otros autores, si se justifica, dentro de las actuales -
orientaciones del derecho y de los nuevoes conceptos de justicia social-
que imperan, la elevacién a la categorfa de procedimiento auténomo, a
las providencias del lanzamiento, o si hubiera sido suficiente con la --
via ordinaria eswblecida. para tramitar los juicios fundades en la falta
de pazo de rentas, y mds, aatc la gencral repugnancia que inspiran los
juicips de desahucio. Agul como en otras cucstiones, las opiniones se -
dividen, pero convieue subrayar y hacer resaltar, que no hay razén al
guna ni orden juridico, ni econdmico, ni 'social, que justifique cl régi
men de excepcidn, de privilegio y de parcialidad, dec gue se encuentran
rodeades los contratos de arrendamiento, que al igual que todoe otro --
contrato bhilateral, deberfa eswar a la regla pgeneral esuablecida en el -
Art. 1949 del Gédipgo Civil, y de la que sc habla cn les pirrafes ante
riores a este comentaric,’

Por su parte Eduardo Pallares comenta que:

nIUICIC DE X

TO. 1° El Cadige de Frocedimien

tos Civiles de 1884, “istinzuia nente la previdencia de lanzamiento

del juicio sumerio e lanzaniento, La primera tenfa lugar por falta de
pago de unc o varios meses de renta. El segundo procedfa en los casos

de haber concluida ¢l plazo de arrendamiento o por su rescisién debida

a incumplimiento de parte del arrendatario.

12 Ne consideraba el Cédigo 1la providencia de lanzamien

to como un verdadera juicic. El articulo 962 establecfa: 'La demanda



de desocupacién que se funde en la frac. I, del artfculo 960, tiene dos -
perfodos:

1. El de providencia de lanzamiento, que se ajustard a las -
reglas generales gque marcan los articulos siguientes:

" 1i. El que es propiamente del juicio, cuyo procedimiento se
ajustard a las disposicicnes sobre juicios verbales o sumarics, sepdn su-
cuantfa calculada como dispone el articulo 1074.

3% Este sistema fue censurado porque no otorgaba al inquili
no garantfas suficientes y era violatorio del articulo 13 censtitucional, ya
que sin mediar un juicio en forma se lanzaba al inquiline. El artfculo 962

fundaba esta objecidn al reconocer expresamente que la providencia de lan

zamiento no constituye un verdadero juicio. ' (39)

Censidero conveniente citar los cancntarios de Meding Lima
I., respecto de las disposiciones legales sobre el juicio de desalojo, a
partir del Cdédigo de Procedimicentos Giviles de 1884 y su trascendencia:

HYeamos ahora, sin ir wnds atrds en el tiempo, cbdmo trag--
cendieron aquellas disposiciones gobre nuestre juicio de desalojo a partir
del Cédigo de Procedimientos Civiles de 1884, Su articulo 960, por mode
andlope ul 15062 de la Ley espafiola de 1831, limita la procedencia del jui
cio sumario de desocupacién a los mismos supuestos que hemos halladeo -
en aquélla, es decir: por vencimiento del términe del arrendamiento; por

cuinplimiento del plazo que el Cédigo Civil rija para la terminacidén del --

{39) Pallares Eduardo. - Diccionario de Derecho Procesal Civil. Déchimo -
Sexta Edicidn. Ed. Porrda, S. A, México, 1984, Pdp. -184.




contrato por tiempo indefinido; por falta de pago de una sola de las pen-
siones o de Ias que se hubiere counvenido expresamente, y por la infrac-
cidén a cualquiera de las condicicnes que conforme al Codign Civil motivan

la rescisidn del contrato. la demanda de desocupacién per falta de pago -

de una sola de las pensiones da a un procedi

nto ecspecicl dividi

encia de lunza

do en dos pericloe iento sin contrad

el de prov

storio, -
por un lada, vy per otro el sumaric o verbal sobre las excepciones que -

hubiera cpuests el demandadio. La demands podin ser de forma escrita o

verbal segdn la cuantfa de la renta czleulada por anualidades,

vA 1A d de acanpanarse el conirate oscrito

ciGn bl jucz, de

arrvendamiento o re

oexistencia, hecho lo

cual se dictaba el auto de requerimiento ol nquilino para ditara -

hallarse ol corrientc en el = sus reatas y ne hacidadolo en el acto,

se le concudicrar >id6n hermnos

lazos para descouper, que de iguzl dura

hallado en lu Lev cspaficla: ocho dias si la 01

neri habitace

w2 de finco

quince #2i pacsé giro mersantil o industrial ¢ treinn st sc

rdst:

A,

e no ac hacerse la desocupacidn dentvo

de eses plazos, se srocedfa a cjecutar el lanzamiente con retencidén v ode

pésito de los bitnes inds realizables del devdor, pave garantizer el imper
te de las rentas adeudadas y las cestays, Tambitn a ovticién del demandan

te podfa trabarse ‘al embarge con anterioridad, en vl acio

2l requerie--

miento al demandado, tal v como chora lo manda tedawvia el ary. 4%3 del



Cédigo vigente.
“"La suerte ulterior de los bienes embargados se determina-

ta en el segundo perfodo, llamads del juicio propiamente dicho, toda ves

demanda debfan acwmi

arsce la pretensidén de desahucio y la de

pago de rentas., En consecuencia y en acatamiento a lo ordenado por el

art. 978 de aquel srdenamiente, despuds de terminads la

encia de
lanzamiento tendrla que coentinuar el juicic sobre papo de rentas,
33 3 flaghs)

"Sin dwin lo mds prave para ¢l inquiline e que se le pu--

diese demandar en juicio verbal o sumarie so sas b, por lzo-

fulta de pago de una sola

Jdeoorenta, menos que otra cosa

se hubreras convenido en el contrato respectivo. jlndividaslisins liberal -

mn procesal snanifiesto!

"Los des perfedos bEsices del juicio estaban claramente

o,
o
jo

lindados, y cuandoe el demandide justilicaba, :ntro det plaze de que dis

ponfa para el desalois, la excepat que bubiera opnesto, el juez en su

atencia debia de condenar al actor el pago de los dafics vy perjuicies -

que se hubleren causado al irquiline (art. 976).

“las inneovaciones gue en esta materia intredujo el Cédigo -

precesal de 1932 fvercn inspirades en un sentidu s

edencia del su-

ra el arrendataric, limitando a un supuests vnice la o

marin de desahucin, a saber: para el caso de demora en el pago, ya ne

de una sino de des o mds mensualidades. Sc amplid el plaze concedido

para le desocupacidn, a veinte dins cuando la finga sirviera para habita



cibén, a cuarenta si fuere un

giro mercantil é industrial y a noventa si -
fuere ristica. Se suprimid la divisién en dos perfodos que hemos hallade
en el C.P.C, D.F,, de 1884, y se condiciond el desalojo al previo pro-
nunciamiento de una sentencia recafda en juicio sumario que asf lo deci-
diera. Se ordend asimismeo el sobreseimiento del proceso de desahucio -
en cualquier momiento en que el inquiline hiciera el pago de las pensio--
nes adeudadas o comprobarse mediante recibos haberlo hecho, Mas si es
te pago o comprobacién fueren de fecha posterior al vencimiento del pla-

zo concedido para la desocupacién, ¢l demandado habria de ser condenado

al pago de las coswms.

"Por decreto de 30 de diciembre de 19006 se reformd el con
tenido del art. 49 con base en la prdctica usual de los arrendatarios, -
gue cuando ¢l arvendader se nicga a recibir las rentas sueclen afrccerlas

judicialmente. Se dispuso entonces que si al practicarse el requerimicente

de paga al inquilino exhibiera te copia sellada de e¢scritos presentados

en algdn jumpado ofreciendo el pazo, se suspendicra la diligen

ra caenta con ellos ol juez para que éste pidiera por medic de coficio los
originales de tales escritos v los certificados de depdsito, gue se debe--
rfan de eniregar luegn al demandante, hecho lo cual se darfa por termi-
nada la providencia.

"Cualesquiera otras excepciones motivarfan la celebracién de
ana audiencia para antes de wvencerse el plazo fijado para el lanzamiento,

Se trata claramente de un sumario de conocimiento limitado u las excep--



ciones previstas en los artfculos 243} a 2434 y 2.445 del Cédigo Civil.
"Fue propdsito ostensible de los legisladores de 1932, deste
rrar el vicic de inconstitucienalidad que padecln la providencia de desalo
jo en el Cédigo de 1884, al permitir que se pudiese llevar al cabo el --
mandamiento sin satisfacer la garantfa de debido proceso legal, que de-

sembocara en una sentencia que as{ lo dispusicra.

“Pero dentro de aquél sistema, en que sc¢ unificd el procedi
miento, se dejaba pendiente de resolver la suerte que habrlan de correr
los bienes cautclarmente embarpados al arrendatario, ya fuera en el ac-

to del requerimiento o bien al cjecutarse ¢l desalojo. Es decir, el acreg

o sumario -

dor embarpante quedaba en libertad para promover ol
sobre page de rentas insolutas cuando .acjor le pareciera, con los natura
les efectos de insepuridad perijuiciosa para ¢l deudor.

"El decreto de 26 de febrero recién pasade, llevando su de-

signio de proteccidn para el inquilino mds allf de donde habfan legado --

el

los legisladores de 1932 v la reforma de diciembre de 1966, modificd

texto del art. 490 del Codige en el sentido ge swaentar de veinte a o

ta dias el plazo legal para que el demandado pueda efectuar la desocups-
cién de la localidad arrendada para habitacién, y de extender asimismo -
de cinco a nueve dias el plazo para centestar a la demanda de desahucio.

