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P R O L O G O 

El juicio especial de desahucio, es uno de los proccdimiclllos civiles que 

más me hun llamado lu atención porqu<! tiene regios tan particulares c¡ue lo cnruc

terlznn corno tul, pero por lo mismo, t.!nclcrru contradicciones y permite se violen 

bienes jurfdicos que protege nuestra Ley Suprcmu. De esto me nucl6 la idea 

de elegir como tema de este trabajo "LA INJUSTIFICADA EXISTENCIA DEL 

TERMINO DE LANZAMIENTO PREVISTO EN EL AUTO DE REQUERIMIENTO 

EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO". pues considero que uno de esos 

bienes que se violan es la garuntfa de audiencia, al estatuirse en el cupftulo 

correspondiente u este juicio, que en el auto de requerimiento se prevenga de 

desocupacl6n al Inquilino y en el mismo se le aperciba de lnnzumlento en coso 

de Incumplimiento, concedi6ndole para la de5ocupacl6n el término que r:orrespondu 

segGn el coso. Estos elementos son incostltucionales porque Ron vlolutorlos de 

gurantfas. Otra de las gorontfus que se viola en este Juicio es la de leizaJl.dad. 

SI los garontfos de uudienclu y de lcgolidud que protege nuestro Carta 

Magna se fundamentan en que nadie puede ser privado de lo vldu, de la libertad 

o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido unte 

los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan lus formulldodes 

esenciales del procedimiento y conforme 11 los leyes expedidas con untcrlorldod 

al hecho, asr como que nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio 

papeles y posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de Ju uutorhJad com

pt;!tcnte, que fun<lc y mutlve la cuu.:.a legal úcl pruccúimlcntu, re:.ultd µucs que 

prcvencl6n y apercibimiento que se prevén en el auto de inicio o requerimiento 

en el juicio especial de desahucio son inconstltuclonoles porque se violan los 

gorantfos aludidas, yo que ambos elementos se contemplun antes de que se siga 

el procedimiento. 

Lo lncostltuclonulldad del apcrclblmlcnto y como consecuencia 16gica la 



Improcedencia del l~rmlno puru lu desocupaci6n y en su cuso el \unzarnlento 

que en el auto de Inicio se contcmplu, pues tu posesl6n es uno de los blt.mu-s 

jurfdlcos lUleludos por nuestra Ley Suprcmn, ruz6n por lo que no puede decidirse 

sobre ello en un nuto dc Inicio, sino en lodo criso en unu scntcnclu dlctadn con 

todos sus c\emontos formules y subtitnnclalcs, 

Por otro lndo, veremos la difcrcnc\u entre dcsocu¡m.cl6n y lm11.nmlcnto, 

pues no compartimos tu idea de que signifiquen lo mismo y, por último, propongo 

se reformen aquellos urtfcu\os cJcl Código de Proccdimlcntns Civiles, rt~krcntcs 

al juicio especial de desahucio y lu dcrogaci6n del precepto que conU!mpla el 

embargo de bienes para garanllzar las pcm1loncs udcududus, porque no llene 

sentido que dicho embargo existo, pu1!s el juicio no venm sobre el pago de 

cantidad alguno debida sino de la d...:socupuci6n de In cnsu urrcndmlu. 



CAl'ITULO 

lNTHODUCClON 

El Juicio especia\ dL• dcsahucil) llene cur<.1ctcrfattcus muy purtic\Llares que 

lo distinguen de los demris juicios., entre lus que podemos mc11<~\ono.r, que e~ 

un juicio que s6\o pucdl~ funllnrsc en la fultu de pa¡;o de do~ o mtís mcnsua\id<.\dl's 

de rcntu como causu\ d(: procedencia; que debe existir r (lt:mo~trurse fclw.ch!n

tcmcnte lo rclucl6n contrm~tual de arrcndutniento; que es cjt~cut\vo en -:.:uunto 

que contiene dP..sdc el auto de Inicio una prcv~nci611 de dc~ocup;1ci611 '! U\)l~rcihl

mlento de lanzumlento del inquilino ~i no to twce durante el tf.rmlm> que se 

te previene; es de cungnicl(in llmltad;1, p(1rquc ~;o\nm~~nte ¡:irocedc la <1cc\(m de 

dcsocupnci6n y no permite oponer toda clase Ut> excepciones, pues lu recnnvem.:1ü11 

y lo cnmp<!mmci6n son ltmdmislbles; es ejecutivo porque .<;e inicia con un u¡Jrcmiu 

es\1ccla\, el de requerir al urrend<.it<.irln pura que en el acto de la dili¡w11cia justi

fique con el rcclbo correspondiente csu.ir al corriente en el pc1go de las rcnl~1s., 

adem~s de que se puc:dc proceder a\ L"":mbarJ;() y depó::;.\to de bienes paru cubrir 

las pensiones rec\amullus, tanto u\ hacer e\ requer\rnkntu como ni ejecutarse 

el lanz<1mltrnto; es dll trnmituciún e~pecla\ y, t~\ objeto dd juicio es In desocupa

ci6n de \a locu\\dad arrenümh.1, mtb ll() el pu~o dí! rent.1s, sin embargo, con el 

pago de éstas se do por tcrm!nndo el ju\clo. Rufael Pérc1. Palma sostiene que 

adem:is e\ juicio espcclt1I de dcsutiuc\o e5 de privilegio y de exccpciún, !deudo 

paru fncltitar el cohro de los rcntus por los urrcndadore~. 

El maestro josé Oecerru Buutlstu sos.tiene la lmproceUencia del embargo 

que se pructlco. para gurantizar et pago de lus pensiones debldas, pues !;j el actor 

sólo demnnda la desocupncl6n y no el pago Je rentas -se pregunta el mnestro

¿c6mo pueden embnrgnrse bienes que cubrun uua cnntldad no rr.clumndu? y el 

mtsmo autor se responde que e\ cmbnrgo no puede traburse por falta de uccl6n 

que funde la lrabn y depósito respectivo, pues st se embargan biene:> ya sea 



en el requerimiento o al ejecutarse el lanzumlcmu, no habr.5 sentcnciu que 

condene el pugo de camldnd alguno. 

Por su porte Alfredo Domfngucz del Rfo, sostiene el punto dc v1sla conlra

rlo, es decir, admite que puede y debe demt\ndursc udcm(i.s de lu desocup<1d(m 

ul pago de lus rentas, plll.>s el autor scfla\a que el hecho de que el pago <le l<1s 

rentas tengo que tramitarse en juicio dtstlmo y pur utru vfo, no 1~s más que 

producto del prejuicio que se tiene en el Distrito F'c<lcrul acerca de que el proce

so de desahucio debe ocuparse con cxclustvidud del bnzumlento, ya 4ue esta 

postura, o seo, \a de umbus uccloncs, está supcrmla legalmente y, considera 

ndemlis, que el rcmutc de los bienes emborgodos nurmulmcme retenidos ul 

lnqulllno utrusodo a que alude el un'fcu\o 495 del Código de Procedimientos Civiles 

guardo una evidente concordanclu normutivu con lo <llspuc:;to por el urtfcu\o 

31 del mismo ordenum\cnto, u\ estatuir éste que "cuando llllya vurius acciones 

contra uno misma persono, respecto de uno mismo cosa, y {1rovengun de 

mismo cousu, deben Intentarse en una sola demanda; por el ejercicio de unu 

o mt'is quedan extinguidas las ot.ras .... '1. 