“Al mismo tiempo, en forma un tanto sorpresiva, agregése
un pdrralfa al artfouls 524, que dice: 'El inquilino pedrd, antes del rema

te que se celebre en el desahucio, librarse de su oblipncion cubriendo las



pensiones que adeude' El intérprete sc oregunta de innediato ¢ pare es
gue el proceso de desahucio pucde desembocur en una seniencia de rema
te de bienes? ... Es &ste el dnizo lugar del capltulo ea cuestién en que

2 referencia al remna‘te de los bienes embargadons al arvendatario,

mas 14 pesar de su concisién conduce a descubrir que la mente de los ap

imponer al actor el ¢jercicio sinultdneo en una -

tores de la ref

emanda, de dos pretensiones heter ¢acas, cuales son la de deso

s
@
S
o

ar la restitucién del in--

eupacion de la finca arrendada, a efecto de log

sinaria al arrendaler (art,

mueble, del cual correspende la posesién or

791 del Chdigoe Civil), v al la crediticia por {alta de pago

de rentas. Alpulen podrd pregaatar, en vista de la nove

ard

s{ incorpo-
rada, si se trata de un caso de acunulacidn obligatoria de pretensiones
o si ésta puede considerarse sinpleaente facultativa. A naestro ontender

S5 tra -

spucsin en el articule 31 del aismo COdi

Vv oen atenctls

ta de un supuesto de acumulacidn necesaria, por lo gque, de hoy

arrendador gue al ejercitar accidn npara reclimur 2t desahucio de su in-

tiempn el de las mensuali

quilinoe haya omitide demandar al

en juicio diver

dades adeudadas, yia no podrd

hay novedad en los actos de comunicacién relati-

vos al juicio de desahucio., Se adicioné el art, 114 con la fraccidén sex-

ta, que ahora requiere notificacién perscnal a las partes, tanto de la

sentencia que decryete el lanzamiento de un inguiline de casa habitaciédn -

(no alude a los otros destinos posibles de inmuebles arrendados) como -



del auto que decrete su. cjecucidn,

“Aqul también el sentido social de proteccidn para el inquili

no de habitacién se¢ hace

salpeble, Se trata de enriquecer sélidamente la

eficacia de les medias de coamunicacid wara las perscenas, casi sicapre
b t »
desprovistas de patrcoinin profesicnal, a las gque con tanta frecuencia so
i ’ i

liz anteriormente lleparies por sorpresa la dilijencia e lanzamiento en

juicio sezuido en su rebeldix, coen las sccuencias que ¢a

da quien de nosotros presencid mds de

@ van,

“Resamitdas as{ alyunds do mis raflexicnes acerca de las -

y adiclenes a los juicies qQue hoy se denominan
eapeciales en nuestre C. 1P . C., me resta tan sélo renovar mis votos por

que en definitiva se abandene el método paliativo de retoque al ordenda--

miente envejecido, para f:;nprumlur, de una

sez por todas, la elaboracidn
T ~ e v onuew N ar Heve el nombre inad wdo de Ciadico de -
de un cuerpne nuevo que yva no leve el nombre inadecuado de Cadigo de

Procedimientos Civiles, sino el de Cddigo Procesal Civil para ol Distri-

ories Federales, detado de les requisites de unidad de siste-

ina, de brevedad y aitidez de profundamente inspira

.\
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©
o
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w
3
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=
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Y
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5
w
o

la miejor adininistra- -

(40) Medina ‘Lima Ignacio, Op. Cit. pdgs. 268, 209, 270 y 271,



CAPITULLO 11

EL JUICIO DE DESAHUCIO.

A) DEFINICION. - Manrresa y Navarro, (41} nes indica aque "Sc entiende

por desahucio, en la acepcidn mas iéenica y concrata de eata palabra, -
el heche 6 acto de despedir ¢l duefio & wsulructuaric de¢ wna finca, ya -
sea ristica § urbana, al arreadatario de li mrsma, reqguiriéndole para -

que la desecupe v deje s dispesicién del requirente. En sentido mas late

se dd el mismop nombre al ac

de despedirse el

rendatario & inquiling

haciendo saber al duello que dispenga &

argue de su finca para un

=

1+ determninado L.

-
1

0T

jurfdica Quieba (42), citando o

te desalojo o desahucio (como -

’
Py

cor

ndicacidn, pava el

derecho de propicded) come "el procedimiente

swnario que s -

entabla contra el arrendatario o inquiling de una finca por ¢l propictario

o por el que tiene der a usar, o gezay de ella, para gue la desocu

fguez ... opina que: 'El juicic de desalo-

jo es el procedimies sumario por ¢l cual el propietario o el

que tiene el derecho de usar y gozar de una finca, persigue que el ac-

anrresa v
I, Ob, cit,

a2 . .
{42} Enciclopedia

ILev de Enjuiciarniente Civil. Temo

>bh Cit. Tomo VILI, Pdg. 402



tual inquiline la desocupe y la deje a su disposicién ...'" (43)
Caonsidero pertinente citar un comientaric muy intevesante de
Péres Palma Rafael, sobre ¢l juicio de desahucio

o de desabucio, Hamado también de lanzamiento o -

TEL juic

de desocupacidn, e€s un juicio especial, de excepeidn ideado para privile
¥ f ’ 2

glar de manera particular, a los arrendadores, seguramente porque el

aguellos contratos que estructuran al actual

ndarniento, es v

régimen econdmico.

i fieultad

del Are

de rescindir o de resolver las obligaciones, va imslicita en los centra--

fos bila ales, para el caso de gque une de los obligados no cumpla con

aquelin &ogque se hubiere canoavometido; ol perjudicads, puded escopoer,

entre exigir el cumplomento de la eblipacidn, w oplar per la

del contrate; alyune Je ostos dos modion, no podrid

donies salve ¢l caso de gque se hubies

posible,

ultare i

pir el cumplinmients del contrato v este r

wontratos de arrendamiento

¢

“"AhLra blen, rosnecto

vrivilegin v de parcialidad en fover del arren

wnoslstema deoesow

del contrateo a -

exi

dador, que faculta al propietario par

mediante el -

oy
0
2

ido ¢l cumplimiento del n

pesar de que hubicre

ahvcio,

corruspnudiente juicio de de

(43) Enciclopedin duridica On

eba, Ob., Cit, Tomo XVI, pdg. 25



jurisprudencia que ha es:ablecido que ‘¢l pago erectuado en un juicio de

desahucio, deja a este procedimiento sumaria sin efecto, perc no inca-

pacita al arrendador para cjercitar la accidn rescisoria iundada enla --
falta de pago de la reuta, en el plazo estipulado, situacién que no con--
templan las disposiciones legales que rigen el juicio de desahucio, y que

no son derogatorias de las gue contienen los articules 2489, fraccidn I,

v 2453 del Cadigo Civil del Distritec Federal'. " (44)
B) CONCEPTO,

Toca ahora aludir brcvernente; al concepto de desahucio, al
respecto la enciclopedia jurfdica omeba (45), nos refiere que:

"Es necesario ante todo precisar la extensién del concepto
desalojo, con referencia a las voces sindnimas, como sen desahucio y
lanzamiento. "'

”Dcsalu_‘.a‘r, seydn ¢l Diccionario de la Lengua Espadcla (1),
significa, en su primera acepcidn, 'sacar o hacer salir de un lugar a -
una persona o cosa ' ... " (46)

“Desahuciar, a su vez, quiere decir en su primera acep--
cién, quitar a uno toda esperanza de conseguir lo que desea, y en su -
tercera acepcidn jurfdica, despedir al inguilino o arrendatario porque -

ha cumplido su arrendamiento o por otra razén, Escriche (2) define al

(44) Pérez Palma Rafael. -~ Ob. cit, pdg. 5-i8.
(45) Enciclepedia Jurfdica Omeba., Ob. cit. Tomo VI pdgs. 421 y 422,
{46) Idem.



desahucio ce.ao el acton de despedir el duenic de una cosa o hercdad al -
inquilino o arrendataria, y también cl de despedirse el inquiline o ¢l a-
rrendatario del dueiio, por no quercr continuar ol arrendamiente, cumpli
do que sea el tiempo sesfalado en ¢l contrate. lateresa sefialar que despe
dir, en su séptima acewidn, que vs la que conviene con la definicién de

desabwucio, apariar uno de si a la persona que le es gravosa o

molesta, esto, por lo menos, on cuante al locader se reficre, ... (4T

“La abra lanzamiento pinta ¢l acto mismo por el que se

consuma la restitucién del inmueble, ya que, scpdn ¢l Diccionario de la
Lengua, significa, en su séptima ‘acepcidn, juridica, 'despojar a uno de
1a pesesién o tenencia de alguna cosa' y, como dice Escriche en la voz

lanzamiento, ‘el despojo de slguna posesidén por {fuerza judiciall,
b ¥

¢l concepto mds general es el de desalojo,

que se concreta mds carnente denro de lo jurfdico en la palabra de
sahucio y tiene un alcance .uds restringido, ¢n cuanto senala la accidn -
misma de la salida del tenedor del inmueble, es decir la materializacién
del desahucio, en el lanzamicnto. " (48)

La misma obra jurfdica referida, afirma sobre la voz de--
sahucio que:

"Lla voz desahucio se¢ ferma del prefijo privativo des y del

vocablo latino ahuciar, que significa fiducia, confianza. Etitnolégicamen

{47) ldem,
{48) ILdem.



te, pues, desahucio equivale a 'pérdida de confianza'’. ' (49)
Por su parte la Enciclupedia Universal Ilustrada Europea-A-
mericana (50), afirma sobre el concepto'dc desahucio lo siguiente:
#Desahucio. - a) Concepto, naturalera y fundamento. La voz -
desahucio, proviene del verbo des-afiduciar {del lat. {udutia, ceniianza),

que perdié la particula id por contraccidn {que

siar) y cam-
bié después la f en h. Eumoldgicamente, desabucio equivale, por tanto

4 pérdida de la confianza, lo que se aplica, tratdndese de arrendatarios,
colonos o precaristas, en significacidn de privarles de centinuay disfru--

tando de la cosa or

cndada & dada en aparceria & en precarieo. Conside--

rando e} desahucio cono juicio, es el juicio sumario contra el arrendata

rio colono § precar

ta de una {inca para que la deje libre y £ disposi--

cién de su duedo.'?

C) OBJETO DEL JUICIO.

El Diccionario Enciclopédico Hispano-Americano, al tratar lo
referente al obieto del juicio de desahucio, nos indica que:

"Juicio de desahucio. - Es un juicio sumario que se entabla £
instancia del duefic o poseedor de una f{inca, para que el que la ocupa la
deje 4 su disposicién. No se ventila en este juicio la satisfaccifn & pago

del precio del arriendo & abono de los alquileres que sc adeudan al pro-

(49) Idem. - Tomo WNVII pfg. 253,
(50) Enciclopedia Universal Ilustrada Eurcpea-Americana., Ob, cit, pdg.
353,



pietario, pues esas deudas se reclaman segdn el Linporte forma cn que

se hayan contraido en juicio verbal de mencr cuantfa, y en el ordinario

y ejecutive, sino que sc trata del lanzamiento del colono & inquiline de

la finca arrendada cuando falta & cunlquiera de las condiciones estipula

das & por otro motive sto. 't (B1)

Por su parte Guasp Jaime opina al respecto lo siguiente:

"Con el nombre de juicio de desahucie se designa o aquel -

proceso de cognicidn, constitutive, y especial poer razenes juridico mate

riales, que tiene por objeto la pretensidén de resolucién de un contrato -
de arrendamiento, o figura aifn, y la develucién de la  cesa arrendada
al pretendiente.