Respecto a estos dos puntos d'~ vista, me purt!CC mris acertado el que 

sostiene Becerra 13aullsto, porque efectivamente, no siendo muter\a del litigo 

el pago de rent.os, no se puede por tanto, emburgur bienes puru gnrnntlz.ur \us 

pensiones "reclarna<l..i.~", pues en todo caso, la falto de pago es cuusul de 1>rocc

dencia del juicio, que se ex.presa en forma de hecho y no de pcttc\ún, pues a 

ésto le sirve de fundamento. Además el luzgador no puede rosolver en lo 

sentencia sobre algo que no se le hu pedido, porque ante todo tiene que tomar 

en cuenta el rcqulsito del principio de la congruencia de la sentencia, que se 

traduce en e\ deber del juez de pronunciar sus fallos de acuerdo exclusivamente 

con las protensloncs del uctor y las excepciones y defensas opuestas por el 

demandado. Esto es, que el Ju;:godor no puede resolver mlís allli o fuera de lo 

pedido por las partes como sostiene josO Ovulle Favcla, pero a(in cuandc> en 

lo demando de desocupación se pidiera el pago de rentas, l!ste serfu Improcedente 



porque el juicio dt: dcsuhucio, como apuntLlmOs antes, slilo tiene por objeto In 

desocupuc!On del inmueble orrcndu(Jo, pues usf lo hu sostenido lo Suprt!ma Corle, 

esto es, que cuundo en un juicio de desahucio se c.xigc, udcmris de la dcsocu-

poción del local arrendado, d pugo de lus remus, no procede scnt~!nclnr tH'erca 

de 6stlts, debiendo dcjorsc a salvo al octor su~ derecho~ paro r¡uc lo~ lmgil vu\er 

en lu vfu y fornw. c¡ue currcspumlu, con lo cual, Sl' conflrnw. la ob~a~r\'~rndn d•~l 

principio de lu congruencia un lu!> semcm:i(1S. 

flor esta razón y de entrnd::1 en 1~stP trnhnjo, propunemns la eliminad6n 

del ctnburgo que lndebidomcntc aparece lncruMudo en el Cu¡)[tulo IV, Tftulo 

S(!plimo del C6dlgo de Procedimientos Civiles puru el Distrito Fcderul, pues 

no vcrsondo ul juicio especial de desahucio sobre el Importe <le rentas udcmfados, 

resulta Injustificada su prcsenciu en el capitulo que mencionamos, 

En cuanto a los dcm~s elementos de juicio que scñulamos, lo:; ubordurcmos 

en los cupftulos siguientes. 



CAPITULO 11 

CONCEPTO DE TERMINO EN SENTIDO PROCESAL 

Como el Lema de este trubajo cst~ dlrecu.1mcmc rcluclonndo con el Derecho 

Procesal Clvll y especialmente con el juicio Especial de Desahucio, me 'Voy u 

permitir hoccr refercnciu, aunque de mnncru somero, de ulgunos l!lcmcntus previos 

a un juicio, como son, la pretensión, lo uccllín, el litigio, la jur1sd1cd(ln y el 

proceso, antes de obordur et concepto de tl':rmino. 

La pretensión, es la intención o exigencia de querer someter el lmcrl!s 

ojeno al propio, de manera íunduda o Infundada. Lo prctcnslón es, pues, elemento 

del litigio; da origen al mismo n truvl!s de tu acc\6n, aunque no siempre, como 

aílrma el maestro G6mcz Lura 1 que: "Siendo un elemento del litiglo, no siempre 

da nuctmlcnto ni mismo, porque donde huy sometimiento u lu pretensl6n el lillglo 

no na.ce". 

Acci6n es el derecho que tienen los gobcrnndos puro pedir justicio unte 

el órgano jurlstlicclonal, pura defender un derecho que les hu sltlo teslonudo o 

desconocido por otro. Como consecuencia del ejercicio de este d1!recho, se provoco 

la función jurlsdlcclonul. Lo acción tiene su fundamento en el derecho de petición, 

que pueden ejercer uGn aquellas personas que no sean tltulures de ningGn derecho 

subjetivo contra Olro (el demundudo)¡ con el ejercicio de la acción se pone en 

función ni órgano jurisdiccional y 6ste adquiere lo obllguc\6n de resolver la 

cuestl6n que le ha sido planteada, de acuerdo con lo ley. 

Al llttglu se le entiende como disputa o contlcndu; G6mc7. Luru dice que 

es el choque de fuerzas contrarias que curucterizon u toda sociedad. El muestro 

Brlseño S!erra
2

• al referirse ol litigio dice que " ••• Jo lcglslac\6n mexicana. hu 

l. Gqmez Lera •. Ciprianu.- Tc_2.r'f~-Qs~rnl del_P!QS~~l!.- Primera Edición, 1974, 
Pug. 15, Editorial UNAr;r.-Mex1co. 

2. Brlseño Sierra, Humberto.- El Juicio Ordinario Civil.- Segundo Edlclfin, 193<,. T~ 
rno I, p¡j~. JO.- Editorial i-rillas~~c-:v.-~,,\éxico. 



tenido que upoyorse en la existencia del litigio, aunque t6cnicamentc lo n•gule 

desordenadamente y no lo nombre con la propiedad debida ••• ". De lo intcrprctuci(m 

que se le quiero dar, lo cil.:rto es que el litigio es el plunteamicnto dt.! un conflic

to de Intereses entre particulares o entre l!:stos y el E~Ludu actuando corno purti

culur7 salvo el cuso hipotélico de que lrnyu sometimiento a la pretensión como 

lo afirma el maestro G6mc1. Lura. 

Otro elemento del proceso, la jurlsdiccl6n, Ju définc el maestro José 

Becerru Buutistu
3 

como: "l.u lacultu<l de dei.:1<lir, con fucrLu vincu\ativ~c para 

las partes, una determinada situac\(in jurh.llca controvertida". Estu fucultud no 

es otro cosa que la potestad del Estndo, a trov6s del juez para declarar In 

vigencia del derecho v\oludo o desconocido, uCin lrncicndo uso de la coerción. 

Lo íocultnd de dcc1sl6n consiste en declurar o decir el dcrcchn a fuvor de quien 

lo tiene y lu cocrc\6n es la potestad del 6rgano jurisdiccional pum hacer cumplir 

sus determinaciones o resoluciones, aún por lu fuerza. 

Paru el muestro Edu::irdo Pallares, el proc.-.sn es uno serle de actos jurfdtcoo;; 

vinculados entre sf, en tal rorma que unos no pueden existir sin los anteriores 

que les han precedido, y todos tienden u un fin determinado que, tratfindose 

del proceso jurlsdicctonul, el íln próximo consiste en poner t6rmino al litigio 

mediante una sentencia judiciul >' su ejecución. El Proceso es, pues, el instrumento 

a través del cual se \'crlfica la verdad de los hechos controvertidos y la ldcntlíi

caclón de la norma jurfdicu que regulo el cuso concreto. El Proceso en consecuen

cia, se Inicia por una demande. en la que el particular pide un tipo de tutelo 

jurfdlca que solo el juez puede dnr mediante una sentencia. Con el ejercicio 

de lu acci6n, en el proceso se cstu.bJecc um.1 relnci6n jurfdicn procesal entre 

lo porte octoro, el juez y lo pune demandada. 

El maestro Becerra Bautista dice que puru que el proceso exista deben 

darse los siguientes presupuestos: Ln prescntucit:in de una demando formal y subs

tancialmente vfilldu; por un sujeto de derecho (octor); ante un 6rgrmo jurisdiccional 

3. Becerra Bautista, jos<!.- El Proceso Civil en M~xico. Octavo Edición, i9SO. -
Pag. · 5. Editori;;il Porrl1a .~Mex1co 
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{juez) y frente u otro sujeto de derecho (demandado} u~niendo los tres, ··nirt\'t. y _ 

j..cz, rcquSsltos de cnoacld:id. 1\hora bien, ltis partes son los sujetos que rcclumun 

mediante el ejercicio de ln acción, ante el Grguno Jurlsdicclonal, unu dcds!Cin 

respecto de las pretensiones ptatcu<lus, dando origen al llllglo. 

Es requisito básico paru 1niclar un procedimiento legal, la existcncw de 

In ucclOn. A este respecto, aCín cuando no se menclonu la pulabru ucdón, !>e 

deduce de la lectura del Artfcuto lo. del Código de Proccdhnicmos Civiles pura 

el Distrito Federul, que n la letru dice: " •.. Sólo pueden lnlch1r un proccditnlcnlo 

judicial o lnu::rvcnir en l"!I, quienes tengun tnu:rl!s en que h.i uutorl<lad judicial 

declare o constituya un derecho o Imponga unu condena. y quien t.engu un tntcfE:; 

contrario .•• n. 