“Esencialmente recoge el desahucio una pretensién de resg

- e arrendariento, unida o la de la devolucidén de la

cosa que fud eatregada, ¢ toina su nombre de cierta alusidn a la devo
lucidén de la confianza, en aras de la significacidén persenal que el con
trato primitivamente tenia. (52)

El citado autor coentinda diciendo que:

"Respecto del objeto, el juicio de desahucio ticne que reca

er forzosamente sobre una preteunsidn procesal de cierto significada.

"Ha de reclamarse, de modo substancial, en este procedi-

miento especial, la resolucidn del centrato de arrendamiento que liga a

{51) Diccionario Enciclopédice Hispano-Americano. Ob. cit. Tomo XVII ~
pdg. 271

{32) Guasp Jaime, - Derecho Procesal Civil, Tomao II Instituto de Estu--
dios Politices, Segunda Edicién, Madrid 1968, Reimpresién 1973, -
pdg. =80




demandado y demandante y la devolucidn de la cosu que fué objeto del -

misine. Ninguna otra pretensién es susceptible de ventilarse dentro del

juicie de desabucio: de aqui la reiterada jurisprudencia Jel Tribenal Su

premo que, en ceaso de que aparezca mayor cumpleiidad que la del -

arrenduaniento, o figura affn, entre las partes, der

de la via especial del juicic de desabucic v reaite al jaicie declarativo

Por lo wanto, ol juicie de desas ST

Qi Correspo

nente lo define v no cabe

cnes distintas, nl por via de censecuendia o derivacidn, como pusder

1

ser la del deinandante pava el pago de las reatas o laodel den

hechos en la

Altimas recla

adda, la va citada oncinlopes n omeba, -

afirma que:

respecto del

"Il abjeto iante este juicio es nbiener el de
sahucio de la cesa locada con el objete de asepurar su libre dispesicién.
Para ello las leyes procesales confieren una serie de derechos que lie-

ta fueroa st fuere necesario

sdinnte

zan incluse al laazamiento e

centra quienes resulten wencidos en el juicio.

ando al Dr. Pascansky, --

La obra na o Caaento,

i desalejs tiene por objeto wapavar, pr

>

quien opina gque, ... el juicio

teger y ascgurar el derecho copiedad. ' Y aluliende a J. de V. Cer-

(53) Idein pfg. 432
{54) Enciclopedia Jarfdica Omeba., Ob. Cit. Tomo KVIL, pfg. 253



Moo.o el oojete de este juicie es lanzar al -

vantes,

arrendatario o inguiline de la fin

pera que $sta quede o la libre dis--

posicidn de su duefin. 5 se trata, pues, en €l de la satisfaccidn del -

precio del arriendo o

porque se quicra privar de elles ol d

su cobro estdn, ya el juicio ejec ya el sepdn las diver--
sas formas en que se ' {55)

Por alitne la enciclepedio de refevencia citanda o Cervantes,

en relaciin ceu el cbyets del juicio que nos eccupa que: TEl objeto

ndatuario o inquiline de la fipca -

del iuicio do desalincino es lanas

para que o del que tiene

el uso v

Antes de avecarnes a le que es la naturalezn jasfdica del --

ot

te de desahacio, cree pertiaesnte cshesar algances pectos de lo que -

un poca mds entendible

sun los juicics samnarios v de esta manora
el terma que nos trata, al respecto el Diccionario Enciclopbdico Hispano-
Americane {537), nos indica que:

“"Julcie sumario. - £s aguel en gque se connce hrevemente de

la causa, omitiendo las lareuas solemnidades establecidas para los juicios

o
oy

comunes, y atendiends enlainente & la verdad del hecho. Entiéndase, n

(55) Idem.

{(50) Idem. Temo ViLl, pdg

(37) Diccionario Enciclopés
269.

403




embargo, que no pueden omitirse les formalidades esenciales, que por de

recho natural son necesarias para la averiguacién de la verdad vy

s$idn legitima del asunto, sino dnicamente las accidentales, acces:
secundarias.”

clopedia Juridica Cimeba (38), afinmna -

Por su parte la Enci

que:

YEl desarrollo del procedimicnto ordinario, sus try

mites -

largos, sus f{ormalidades, gastos y demds inconvenientes, hicieron nece-
sario la aparicién de otros institutes que sc asdaptaran a le fudele y naw

raleza de las cuestiones o intercses en juegs, y respendiende a tal fina-

lidad aparecieron los juicios especiales en general, y en es,.

cesa declarative, que respoadicra a aquelins necesidades, asi como el -
juicio sumario, donde se omiten las selemnidades del ordinario v que se
atiende a la averigracién de la verdad jwiicial por medics mds breves v

sencillos sin menoscabo de las formulidades o

mciales v ogarvantfus de de

fensa para 1

pavtes ... "

La obra juridica citada continda diciende "Dentro de las ¢la

sificaciones de los procesos, encontramos o la que los clas

forma em ordinarios, suamarins

Sobre !

"... al que nos estames rofiviendo es al juicio ordinario por

antonomacia y gue por disposicidn de la ley constituye la rveg

2 general,

{58) Enciclopedia Jurfdica Orneba, Ob. Cit. Tomo XV, pdg. 482
{539) Idem.



~1

y sus disposizicnes vizen para los demds juicios en cuanto no se dispon-
ga lo contrario...' (60)

s especinles afirma que:

"Proeceses especiales, son tdos leos que se denominan asf -

por tencr und substanciacidn prevista en la ley en todas sus ctapes & tra

mites © con referencias a un procesa tips o a un determninado proceso -
especial, pero con modificacienes substenciales .00 (61}

VEL juicio de desalojo es uno de los medios de proteccibn de

los bienes < el vropdsito de establecer un procedimiento sumar{simo que

tienda a llegar a la seutencia de un modo rdpido y cficaz en el cual no de
ben admitivse excepelenes previas, ni incideates dilatorios ni acordarse -

términes excesives que tiemdan a desnaturalizarlo como sucede en la préc

tica,

juicio sumaric ha side csmbicrido en beneficio exclusivo

del locador, cs decir de quien generalmente ejerce la acceidn de desalojo,

por ello el accionante puede venuaciar al derecho de demandar el desalg

jo por juicie swmario y puede optar par e

.‘
5

io ... (62)

Por su parte Guasp Jaiine (€3) manitiesta que:

Proceso especial es aquel que no cswd pensado para una

hipdtesis general, ¢ indeterininada, sea ordinartia o ne ordinaria, sino -

para una hipitesis particular y concreta. No responde a un género, ---

{60) Idem.

{61) ldern.

{62) Idem. pdg. 483

(33} Guasp Jaime,- Ob. Cit, pdg. 426



si no a una especie,

pretensiones wspecificamente definidas

donde resulta la propiedad del térming

so = gencral o comdin.

"Los procesos espe

en el sentido de que su objeto

estd integrade por -

sy no gendricamente Jdefinidas, de
= especial = frente al de proce-
son a.abidn tedos, por esencia,

procesos de cognicidn o precesos de cidn, esto es juicios declarvati
vos o ejecuciones procesales. El criterio con que sc establece la divi--
si6n de los procesos en procesos de cognicién vy proceses de ejecucién

no admite ningdn tercer pénern, que

Por su parte la

Americana, al respecto afirma

cio estriba en su cavdcter de juicio

muy breves, ' (64) Y continda diciend

bre el fundamento deljuicio que nos

“Se funda ecn la necesida

duefio contra el arrendatario, colono

éste, si hubiera de seguirse un jul

largos trdmites de &l para

(vervigracia: ser insolventel,

por

5

)

pietario. " {6

(64) Enciclopedia Universal Ilust
mo XVIII, 333

Idem.

=y,

o
W

“la

ar il

ciles., ..

entre

intermedi,

cdi

evadn

o la obra juridica en comento, so-

trafa, afirmands ques

d de rantizar los derechos del -

carista de mala fe, -

& opru que

lenario, podria aprovechar los -

a1l pro--
Eurppea-Americana, Ob. Cit. To-



De lo expueste anteriormente, s¢ deduce que la npaturaleza -
juridica del juicio especial de desahuzin, cstriba precisamente en cogni-
cién limitada, en la brevedad de sus trdmites y la ejecutoriedad que trae
consigo, de lo gque se puede concliir que este julcio fue ideado para pro
teger el derccho de prepiedad, para evitar que este derecho se vea me-
noscabado por inquilines que aprovechande los trdinites tan largos de un

juicio ordinario, perjudigquen a propietarios de bienes inmuebles,



CAPITULO V
CONSIDERACICNES PROCESALES DEL JUICIC DE

DESAHUCIC

A) POSIBLE CONTRADICCION PROCLEsAL EN LO DISPUESTO EN EL -
ARTICULO 482 Y EL ARTICULO 27 DEL CODIGO DE PROCEDIMIEN
TOS CIVILES DEL D. F.

£l artfcule 489 del Cddigo de Procedimientes Civiles en vi
gor, como ya lo habfames afirmado anteriormente, afirma que, la de--
manda de desccupacién debe fundarse en la falta de pago de dos o mds
mensualidades v se acompadard con el contrato escrito del arrendumien
to cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme al Cé

digo Civil.

De mancra es que, la existencia del contrato de arrenda--
miento en su caso, es la base del juicio de desahucio, as{ lo afirma la
siguiente tesis jurisprudencial, al decir que: "ARRENDAMIENTO. JUI--
CIO DE DESOCUPACION. - La hase del juicio de desocupacién es la exis
tencia del contrato de arrendamiento del predio cuya desocupicién se pre
tende, y cuando no se comprueba la existencia de ese contrato, los prg
cedimientos respectivos importan una violacién de garantias.'' (84)

Por su parte el Cédigo Civil en su articulo 2406 dispone -

que, el arrendamiento debe otorgarse por escrito cuando la renta pase

(84), - Jurisprudencia 1917-1985. Apendice al Semanario Judicial de la -
Federacién. Cuarta Parte, Tercera Sala. México-1985, pdg. 141.