E1 procedimiento encierra una serle de actos cjecutuJos t.uull> por tus 

panes como por el juzgador e inclusive por terceros <.Jjenos ul litigio (testigos, 

peritos, et.e.). Dichos actos deben rcalhursc dentro de tos tl!rtninos que pum 

cada cuso concreto sefmla lo ley. 

Lo ley regulo de manera gcn6rlca el proceso y, de manera cspccfílca, 

entre varios actos jurldlcos; es decir, que en este sent Ido se regulan dichos oc tos 

para qu~ tengan lugar en un momento determinado. 

SI la pretensión es antecedente de la acct6n y ésto del litigio, nme el 

6rgano jurlsdlcclonal, estableciéndose de esta forma el proceso, preciso será que 

lns diferentes octlvlde.des procesales tengan que realiwrs~ dentro de los tl!rmlnos 

que Cija el ordenamienlo procesal. El lErmlno surge como una necesidad de rcgu· 

lar los dlslimos periodos en que el órgano jurisúicclonu1, las partes y terceros 

ajenos al litigio deban realizar determinados actos procesales durante ta secuela 

del procedimiento. 

Por ello unollzarcmos el signlflcado de lu palu.bru tErmlno. El vocablo 
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término tiene varios signlílc:ados, sin embargo, el que nos Interesa o.rmllzar es 

el referido al procedimiento. en particular ul civil. Pura mucho:> autores es sin6-

nlmo de plazo; purn otros, existe unu disllnclún entre término y plazo. El muestro 

Nlceto Alcul!'i-Znmorn y Castillo dice que lu dlfcrcnclu entre tl'.!rmlno y plazo 

es clcmcntnl, el pluzo cncicrru un periodo de tiempo, generalmente de dfu~ 

pero tumbl~n mnyor (mcst~s o ai'los) y n veces menor (horus e inclusive minutos), 

o todo lo lurgu del cual, desde el dlcs u quo hastu el dlcs oc! quem, se puede 

oeallznr válidamente In nctlvidad proccsnl correspondiente; en cambio el tl!rmino, 

slgnHlcu ton solo el punto de tiempo para el comienzo de un determlmuJo acto; 

por ejemplo, la cclcbracl6n de una nudlcnclu, Ju compurcccnciu de un testigo, 

la prlictlca de un remate, cte. 

Para otros autores, término es el fin de Jo que cxístc o dura, límite de 

plazo, pero que por confusl6n proveniente de las leyes, una y otra voz se empleun 

alternativamente en lo proccsul y en las obligaciones di fer Idas en el tiempo. 

En tal sentido, el término es el lupso que úcbc trun.scurrlr necesari<:imcnte paro 

crear, modificar, consolidar o extinguir una relación jurfdicu. Tambi<!n se empica 

muy comunmentc para dcsignur el espacio de tiempo concedido para cvucuur 

trámite judlclul, como t~rmino legal, término probatorio, etc. 

Este concepto contempla Ja extlncl6n de una relación jurídica de Jus portes 

en el proceso para realizar dclermlnado acto procesal, sin embargo, ni emplear 

lo palabro extlnct6n, estf\ con-;irleranrln pri:>C"l~nmentc In extlncl6n de todti una 

relucil'.in jurfdica y no es así porque, el hecho de que uno de las portes no realice 

determtnudo ucto procesal, no extingue la reluci6n jurídica propiamente dicho, 

sino en todo caso, hobrli perdido el derecho para hacer valer un acto procesal 

y, el proceso se Integra con todo un conjunto de actos que deben reollzorsc 

durante Ju secuela del procedimiento y no de uno solo. Por lo tanto, Ju omisión 

de uno o mtis de esos uctos, no extingue lo relocl6n jurídica que se d6 en el 

proce~u. 
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Otros autores como Manuel de In Plot.u distinguen entre pluzo y tfamlno 

de la stgu\cmc manera: Plazo es el lapso de tiempo que se concede pura rchli1ur 

un neto procesal y t6rmino es el momento en el cuul se lleva a cabo. 

El maestro Eduardo Pul\orcs4 define u\ t~rmlno ju<liclul como: "el tl.:impo 

en que un neto prbccsol debe llevarse u cubo para tener eílcucio y validez lega

les."· Desde luego, cuando se hablo. de los uctos procesales debe entenderse u 

los que reolizun los panes coma los del juez; dlslingulcndo que el plazo es el 

dfa y en algunos casos wmbiG.n la horn en que debe pructlcu.rne un ucto procesal 

y el tl'!rmlno es el ticm¡m formudl> por varios dfos dentro de los cuales los panes 

o el juez pueden cjcrcltar sus derechos o focu\tadc.~s proccs;.iles o cumplir también 

sus obligaciones y cargas del mismo género. 

M6s preciso en mi particular punto de vlstu rcsu\tu lll dcf\nlci6n que Fron

clsco Cornclutt 15 huce de lu pu\obru tt!rmino a la que se ruflerc de Ju siguiente 

manera: ''. •• Término consiste no en la Indicación de un punto, sino en lu de un 

periodo. Por consiguiente, et término tiene dos extn:mos, que son precisamente 

dos puntos, o sea dos dfas, dfa de cam lenzo o de partida {dles n quo) y dfa de 

cumplimiento o de vencimiento {dies ad quem) ••• ". M6s udelunte sc1lulu Curnc\utti, 

que lo duración del término es Ja dlstonclu entre los dos extremos y que lo fun

ción del término consiste en regular la dlstunciu entre los uctus del proceso. 

Oc acuerdo con este concepto, término es el periodo que determ lno la 

distancio mfnlmo o In distancio m:ixlmo entre dos actos y de ese modo se esta

blece un periodo antes de cuyo vencimiento no debe o, por el contrario, llene 

que ser realizado un acto procesal. 

Las legislaciones mexicanas no definen lo que significa la palabrn término, 

pero se emtende como lo sef\alun Carnetull\ y el maestro Eduardo Pallares con 

quienes encuentro un punto de coincidencia y en lo pr6ctlca ;:¡sf se observa, El 

•t. Pallares, Eduardo.- ncrccho Procesal Ctvtl.- Declmoscgunda EdiC\Gn, 1986. 
P.i.f\· 202. Editorial Porrua, 5 .. 1\, Mexico. 

5, Cnrni;:luttl, Francisco.- ~fil~ITl_!l_A_e_Q.gr.~J!~ ... )~!.QS ... ~<!.L~l.ti.h Edicl6n 1944 ~in númc-
10. P{1µ,. 500. Editori<il UTEl-IJ\. Bueno'> Aires, Argenlln<i, 
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COdlg:o de Proccdlmlcnlos Civiles ¡Joro el Distrito Fedcn1l se limita u s~nulur su 

inicio, durocl6n y los criterios 1mra fljnrlos, y mlis uún los concc11tus de tl!rmlno 

y ¡Jlut.o se ullli7..on ultcrnatlvunwntc ¡>Uru slt;11iflc~1r lo mismo; .:iunt1uc c.xlst..i d1fc

rcncta entre uno )' otro, 1mru efectos 1.h.! cstu Lr.t.ibajo no ¡Jrofundizarcmus en su 

dlstinclún y los c1n¡;lcuremos en el mismo i:;cntldo del ordcnumlento proccsul mcn

clonudo, esto es, como slnúnimos. 

La durucl6n de los t(irmtnus los determino la ley y como co11sccuc11cln tum· 

bit!n se determina lu obl\tiaclún du efectuar su ct1m¡iutu. 