¢} La ley faculw, en el caso de no ser necesaric ol contra-
to escrito para la validez del azte, o que &ste se haya cumplido volunta-
riamente por las partes, exhibir en vez del contrato escrite, unia informa
cién testimonial, prueba docuental o cualquiera ofra hastanie como me-
dio preparatoriao a juicio.

d} En ¢l caso de gque el contrato de arrendamicate

sido extraviado o s¢ hubiess destruide, la ley no nos dice soda, al res-

pecto, Pérez Palma Rafael comenta que. ... el coso de pézdida, el ex

travio o la destruccién del contrato esc: n oestricto derecho, en es-
B

tos casos, el arrendador deberfa cbtener previamente ol o to del

titulo conforme al articule 27; sin cmbargo en la prédctica, jueces vy liti-
gantes no hacen tal distingo y se confarman con las informacienes o la -
confesional del arrendatario, para darv entrada al juicio.” (67)

El autor citado continda comentando que UEL Art. 1833 del

Cédigo Civil previene, que cuandae la jey cxija para la wvalidez de un con
trato, alguna forma, mientras &ésta no sea lenada, el contrato no serd -
vdlido, A pesar de ello, la disposicién que se comenta permite que a [al
ta de contrato, se acredite ¢l cumplimiento voluntario de dste, con prue
ba testimonial, documental o cualguiera otra bestante, comoe medio pre-
paratorio a juicio. As¥, los redactores del cédigo atribuyen efectos jurd
dicos a un acto, que desde el punto de vista del derecho civil ¢s inexis

tente y que por lo mismo deberfa estar privado de efectos, on tanto no

{677




o (68)

se le revista de las solemnidades prescritas por la

A este respecto considero que dado el cardeter de especial

del juicio de deszhucio v que en atencibn a2 gque cste juicio debe regirse

1do en la ley, y en wvirsud de que la mis

con su propio articuladeo esti

[SENGRERE 1, B --

ma legislacifn permite hacer v

wmnental, ete., en

factible la exh

vez del contrato de arrendamiento.

Censidere pertinente referirme a la tesis relacionada cen la

tesis lurisprudencial Neo. 72 ciida por Pérez Palma Rafuel (€9); que se

puede aplicar en el caso de que falte el centrato de arrvendasaiento:

‘Cuande falta el contrato de arrenda

miento, ractonalmenie debe crse gue la ley adiite fa informacién

testimonial, no pare demostrar que el demandado coupa la finca, sino -

pa cuen el cardoter de inguiline; y sl no s comprueba esta Gl

que la -

miento contra el cocupante, impoﬁ_

tima condicidn, las diligencias de lana

tan una vioclacidn de garantias’.

‘o Jde la demanda, en

Por lo que se refiere o la contesta
la parte final del Axt. 490 del Stdigo de Precedimientos Civiles para el

weto se le emplazard para que

Distrito Vederal, dice
dentro de nueve dfas ccurra a oponer las excepciones gue tuviere'. De

lo que se deduce que, en la diligencia de reguerimiento a que se refie-

(o&) Ident.
(69) Iderm. pdp. 552
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re el artfeulo en cim, se emplaza al demandado y se le otergan $ diss pa

ra contestar la demanda,

De los articulos del Cédigo de Procedimientos Civile

para -
el Distrito Federal, que regulan al juicio especial de desahucio, en ningu

no de ellos se establece la formalidad y los requisites gue Jdeben rlar

idero atinado -

los escritos de demanda y conteswrcidn, sin embargo, o«

el comentario que realiza al respecto Ovalle Favela {70), uafirmaando que:

YEL artfeulo 431 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrite Fe

deral, derogado en 1973 al suprimirsce el dencminado

ponfa: ' Todas las contiendas entre partes, cuva tramitacidn no csté pres

vista en este titulo (que actualmente regula alounas juicics especialus), se
1

ventilardn en juicio osxdinarieo'. La derogacién de este precepto fue wn ~--
3 £ ): ¥

etrror, ya que no contenfa una regla concerniente sdlo a los llamados jui
cios sumarios, sine una regla peneral scbre la procedencia del juicio or
dinario. Con todo, pex}e a su derogacidn formal, la regln sigue siendo -
vdlida para determinar la procedencia general del juicio erdinario, En -
este sentido, podemos citar la misma regla que contiene la fraccién I -

del artfculo 487 del CPC del Estado de Sconorar ‘Se wventilardn en juicio

ordinario: I. Todas las cuestiones enire paries aque no tengan senalada en

este Cédigo tramitacidn especial'.’

Zn la préctica laz idad de los escritos, se acostumbra

narios, y pensg

hacerlos conforme a las

iel

{70} Ovealle
C.V.,
co, 1980, pdg. 38,

ccesal Civil, Edit, Harla, S, A, d
M., Méxi

cos Universitarios, U.IM.A.X




mos que se giguen aplicando estas disposiciones en todo lo que no esté -
considerado en @l articulade que regula al juicio especiul de desahucio.

B} DE LAS EXC

El artfcule 190 del Cédigo de Precedimientos Civiles, indica

que en el requerimiento gue sc hace al arrendatario, ¢ste debe justificar

con el recibo correspondiente estar al cor

ciente en el pipgeo de las rentas,

de lo que sc

1 oexcepoidn es la de

<z, Sin embargo, -

el artfculo 431 del mismoe crdenamienta dispene que sien el acto de la di

ligencia del requ

jento sc exhibe copia s

1L

P

tos de of iiento de pago a los que hubicre scomui

de depdsitos respectives, e suspende

& la diligencia, en 2én a lo cual

también las coeonsignaciones se pueden ofrccer camoe excepeidn, lo que sig-

nifica que a las mismas sce les da ciecto de paga.

Al respecte Péres Polina Refael afirme gque: Y'Para ello, aun

sin decirlo ni recenocerlo v a sabiendas del centenido del capitule relati

vo a los preliminares de con

ignacidn, leos autores de las reformas (cne-
ro de 1967) se vieron en la necesiiad de atribuir efectos de pago a la -
simiple consignaciton de las rentus, a pesar de gue no existia resolucién
judicial que las apruebe, De e¢stec mode, los efectos de las consignaciones

de rentas son

dentire de les privilegios y las ventajas que

predigan leos juicios de desshacio " (T1)

{71} Pérez Palma Rafasl, Ob., Cit, pdg. 557



Por otro lado en el segundo pdrrafo del articule 494 del cb-

digo de procedimientod, se establece que "El juez debe descchar de plano

las excepciones diversas a las gue el Cédigoe Givil, en los artfzules 2431

a 2431 y 24435, :le al inquiline para no pagar la re

inadmisibles si no s¢ ofrccuen con sus pruebas,'

De acucrdo al pérrafo citadn, y en atencidn a leo dispuesto -
por los ;\rtfc\;\los que cita del Cddigo Civil, sc pueden oponer las cexcep-
ciones siguicentes:

2} De los articulos 2431

Cédigo Civil, sc despren

de que el arrendatario puede dejar de pagar la renta o pedir

de la misma, cuando por caso fortuito, [uerza mayor o por eviccidn se -

wrera pareial el uso de la cosa,

le prive totalmente o de
b) Del articule 2443 sc deduce que el arrendatario pucde de

jar de pagar la renta o pedir la reduecidn de la misma cuande pierda el

use total o parcial del use de la cosa, por causa de reparacione
Del artfoule 424, so desprende que aparte de la excepcibén -

de pago y las que se pueden opener de acuerds a

nentarios anter

res hechos al articulo que sc ¢

menta, no se pueden oboner ninguna eotra

clase de excepcidn so pe

juicio de desabucio, sin embarge en la

T, se ovi-
na lo contrarie, a afirmar que; "DESANUCIO, EXCIEPCIONES OVOMNIBLES,
El artfculo 494 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Te

rritorios Federa

no eswblece que las Gnicas excepcinnes openibles en
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el juiclo du desahucio, sean las de pago y lis que deriven del impedimen-
to total o percial del use de la cosa avrendada, pues autoriza la oposicidn
de otres ewcepciones, cntre las que debe comprenderse la de nulidad del -

contrato de arrendamients fundatorie del juicio, que come presupucsto in--

dispensable debe bBasarse en la existencia do un centrato vdlido, Excepcidn
gue en el caso fue procedente, porgque se fundd en e nulidad de pleno dere
cho que establece el articulo 9 del decreto de prérroge de los contratos de

1

arrendamiento, disposicidn que es aplicable tanto en los juicios sumarioes,

como en los de deszhucio, al contencer disposicioncs que derogan los are--

digs Civil v del Codigo de Procedianientos Civiles que se -

tfculos del TF

cpongan, v la arrendadora tuvo oportunidad de scr oida eon ¢l juicio de -
desahucio, vindid prucbas y alegates vespeeto de la nulidad la que, no obg

tante quedd acreditada,"  {72)

"Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol, g, 23.A.D,6884/963

Juana Carnier Viuda de Desdeir., Unanimidad de d-votos.!

Ratificando lo aaterior, considere pertinente citar la siguien

te tesis jurisprudencial, que ol wual gue la descorita antericrmaonte afirma

que el axrtf +94 del Cadige de Procedimientos Civiles ne establece que

las dnicas excepciones apenibl

s en ¢l juicio de desabucis sean las de --

pago y las gue deriven ddel imvpedimento total o po

usa de la cosa

avrendada:

eneia v Tey bresalientes 1074-1975, Seg, Edic. Actua-

Lzada Tomoe IV Givil, Sustentadas por la

la Supremna -~
165y 466

Corte de Justicie de ia Nacién,




1272 ARRENDAMIENTO. LA NULIDAD DEL CONTRATO BA
SE DE LA ACCION PUEDE OPONERSE COMO EXCEPCION EN EL JUIL--
CIO DE DESAHUCIO, DECRETO DE 24 DE DICIEMBRE DE 1948, Ia nu
lidad del contrato de arrendamiento, base de la accién, puede oponerse -
como excepcidén en ¢l juicio de desahucio, de acuerdo con el articule 9°
del Decreto de congelacién de rentas, En efecto, dicho precepto estable
ce que serdn nulos de pleno dereche los convenios que en alguna forma
modifiquen el contrateo de arrendamicento, en contravencidén de las dispo-
siciones del citado Decreto y que, por lo-tanto, no producirdn efecto ju
ridico los documentes de crédito suscrites por los inquilines, cen el ob
jeto de pagar rentas mayores que las autorizadas c¢n el mismo Decrcto.
El propdsito de este ordenamiento ¢s proteper los derechos derivades del
contrato de arrendamiento sujeto a prérroga, v si la excepeidn de nulidad
procede tratdndose.de juicios sumarios de rescisidén del contrato, con mu
cha mayor razén precede cuando lo que sc pretende ¢s obtener, medisn-
te ¢l procedimiente sumar{simo censtituide por el juicio de desahucio, ¢l
lanzamiento del inquilina, pues de otra suerte se frustrarfan lamentable-
mente los preopfsitos proteccienistas en que se inspira el referido Decre
to. La Suprema Corte de Justicia de ln Macién ha declarado al respecto
que el articulo 494 del Cddigo de Procedimientes Civiles para el Distrito
y Terrvitorios Federales, no establece gue las Unicas excepciones oponi--
bles en el juicio de desahucio sean las de pago y las que deriven del im

pedimento total o parcial del uso de la cosa arrendada, pues autoriza le
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opcibén de otras excepciones, entre las que debe comprenderse la nulidad
del contrato de arrendamiento fundatorio del juicio, que como presupues
to indispensable debe basarse en la existencia de un contrate vdlido.

"Asmparo directo 70161904 Institucidén de Beneficiencia Pri-
vada Fundacién Conde de Valencia. Junio o de 1966 Unanimidad 5 votos.
Ponente: Mtro. Mariano Azuela,' (73)

De lo anteriormente expuesto sc paede deducir que sl es -
factible oponer otras excepciones diferentes a las que contempla el articu
lo 494 del Cédigo de Procedimientos Civiles, ya que puede afirmarse en
base a las jurisprudencias citadas que el artfculo en comento es de ca--
rdcter enunciativo vy no Hmitativa.

En ¢uanto a la excepcidén que s¢ puede oponer con base en -
la nulidad del contrate de arrendamiento, consideramos que es plausible,
en atenciin a que si no sc comprucha la existencia de dicho documente,
loes precedimientos respectives, implicarfan una violacién de parantfas, -
asf lo afirma la siguiente tesis jurisprudencial: 42 ARRENDAMIENTO.
JUICIO DE DESOCUPACION. - La base del juicio de desocupacién es la -
existencia del contrato de arrendamiento del predio cuya desccupacién se
pretende, y cuando no se comprueba la existencia de ese contrato los pro

cedimientos respectivos hmportan una violacién de garvantina, ! (74)

(73) Jurisprudencia v Tesis Sobresalientes 1966-1970, Actualizacién To
:no II Civil, 3a. Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Na--
cibn. Mayo Ediciones, México 1968, Segunda Edicién 1979, PLg, -
159,

{74) Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes 1974-1975, Tomo IV Civil, -
Cb. cit. Pdg. 222.




Al respecto, Pérez Palma Rafael (73), cita la siguiente eje
cutoria y opina despuds que: "En la sentencia legible en el Tomo XI, -
pdgina 1066 existe una ejecutoria que establece: 'La exigencia de la Ley
para que se ‘prcscnte el contrato de arrendamiento o el documento que -
lo acredite, al iniciarse el juicio de desocupacidn ticnde a que sc esta-
blezca de una manera cierta la posicién juridica del demandado, con ob
jeto de que el procedimiento sumarfsimo se dirija, exclusivamente, con
tra la persona que tenga realmente el cardcter de arrendatario y no con
tra cualquier poseedor de un inmueble a quien, por medio. de prucbas -

defectuosas, se le podria despojar.'

""Es pues, licito, dentro de los juicios sumarios de desahu-
cio, excepcionarse negando la existencia de la relacién contractual o el
cumplimiento voluntario de algdn contrato de arreadamiento, porque ta-
les defensas tienden a destruir los elementos constitutives de la accién
ejercitada, FHabrd jueces que nicguen la admisifn de estas excepciones,
alegando que no sen de las comprendidas ea el articulo 494, pero guie-
nes asf procedan, lo hardn desconociendo que dichoe articulo fue redacta
do bajo el supuesto de que la relacién contraztual o el cumplimiento vo-
luntario del mismo, es el presupuesto sobre el que descansa esta clase
de juicios y que si no es mediante su prueba plena, la accién en desahu

cio es improcedente. "

(75) Pérez Palma Rafael, Ob., Git. pfg. 554



De todo lo anteriormente expuesto, se puede concluir que en
el juiclo especial de desahucio se pueden oponer las siguientes excepcio-
nes:

1) Las de pago.

2) Las que tiendan a demoestrar que no existe relacidn contrac
tual, ni cumplimiento veluntario de alpgin contrato de arrendamiento.

3) Las que provengan del no uso de la cosa, de conformidad
con lo establecido en las disposicicnes del Cddigo Civil, articules 2431 a

2434 y 2445. (76)

En este orden de ideas, c¢s conveniente sefialar que, el Cb6di

go de Procedimientes Civiles en viger, en su artfculo 40, II, dispone que:

No procede la excepcidn de conexidad, cuando se trata de juicios especia-

les, per lo gue el desszhucio siendo un juicio especial, no se puede oponer

ceta excopxl en el mismn,

La ley tampoco permite que se opongan cn el juicio de desa-
hucio la compensacién y la reconvencidn (parte final del Art. 494 del C§
dige de Procedimientos Civiles).

En nuestra opinidn la prohibicién a oponer la excepeidn de co
nexidad, la reconvencién y la compensacidn, estriba en que al ser el de-
sabucio un juicio de cardcter especial, cuyas principiles cuaracter{sticas -

son el de cognicién limitada, la brevedad de sus trdmites y la ejecucibn -

(76) Pérez Palinz, Rafael.- Ob, Cit. pdp. 560



que trae consigo, serfa ildégico pensar en la aceptacifn de la conuxidad,. en

atencifn a que se retardarfa el juicio en perjuicio del arrendador, e iria -

en contra de la misma naturaleza del propio juicio, respecto a la aceptacién
de la compensacién y la recoenvencién, serfan tramitaciones en juicios dife-

rentes, en virtud de que la sentencia que se dicte en el desahucio, sefala-

rfa la procedencia o no procedencia del lanzamienta,

Al respecto, Péres Palma Rafael, (77) opina que "La ley -
tampoco permite que en los juicios de desahucio haya compensaciones, por
que la naturaleza misma de la accidén en desocupacidn, impide la existencia
de otra accidn similar con la que' puezda ser compensada, Las ventajas y -
privilegios que la ley otorga a los arrendaderes, por una parte, y por la
otra, la circunstancia de que la sentencia definitiva en los juicios de desa-
hucio se ha de limitar a resolver sobre la procedencia de la via y sobre si
se ejecuta o no el lanzamicento, iLnpiden la posibilidad de que en esta clase
de juicins, puedan admitirse acciones en compensacidén o en reconvencidn.

C) DEL PROCEDIMIENTO.

En el capftule IV del Titulo Séptimo de nuestrn Cédigo de -
rocedimientos Civiles eu vigor, del artlculo 489 al 499, sc encuentra re-
gulado el procedimiento del juicio especial de desahucic.

a demanda con el documento o la justificacién -

Fresentada

correspandiente (Art. -439), el juez dictard auto en cl cual admitird la de--

{77) Pérez Palma Rafael.- Ob. cit. pigs. 561, 562 y 563,



manda y mandard requerir al arrendatario para gue e¢n el acto de la dili-
gencia justifique estar al corriente en el pago de las rentas, caso contra-
rio deberd prevenirsele para que desaloje la finca en los siguientes plazos:
si sirve la finca para habitacién, en treinta dias, dentro de cuarenta dias
si sirve para giro mercantil o industrial, o dentro de noventa si fuere -
rfistica, apercibiéndolo de lanzamiento a su costa si no lo efectda. En -
el mismo acto sc le emplazard para que conteste la demanda en un térmi

no de nueve dias. (Art, 90)

La diligencia de requerimiento se suspenderd en los casos -
siguientes:
a) Si en el acto de la diligencia el arrendatario exhibe el -

importe de las pensiones reclamadas, se mandard entregar al actor sin -

mds trdmite y se dard por terminado el procedimiento, Art. 491

) 5i el arrendatario en el acto de la diligencia exhibe co-
pia sellada por un juzpado de escritos de eirecimiento de pago a los que
acompafié los certificados de depdsito respectivos, se asienta constancia
de ello en el acta y se agregan los justificantes que se presenten para -
dar cuenta al juzgado. Se procede a pedir los originales de los justifi-
cantes aludidos, per oficie, al juzzado en que se encuentren, una vez re

cibidos, se entregan al arrendador a ¢

1bio de los recibos correspon-
dientes y se da por terminado el procedimiento. Art, 491

e) Si el arrendatarioen el acto de la diligencia exhibe les



recibos de renta con los quec justifique haber hecho el pago de las pensio-
nes reclamadas, se mandard dar vista al actor por el términa de tres --
dfas; si no los objeta se dard por conclufdo el juicio; si los objeta, se ci
tard a una audiencia de pruebas y alegatos, que serd {ijada dentro del pla

zo fijado para el desahucio. Arts. 491 y 494,

Si el arrendatario exhibe el recibo de las pensiones debidas
o el importe de ellas antes del plazo fijado para el desahucio se da por
terminado el procedimiento sin condenar al pago de costas. Pero si el -
recibo es de fecha posterior 2 la’ exhibicidn o la exhibiciéon del importe
de las pensiones e¢s posterior al plazo sefalado, si se condenard al pago
de costas, Art. 192

Si el demnandado opone excepciones diferentes a las de pago,
se mandard dar vists al actor y sc citarf{ para una audiencia de pruchas
vy alegatos que se fijard dentro del plazo {ijado para el desahucio. 5i di
chas excepciones son declaradas procedentes, en la misma resolucién -
dard el tribunal por termirada la providencia de lanzamiento, En caso
contrario en la sentencia se sefialard el plazo para la desocupacién, que
serd el tiempo que falte para cumplirue el senalado en la prevencidn gue
se hizo al inauiline en el acto de la diligencia de requerimiento. Arts, -
194 ¢ 496