A este respecto el urtfculo 132 del ordenumicntu mencionado estublece: 

" ••• En los uutos se lwrfin C"onstur el dfa en que comlenzun u correr los tt!rmlnos 

y aquel un que deben concluir.". De lu trunscrl11cl6n se inílere udemfü; t:l cunce1no 

de t<irmlno, como un ¡..ierludo con sus dos extremos, uno Inicial y otnJ final; udc

mlís establece Jus bases de su c6mputo y Jos efectos que 11roducc Slt no o¡uovcchu

mlento. Tales extremos c¡ucdun .,ircci:mdos, el iniclul que cmpczürú a correr desde 

el dfo siguiente o u4uel en 4ue se hubiere hecho ~1 cnwluzumlento o notiflcuclOn 

y el otro extremo o seo, el de su vencimiento queda sujeto a cudu acto ¡.1roces<.1l 

en concreto. 

Hay sin embart<.o, otros tf;rminos c¡ue sin former ¡..1urle de un procc<lim!l!nto 

leg:ol, ol menos determinan el ejercido de lns <Jcclones; se conoce su inicio µero 

no su vencimiento. Las uccloncs podrán cjcrclturse después de haber lnlci<>do el 

término µero no untes, .,iues rcsulturfon lm1>roccdcntcs, tul es ul caso del término 

rc4ucrldo p<.sra lnlclur el juicio esµcclul de desuhucio, el cuul ¡..1roccde después de 

dos meses de Incumplimiento en el pu6o de las rentas por ¡lnrtc del urrt!nduturlo. 

Existen en el C6dlt;o de Proct!d1m1cntu~ Civilc.::s ¡..1oru el Distrito Ferlerul 

tumbl~n términos que no se cumµlen 13ur4ue est!1n en contrndlcct6n con otros de 

opllcoclún ~cneral o por4ue, provienen de uutos vlolatorlos de las ~aranthls Indi

viduales como m6s adelante observaremos. 
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CAPITULO 111 

CAUSAL DE PROCEDENCIA EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO 

Antes de referirme a la cuusu1 de tiroccclcnclu del juicio cs11eciül d~ dt~su

huclo, mencionaré el concepto de convenio, de contrato y de urrendumjcnto, tJOr 

ser elemento tle nuestro tcmL1. 

Rojinu Villcgas 1 define al convenio: ''Como el acuerdo de volunlildcs paru 

cr~nr, transmitir, modlfJcar o cxtingulr obU,sacloncs f derechos reale8 o µcrsona

les11. El Código Civil 1>urn el Distrito Federal en Muteriu Coman y .iura toda la 

Rc.it'.iblica en M/Jtcria F"cderul, define al convenio en los si6ufcmes térmlnos: "Art. 

1792.- Convenio es t!I ucuerdo de dos o más personas puro c:::reur, trun.sfe.rlr, modi

flcur o extinguir obtisuciont!s'\ Por lo tanto, contrato serfi el acuerdo de volunta

des µuru crear {producir) o tranfcrir derechos y obllgacioncs y .isf lo define el 

ordenamiento invocado en el urtfculo J 793, que o la letra dice: " ••• Los convenios 

que ..,roduccn o trunsfleren las obllguciones y derechos toman el nombre de con

trutos.11. 

ti contrato de arrendamit:mto es el conv~nlo medianll! el cual, una e.le las 

¡:,artes llLJmudu arrend1:1dor concctle a otru Jlarnuda urrem..luturlo, el u.so o ,bOC:c de 

unu cosa en formu temporal, medhmte el µati.o de un vreclo cierto. Sobre este 

µarticular el Anfculo 2393 lid cit<Jdo Cfülll'>o eslablece 4ue; 11 
••• Huy arrendamiento 

cuand() lus dos partes contn1tuntes se obHgun recfprocamente, unu, li cunci'.:dcr el 

uso o ~oce temµoral de una coJ>a, y lu olta, a ¡:iugur por ese ¿oc~ un µrecio 

cierto.". 

l. Hojlnu Vflle0os, Rafuel.- S:~~~2.!.,.o_~~~,2É,2_Clvl!:_- Tomo lV, Octm<.i Edición, 
1975. P.1g. 7. C:ditoriol Porrua. S./\. México. 
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La misma lcgisloci6n determina lu durucll5n del contrato de urrcndumlcnto, 

estableciendo que cuundo se trutc del urrcnd:::imicnto <le fincas que tengan , por 

destino el de hubttacl6n, no podrli exceder del tl!rmlno de diez años; cuumlo 

se trote de fincas destinados n un giro comercial, no podrfi exceder de quince 

ai'los y truténdose de fincas que tengan por destino el cstubledmicnto de una 

Industria el término mfi.ximo scrfi de veinte oi'los. 