En cuanto a los recurses, quc se pueden oponer en contra -
de la sentencia, el Cidigo de Procedimieutos Civiles en vigor, nos indi

ca en su artfculo 495 que '"La sentencia que decrete el desahucio serd -



apelable en ambos efectos',

La diligencia del lanzamiento sc puede atender con el ejecu-
tado, con cualquier persona de su familia, con el doméstico, con la porte
ra, agente de la policfa o vecinos, pudiendo romperse las cerraduras de
la puerta si fuere necesario y los muebles pueden remitirse a la demar-
cacién de policfa o al local que tenga designado la autoridad administrati
va correspondiente, previo inventario, si no hay persona que los recoja -

a nombre del ejecutado., Art. 497

El desahucio es un juicio ejecutive, y esta ejecucién consis
te en que, en la diligencia de requerimiento a que se refiere el Art, 490,
se pueden embargar bienes al demandado para cubrir las pensiones recla
‘madas, o este embargo se puede realizar también en la diligencia de lap

zamiento a que se refiere el Art. 497,

De lo cxpuesto en esgte inciso, sc deduce y a la vista resal
ta que siendo el desahucio un juicio especial, su procedimicnto es muy -
diferente al procedimiento de los juicios ordinarios, pues sus trimites -
son breves y sus términos son reducides, sin embarge considero que aun
que las normas de este juicio deben observarse en primer términe, en -
algunos aspectos de dicho juicio se¢ aplican las normas de los juicios or-
dinarios, por ejemplo en lo que disponen las normas en los embargos, vy

las que secfialan el procedimiento para los rcmates de bienes, ctc.
D) DE LA SENTENCIA

La Sentencia es una resolucibn judicial que pone {in al pro-
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ceso, en estos términos, en el juiclo de desahucio, la falta de pago de -
dus o mds mensualidades de renta, o la falta de exhibicidn de los rvecgi--
bos correspondienies o de los escriles de ofrecimiento de pigo o la ime-
procedencia de las excepciones opucstas en el juicio, trae consigo la sen
tencin que decrew el lanzamiento.

La sc¢atencia, deberd contener los requisitos que establece -
el Cé&digo de Procediimientos Civiles para csta clase de resoluciones ju-
diciales, como los de: eslar escritas en castellano, las (echas y centida
des escritas con letra. {78). scr claras, precisas y congrucnie con la -
demanda y cumtesiacidén y con las demds prestaciones deducidas opeortuna
mente en el pleito, cundenando o absolviendo al demandadn, v decidiendo
todes los puntus litigiosos que huyan sido objeto del debzte. (79)

En este juicio cspecial, no siempre se dard por terminado
el proctso con la sentencia, en virtud de que en el Art, 49), dice que

si en el acte de ia diligencia de reguerimiento, ¢l demandado exhibe el

importe de las pensicues reclamadas, éstas se mandardn entregar al ag
tor y se dard por terminado el procedimiento; de igual forma se proco-
derf, si el arrendatario exhibe copia sellada por un juzgade de cseritos
de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompadindo los cervtificados -
de depdsito respectivos, lus cuales se pedirdn al juspade respactive y -

recibidos €stos se entregardn los certificados al acter, terminandoe as{

{78) Céaigo deo Frecedimientos Uiviles, Ob, Glt. Art, 86
(7T9) ldem. Art, 81
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el procedimiento, ¥ por dltimo si el devandado exhibe recibes de pago
v no son objetados por el acter, se dard por convlufdo el juicio, Apa-

rentemnents an estos casos se terming el pro

con ana rvesolucibn ju-
dicial que no es la scntencis, sino un auto, sin embarpo en la prdctica,

efectivamente el proceso encel juicio de desabucio se termina con una -

resolucidn jud

el {2uto), en ol pr o de los caroes citados, y en los

dos restantes si se dicta sentencia.

£n la

rntencin ae deve senalar el placoe para 1o desocupa-

cifin, que serd el gue

H

lte para cunplirse el senalado e¢n el articulo---

490. (80)

tencia gue decrete el lanzamienta del inguiline de ca
sa habitacidn y la recolucién gue desrete su ejecucidn, deberdn ser no-

thinente (81) v s6lo procederd el lannamie

tificadas persons

1to, treinta -

dias después de haberse

to de eclecucian. -

(32)

Inmobilinria), las senteucias las div

vistos, antecedentes o resultadas,

nsiderandes v resuvelve (puntos re-

selutivos), en donde so o da calal cumplimients o fns formajilades v vo-

quisitas gue estableocer
vyientes Uiviles en i
critdvse en castellange, contencr lnsar, fesliavohwer o esbunal que las -

13\\\ i:’\_.\: : Pty dvo
(1) Idenv et T1a dvac. Vi
{

82 Ldew, et 8250 en

opavie {inaly



'

=1

~
‘

pronuncie, los nombres de las partes contendientes y el cardcter con -
que litiguen y el objeto del pleito, etc.

.
:
- En los “wvistos', suelen registrar la clase del juicio que

ver, las partes contendientes y el cardcter con que litigan,
- En los "resaltandos' (antecedentes), realizan un estracto de la histo-

ria del proceso gue ha llegado a su fin.

- En los “considerandos', fundamentan la competencia del tr

copec

r del asunto, emiten su opinidn respecto de lo der

epriones vy deic vpuestas en el juicio, valoven las pruchas ofre-

cidas por las partes v fundamentan la sipuiente seccidin gue son los

tos resolutives.

- En "los puntos resolutive el rribunal en forma concreta resuelve ol

pleita, obsolviendo o condenando al demandado de las prestaciones que -
'

se le requiricron en cio, dicivnde las foras, condicienes v planoes -

en que ha de camplirse tal resolac
E) DE LCS RECURSOS.
Liay resolucicnes judiciales son: decretos, autos y senten--

cias; ahora hien, el medio procesal para incenformarnos e impugnar esa

<o
C Lo

erjuicio, wn agravio, es un recur-

so, que puede scr dentra del juicio que nos trata, la apelacidn, la reve
cacibén o la queja.

Del articulads gue regula al juicio de desahucio en ¢l Cédi-



go de Procedinientos Civiles en vigor, no encontraaios disposicidn alguna
que disponga sobre la procedencia o no procedencia de los recursos en -
contra de las resoluciones judiciales dictadas en u:;'.c.: juicio, excepto en -
lo que se refiere a la sentencia, que a saber el articule 195 del ordena-
miento invocado dice que "La sentencia que decrete el desahucio serd ape
lable en el efecto dewvolutive; 1la que lo niegue serd apelable en ambos ---
cfectos'. De manera es que, si la sentencia niega el desahucio, ¢l ----
arrendador puede apelar y la apelacién serd admitida en ambos efectes, -
pero si la sentencia declara procedente el desahucio, el arrendatario pug
de apelar pero &sta, serd admitida en el efecto devolutivo y tendrd que -
otorgar la fianza correspondiente para el caso, asi lo afirma Becerra --
_Bautista (83), diciendo que '"Antes de la reforma de 1973, la sentencia de
lanzamiento podfa ejecutarse sin necesidad de ser engrosada y sin que se
otorgara f{ianza; ahora 2l suprimirsc estas dos disposiciones del articulo
495, debe concluirse que la sentencia debe dictarse con todos sus clemen
tos formales y que si se apeln de clla, el actor debe otorgar fianza como
en toda apelacién devolutiva."

Ahora bien, siendo el desahucio un juicio especial, en el --
que no debe haber trémites largos, ni tantas formalidades como en los -
juicios ordinarios, también es cierto que se deben otorgar a las partes

las garantfas minimas, para no dejorlas cn estado de indefensidn, y sien

{83) Becerra Bautista Joasé, - El Proceso Civil en México, Edit, Porrda,
S. A., Novena Edicidén, México 1981, pig. 382,
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do los recursos los medios de lmpugnacidn para inconformarse contra -
las resoluciones judiciales que nos causa un perjuicio por alguna razén
fundada, considero y en la prdctica juridica se realiza, que aunque del
articulado que regula al juicio de desahucio, no menciona nada sobre --
los recursos que se pueden interponer ea .dicho juicio, que sl es proce-
dente oponer los recurses de queja v revecacidn, apegindonos en lo dig

puesto en los articulos respectivos para la substanciacién de los mismos.
F) DE LA EJECUCION.

El desahucio es un juicdio de los llamados ejecutivos y la -
ejecutividad del mismo consiste en el procedimiento especial de requeri
miento-a que se refiere el articulo 490 del Cédigo de Procedimicntos Ci
viles en vigor, al decir que '"Presentada la demanda con ¢l documento o
la justificacién correspondicnte, dictard auto el juez mandando requerir
al arrendatario para que ¢n el acto de la diligencia justifique con el re-
c;.bo correspondicnte estar al corriente en el pago de las rentas. , "
y al embargo de bienes del inquilino, como lo dispone el articulo 498 -
del orderamiento jurfdico invocado, al decir que '"Al hacer el requeri--
miento que se dispone en el articulo 490, se embargardn y depositardn
bienes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si as{ se hubiese

decretado. Lo mismo se observard al ejecutarse el lanzamiento, 't

D¢ manera es que ¢l embargo de bienes al inquiline, se -

puede solicitar en la demanda que se realice ya sea en el requerimien
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to a que se refiere el articulo 490, o en la ejecucidn del lanzamiento, se-
gin lo dispuesto por el articulo 498,

El embargo de biencs serd decretado, y se Uevard a cabo sd
lo en los casos en que ¢l actor lo solicite en la demanda, si no lo hace-
esta diligencia no se llevard a cabo, que por lo regular en la prédctica no
se solicita, k4 gencralmente ninguno de estos juicios llega hasta el remate

de bienes, en el caso de que haya solicitado el embarge precautorio.

El domicilico legal para la ejecucidn del dusahucio es el de-
partamento o finca de cuya desocupacidn se trata, asi lo afirma lo dis--

puesto por el articulo 499 del Codige adjetivo de la materia,

.Por lo que respecta a la diligencia de lanzamiento, ésta se
puede entender con el ejecutado, con cualquiera persona de su familia -
con el doméstico, con la portera, agente de la pelicfa o al local que -~
tenga designado la autoridad administrativa correspondiente, previeo in--
ventario, si no hay persona que los recoja a nombre del ejecutado, de-
jdndose constancia de ello en autos, Artieulo 437 del Codigo de Proce-

dimientos Civiles en vigor.



SUBSTANCIACION DIL JUICIO

A) DE LA DEMANDA Y CONTESTACION,

En nuestro Cadigo de Procedimicntos Civiles para el Distri-
to Federal (66), en su Titule Séptimo, Capltulo IV, se¢ regula al juicio de
desahucio, comuo un juicie especisl.

En el artfeulo 489, se regula la fundamentacién de la deman

A

da y nos indica qué documentos deben adjuntarse o Lo nisma “Art. 489.

La demanda de desocupacidn doebe fundarse en la falta de pago de dos o -

més nensualidades y sc¢ acompaiiard con el contrato escrito del arrenda

miento, cuinda elln fuere sario para la validewn del acto conforme al
Cédigo Civil, En coso de no ser nesesario el contrato escrite o de haber
se cumplide voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de -

documentn, se¢ justiticard por medio de infcrmacidn testimonial, prucba -

documental o cualquiera otra bastante como medin preparatorio del juicio.

Del wxto del arifeulo citado se deduce que para la proceden
cia del juicio de desahucio, se requicre que:

a} 1 inquilino deje de pagar dos o mids mensualidades.

b) Acompaiiar a la dermanda el contrate escrite de arrenda--
miento, que conforme a nuestro Codige Civil, se debe otorgar contrato -

por escrito cuando la renta pasce de cien pesos anuales {Art. 2406).

tdigo de Precedimientes Civiles para el Distrito Federal, Edito--

Parrda, 5, A,, Léxic, 198
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de cien pesos anuales, y en el diverso 1833, afirma que, cuando la -
ley exija determinada forma para un contrato, mientras que 6ste no re

vista esa forma no serd vélido.

Asf las cosas, fundamentdndonos en los preceptos anterio~
res, en el caso de que ¢l contrato de arrendamiento rebasara los cien
pesos de renta anuales, dicho contratu debe otorgarse por escrito, y no
siendo asf, el acto estard afectado de una nulidad; sin embargo el artfc_l_l_

"lo 489 que se comenta, permite que se justifique la f{alta del contrato es
crito mediante un medio preparatorio a juicio, informacién testimonial -

o prueba documental.

A este respecto, Pérez Falma Rafael, afirina que: "El ay
tfeulo 1833 del Cédite Civil previene, que cuando la ley exija para la va
lidez de un contrato, alguna forma, micentras &ésta no sea llenada, el --
contrato no scrd valido, A pesar de ello, la disposicién que se comenta
permite, que a falta de contrate, se acredite cl cumplimiento voluntario
de éste, cm{ prueba testimonial, documental o cualquiera otra bastante,-
como medio preparatorio a juicic. As{ los redactores del Cédigo atribu-
yen efectos jurldicos a un acto, que desde el punto de vista del dcrcc};o
civil es inexistente y que por lo mismo deberia estar privado de cfectos,

en tanto no se le revista de las solemnidades prescritas por la ley.' (85)

No estamos de acuerdo con el comentario del citado autor -~

{85). - Pérez Palma Rafael, Ob. cit. pégs. 534 y 555
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en virtud de que consideramos que el hecho de que no se otorgue contrato
escrito de arrendamiento, en el caso de que s{ se deberfa haber otorgado,
no es una falta de solemnidad sino de forma, la cual nos implica una nu-
lidad relativa del acto, v que la cual queda extinguida de acuerdo a lodis
puesto por ¢l artfculo 2234 del Codigo Civil en vigor, asf lo afirma la si
guiente tesis jurisprudencial, al decir que; V440 ARRENDAMIENTO, FAL-
TA DE FORMA DEL CONTRATO DE.- La {orma cscrita del contrato de -
arrendamiento exigida por el artfculo 2406 del Cédigo Civil para el Distri
to y Territorios Federales, no implica ux;a solemnidad, sino una forma -
cuya falta produce nulidad relativa o inecficacia, pero permite que elacto

produzca provisionalmente sus cfectos, segin el artlculo 2227, y la accién
de nulidad queda extinguida en términos del articulo 2234 del mismo orde-

namiento cuando existe cumplimiento voluntario, " (86}

Es de suma importancia el contrata de arrendamiento o las -
constancias que lo acredite, para cstar en la posibilidad de poder estable
cer la posicién juridica del demandado, como lo afirma la siguiente tesis
jurisprudencial; "DESOCUPACION, JUICIO DE, - La exigencia de la ley -
para que se presente el contrato de arrendamiento o el documento que lo
acredite al iniciarse el juicio de desocupacidn, tiende a gue se establez-
ca de una manera cierta la posicidén juridica del demandado, con objeto

de que el procedimiento sumarisimo se dirija, exclusivamente contra la -

(86) - Jurisprudencia y Tesis sobresalientes 1974-1975, Tomo IV Civil,
Ob. Cit. Pdg. 221,



persona que tenga realmente el carfcter de arrendatario y no contra --
cualquier poseedor de un inmueble a quien, por medio de pruebas defec

tuosas, se le podria despojar,’ (87)

Por su parte Becerra Bautista, afirma que en tratindose del
caso en que no sc otorgd contrato de arrcndamiento y justificdndese esta
falta por medio de informacidn testimonial, prueba documental o cual---
quier otra bastante como medio preparatorio a juicio, los preceptos 489
y 490, se olvidaron del articulo 27 que establece que el perjudicade por
falta de titulo legal tiene accién para exigir que ¢l obligado le extienda
el documento correspondiente. Y afirma que "Por tanto, es necesario -
promover juicio sumario para obtener sentencia que condene al inguilino
al otorgamiento del contrato de arrendamiento y una vez que el inquilino
—10 suscriba o en su rebeldfa lo firme el juez, éste Serd el documento --

fundatorio de la accidn de desahucio.' (88)

Lia opinién de Pérez Palma Rafael, al respecto, es que sblo
en tratindose del caso de pérdida, el extravio o la destruccién del contra
to escrito de arrendamiento se deberfa obtencr previamente el otorgamien
to del titulo conforme al articulo 27 del Cédigo de Procedimientos Civiles
en vigor, y &éste serfa el documente fundatorio de la accidén de desalojo. -
{89}

Es nuestra opinién que, siendo el desahucio un juicic espe--

cial, cuyas disposiciones deben ser aplicadas en primer orden, puesto -

(87) Jurisprudencia 1917-1985, Ob. Cit. pdg. 143
(88) Becerra Bautista, - Ob. Cit. pdg. 363
(89) Pérez Palma Rafael. Ob. Cit. pég. 554
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que es de explorado derecho que las disposiciones especiales hacen inapli-
cables a las generales, de acuerdo a lo cnunciado en la tesis jurispruden-
cial que a la letra dice: 271 Desahucio, Juicio Sumario de.~ Constitucic-
nalidad del articule 739 del Cédigo de Procedimientos Tiviles del Estado -
de Nuevo Ledn, que establece la substanciacidn de los incidentes y excep-
ciones que se¢ hagan valer en el.- ' ... Es bicen conocido en derecho que

las disposiciones especiales hacen inaplicables a las generales; asi se deg

prende de lo dispuesto en el articulo 11 del Cédigo Civil.,.,' ", {90}

De todo lo anteriormente cxp.ucsm, se puede deducir que no
existe contradiccién cnire lo dispuesto por el articule 27 y el 489 del C§
digo de Procedimientos Civiles, en virtud de que la dispoesicién del segun
do es la que priva sobre lo que dispone el primero, porque es una dispo
sicién especial, que deraga al artfculo 27 porque lo contradice.
B) INEQUIDAD EN LA PROHIBICION DE OPONER EXCEPCIONES DIFE-

RENTES A LAS QUE CONCEDE EL ART. 494 DEL CODIGO DE PRQO
CEDIMIENTOS CIVILES DEL D, F.,

Serfa injusto hacer una interpretacidn estricta del articulado -
que regula al juicie de desalojo y concluir que la dnica excepcidn oponi--
ble en el mismo fucra la de pago, y mds atn del articulo 494 del Cédigo
de Procedimientos Civiles, que afirma en su scgundo pfrrafo, que el juez

deberd desechar de plano las excepciones diversas a que se refiere ¢l C§

{90} Jurisprudencia y Tesis Sobresalientes 1975-1979, Actualizacidn, To
mo VI Civil., Ob cit. pdg. 156
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digo Civil en sus artfculos 2431 a 2434 y 2445, facultando al inquilino -
para no pagar la renta, porque sec impediria ol demandado la posibilidad
de opouer olras excepciones como la de nulidad del contrato de arxenda
miento, o las gque tiendan a destruir los eclementos constitutives de la -
accién, como la negacidn de la relacién contractual o el cumplimiento -

voluntario de algdn contrato de arrendamiento.

Como ya sc afirmd en el incise c) del capftulo anterior, la
Suprema Corte de¢ Justicia ha cstablecido que ¢l articulo 494 que se co--
menta, no establece que las \'mic";s excepxiones oponibles cn el juicio de
desihucio sean las de pago vy las que deriven del impedimento total o --

percial del uso de la cosa arrendada.

Por lo ngue se puede concluir que no se debe hacer una in-
terpretacion estricta del articulo 494, puesto que, fundamentdndonos en
algunas tesis jurisprudenciales de [a Suprema Corte de Justicia (9”',55
pueden oponer diversas excepciones difcrentes a las que permite el ar--

ticulo 494 en comento.

C) (CON QUE BASE JURIDICA SE PUEDE DECRETAR EL EMBARGO Y
REMATE DE DIEMES DEL INQUILINO ¢

El fundamento legal para el embargo de bienes del inguilino
en el juicio de desahucio, lo es el articulo 498 del Cddigo de Procedi--
mientos Civiles en vigor, al disponer que: YAl hacerse el requerimiento

que se dispone en el artfculo 490, sc embarpardn y depositardn bienes -

{91} Ver inciso c¢) del Capitulo IV de esta Tesis,
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bastantes para cubrir las pensiones reclamadas si as{ se hubiere decre

tado, Lo mismao se observard al ejecutarse el lanzamiento, "

De la disposicién anterior se desprende que como ya se ha
bfa afirmado, el embargo se puede llevar a cabo tanto en la diligencia -
de requerimiento a gque se refiere el articulo 490, o en la diligencia de
lanzamicnto del inquilino, siempre y cuando el actor hubiese solicitado -

dicho embargo, porque de lo contrario no se llevar£ a cabo.

La {inalidad del embargo e¢s el aseguramiento de las pensio
nes debidas, de aqui surge una pregunta gen el embargo sc asegurardn
las pensiones debidas, o sva las pensiones que adeuda el inguilino al -
momento de presentar la demanda de desocupacién o también las que se
sigan venciendo hasta la conclusién del juicio?

El embargo a que se refiere el articulo 498, si se realiza
en la diligencia de requerimiento, se asegurardn las pensiones reclama
das, v dicho articulo faculta a realizar otro cmbargo en la diligencia de
lanzarnienton, en este embarpo se asepurariaon las pensiones que se si--
guieran venciendo durante la sccuela del procedimicnto, y que el inquili
no no pavara o depositara en un jusgado,

Lo que ha suscitado verdadera polémica es la base juridi-
ca con la cual se rematardn los bienes embargados del inquilino, pucs
es muy comiin que en la prdctica no se lleve dicho remate, queddndose

el arrendador con los bienes embargados,



En la ley de Enjuiciamicento Civil Espafiola del 13 de mayo -
de 1855, al cjecutarse el lanzamiento se constituian en depdsito los bienes
mé&s realizables para cubrir las costas de las diligencias, dichos bienes -
previa tasacién de peritos, se vendian si el demandado no pagaba las cog
tas del juicic. La e¢najenacidén se hacia .conforme a lo que prevenia el --

procedimiento de apremio del juicio ejecutive. (92)

En la ley de enjuiciamiente Civil Reformada del 21 de junio
de 1880, se especificaba que en el juicio de desahucio sc retendrdn y em
bargardn si el actor lo solicitare, bienes bastantes para cubrir el impor
te de las rentas o alquileres que .esté debiendo el demandado, o el de --
los desperfectos que hubiere causado en la finca, el embargo quedaba nu
lo si no se ratificaba mediante la correspondiente demanda, conforme a
lo prevenido para los embargos preventivos. (93)

En la Ley Comonfort de Procedimientos Judiciales del 4 de
mayo de 1857, en su articulo 18, se especifica qué se hacia con el em-
bargo de bienes y el procedimiento para el remate de dichos bicnes, (94)

En anuestros Cdédigos de Procedimientos Civiles de 1872 y -
1880, se regulaba en ! juicio de deszhucio, que en el lanzamiento del -

inquilino se embarygaban bienes sulicientes para garantizar las costas del

{(92) Manrresa y Mavarro José Ma., Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley --
del 13 de mayo de 1885, Tomo III, ob, cit. Arts. 653, 654 y 655,

(93) Manrresa y Navarro José Ma. Comentaries a la Ley de Enjuicia---
miento Civil Reformada. Tomo VI, Ob. Cit, Art, 1602,

(94) Gutiérrez Flores Alatorre Blas José., Leyes de Reforma Tomo II --
Parte III, Ob., cit. Art. 18



juicio y las pensioncs debidas, mientras que en el Cédigo de Procedimien
tos Civiles de 1884, se decia que el exnbargr; para parantizar las costas
y pensiones se podina trabar en el acto de requerimiento al demandado, a
peticién del actor, o al cjecutarse el lanzamiento tal y como lo dispone

el articulo 498 de nuestro cédigo vigente,

En nuestro cédige de 72, sc¢ especificaba qué sc hacla con -
los bienes embargados, vealizdndose el remate de cllos, despuds del lan
zamiento; tanto en el Cédigo de 30, como en el de 84, se disponia que -
el juicio de desocupacién se dividia en dos perfodos, 1) el del lanzamien

to; y 2} el del juicio propiamente dicho, en el primer perfodo se trababa

el embargo de los bienvs del inquilino para garantizar las costas y el impor-

te de las rentas adeudadas, y en el segundo perfodo se remataban,
De las nutas anteriores se aprecia que cn las legislaciones an

teriores al Codipo de Procedimientos Giviles en vigor, si se especificaba -

qué se harfa con los bienes embargados del inquiline en el juikcio de desahu-

=io, se daban las lundamentos juridicns para proceder al remnate de dichos -

bienes, lo que no acontece en el oddigo actual, pues no se da &) fundiments
juridico para realizuer el remate,

Cabe hacer notar gue en la practica, los tribunales {Juzgadoes

del Arrvendamiento

mobiliarie}, los juicios de desahucio gencrabmente no
Hlegan hasta ¢l remate de los bienes del inquiline, y ne existe fundamento -

juridico para hacerln, pues aunque cl actor solicite el embargn de los bie-



- 90 -

nes, y lo lleve acabo, no se decreta en la sentencia ¢l remate de los -
bieaes, ni siquicra especifica nada del adeudo de las rentas, sdlo se --
concreta a resolver sobre la procedencia o no, de la desocupacién del -
bien inmueble y es muy comin que el actor se quede con los bienes em
bargados.

Como ya lo hablfamos afirmado anteriormente, la sentencia
que se dicte en el juicio de desahucio, debe contencr todes los elemen--
tos que dispone la ley de la materia y sobre todo lo que dicta, el articy
lo 81 del mismo ordenamiento juridico en relacidn a que dichas resolu--
ciones deben ser claras precisas y congruentes con las demandas y con-
testaciones y con las demds pretensiones deducidas oportunamente en el
pleito, por lo que se deben apelar las sentencias que no resuclvan sobre
los bienes que se embarguen y también sobre ¢l pago de las rentas, si
asf lo hubiese demandadoe el actor.

Considero acertadas las jurisprudencias gque al respecto se-
nalan que:

BIUICIO DE DESAHUCIO. - IMPLICA LA FACULTAD DE --
EXIGIR EL PAGO DE LAS RENTAS ADEUDADAS APLICANDO EIL CON-
TENIDO DEL ARTICUILO 498 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVI
LES. - Teniendo derecho, demostrado en la propia sentencian apelada, a
que el demandado le paguc las rentas que dieron origen al juicio y ha--

biendo demandado, entre otras coesas, el cumplimiente de dicha obliga--
Je £



cibn, es inconcuso que para que pueda tener aplicacién la parte final -
del artlculo 439 del Cédigo de Procedimientos Civiles, es menester que
se imponga la condena respectiva, y el no hacerlo, ni siquicra decre--
tando la absoclucién correspondiente, es claro que indica una violaciéan -
al principio de congruencia que cstablece el arvticule 81 del Cddigo cita,
do, de tal manera que como ¢l A quo no se pronuncid sobre este par-
ticular en ningdn sentido y no pudiendo dejarse de aplicar la menciona

da dispnsicifén que contiene el dltimo pdrrafo del articulo 498 del CAadi

go referido, en cuanto que la misma implicu la facultad de exigir en -
juicio de desahucio el pago de las rentas, es por ello que la sentencia
apelada debe ser modificada, adiciondndola con la condena exigida por -
la apelante.' {(95)

Y sobre el remate de bienes, con fundamento en la senten
cia que se dicte en el juicio de desahucio, ¢n la que se cendene al de-

te

mandado al pago de las pensiones adeudadas, se promueve un incid

para determinar la cuantia del crédite, vy si el demiandado no paga, en-

tonces se solicita el remate de 4 embargades, fundamentdindose

vulan el remate de -

los tribunales para ello en las disposiciones que r
bienes ¢n los juicios ordinavies, Considero cunveniente citar al respec-
to la siguiente tesis jurisprudencial:

NIUICIQ ESFECIAL DE DESAHUCIO, ACORDE A LA ULTI
MA REFORMA DEL ARTICULC 498 DEL CODIGQ DE PROCEDIMIEN--

TOS CIVILES, LA FINALIDAD DE DICHO JUICIQ ES DOBLE: DESCCYU

{(95) Anales de Jurisprudencia, Tomo 173 pdg. 201, Indice Genceral 19805

pdgs. 357 y 358,



PACION Y ENTREGA DEL INMUEBLE Y PAGO DE LAS MENSUALIDA--
DES ADEUDADAS, - Debido al segundo pérrafo que el legislador le adicio
16 al referido articulo, ¢l cual dice a la letra: 'El inquilino podrd antes

1cio, librarse de su obligacién cu-

del remate que se celebre en el de
briendo las pensiones que adeude’, resulta que el juicio especial de desahucio
tiene aliora una doble finalidad: desccupacién y entrega del inmueble, por
una parte, y por otra, el page de las mensualidades adendadas; conse--
cuentemente no se puede dar por terminado cuaudo se realiza el lanza--
miento, ya que aln queda por resolverse la cuestion relativa al pago de
las mensualidades, dirbiendo ¢l d(;m.xm.im\tu, en este caso, promover un
incidente a efecto de gue se determine la cumntia del crédito a cuyo pa
2o debe condenarse al deudor, dado que la veluntad del legislador, al -
reformar o artfowts 193, fue la de hacer que la Administraciéon de Jug
ticia sea pronta y expedita, comao establece ¢l articulo 17 Constitucio--
nal, lo cual no scria posible si se tuviese gue promover un juicie ordi
nario para obtener tras de en lavrgo procedimicnto, una sentencia conde
natoria respecto del papo de las rentas adeudadas: y en tales condicio-
nes, ain cuando se advierte una deficiencia téenica en el segundo pﬁrrg,_

fo del multicitado articulo 498 ... " (96)

Como (dltimo comentario diremos gue la finalidad del juicio

de desahucio ha sido cambiada con ¢l paso del tiempo, ya que 8i con eg

(96) Idem. - Tomo 164, pdg., 63, Indice General 1980, pégs. 356 y 257,
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te juicio el arrendadov desalojarfa al inquiline moroso de su bien inmue

ble, ahora aunque se acredite que efectivamente dejé el inquilino de pa-

gar las rentas, éste con s0lo liquidar el adeudoa, sigue ceupando la fin-

ca, juicio que servird de base para ejercitar la accidn de rescision del

contrato de arrendamiento por la falta de pagoe oportuno de la renta,



CONCLUSIONES

PRIMERA. - Bl juicio de desahucio se origind sin duda alguna
para proteger ¢l derccho de propiedad de los arrcndadores.

SEGUNDA, - No existe contradiceidn en lo dispuesto por el --
artfculo 482 y el artivule 27 del Cédipgo de Procedimientos Civiles del Dis
trito Federal, c¢n virtud de gque cl articule 489 e¢s una disposicidn especial
que hace inaplicable al artfculo Z7 que ¢s una disposicidén general,

TERCERA. - El juicio de desahucio tuvo por objcto cl que el
arrendatario dejara a dispesicidn del arrendador el bien tnmucble arren-
dado, sin embarye en la actaalidad el objeto del juicio ticne dos alternati
vas, pagar las mensualidades debidas o desocupar el bien materia del jui

cio,

CUARTA. - Se pueden oponer en ¢l julcio de desahucio excep-
ones diferentes a Ins de pago v las gue provengan del no uso de la cosa
arrendada, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 2431 y 2445
del Cdodigo Civil,

QUIMNTA, - La base juridica para efectuar ¢l remate de bie-

nes embargados en el juicio de desahucio, son las disposiciones que rg

gulan en el

o ordinario el remate de bicnes.
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