Para la validez del contrato de urrcndamlento dcbcrli sutlsCuccrsc clcnas 

formalidades como la de que se otorgue por escrito, aunque sea en forma privado, 

cuando el momo de la rento. anual puse de cien pesos y hasta cinco mil, Indepen

dientemente de que la finca arrendada scu urbano o rüst\cu4 Cuando rcbí.lse esto 

cuntldud (cinco mil pesos) y se trate del arrendamiento de finca rCi.stico, dcbcrfi 

otorgarse el contrato en escritura pCi.bllca ante Notorio. 

A esto regla se opone la excepción de Ju forma paru aquellos controlas 

cuyo Importe de la renta sea hustu de cien pesos anuales; en este caso, bastu 

que exista el consentimiento de las partes para la validez del contrato y se 

cumpla Jo convenido. 

Las disposiciones en cuanto a lo formo determinados por el Importe anual 

de las rentas resulta a tu fecha obsoleta, pues yu no existen en nlngOn caso 

arrendamientos pal" el Importe de esos cantidades ni stquleru mensuales, menos 

aCin anuales, salvo excepcl6n de que existan dentro de los arrendamientos prorrugu

dos por decl"eto del 24 de diciembre de 1948. 

Sobre las dos clases de contratos, los otorgados por escrito y lo:. no escri

tos, el C6dlgo de Procedimientos Civiles ratifica el criterio de su existencia 

en el artfculo 489. 

Paro que puedo tramitarse el juicio espcclnl de desahucio se requiere pre

viamente la existencia de una relación contraclual entre un sujeto, dueno del 
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blen arrendudu y olro sujeto a quien se le dl'i el uso o goce tcmpornl ele dicho 

bien; este juicio tiene por objeto In dc.socupncl6n de la cosa arrcndtula por pL1rtc 

del arrendatario y como consecuencia 16glcn 1u entrl!gn de lu misma al arrendador. 

Es causal de procedencia de c:;tc juicio lu faltu de pago de dos o mfis 

mensuo.lldades convenidas en el contrato de urrcndamlcnto por pune del urrendatu

rlo. Debe sei'lularse que el incumplimiento de cuulquh~ro de las dcm6s obligaciones 

pactadas no puede dar motivo a la demanda de desocupucl6n en la vfu cspeclal 

de desahucio, sino Cin\cumcnte la fu)tu de pago de dos o m6s mensualidades conve

nidas en el contrato de arrendamiento. 

Lo razón de que la folla de pago sen In causal de procedenclu del juicio 

especlu1 de desahucio o de desocupoci(Jn como tnmbl~n se le conoce, es que 

en lo doctrinu se consldcro que ~I orrendodor ul no recibir el Importe de las 

rentos, se estfi perjudicando en su patrimonio. 

El Arttcu1o 489 del Código de Procedimientos Civiles establece que: "Lu 

demanda de dcsocupncl6n debe íundlirse en 1<.i fl\lta de pogo de dos o m6s 

mensuulldades ••• ". La pretensión del arrendador de obtener la desocupación de 

la cosa orrcndadu por parte del arrendatario, lo obligo o ejercer n trav~s de 

In occi6n, que deberti fundar tanto en consideraciones de hechos como 

preceptos de Derecho. 

Con In demanda se acompafmrti el centro.to de orrendomlento, yu sea 

privado o el otorgado en escritura pública, pu~s rs la íorma exigida por el Código 

Civil para su validez, cuando et Importe de la rent:t sea superior, para el primer 

caso, do cien pesos anuales y de cinco mil pesos onuules para el segundo. 

Existen dos hlp6tesls mfis en el precepto invocado, unu, cuando no sea necesario 

In forma escrita porque el Importe de la renta no es superior a cien pesos 

anuales y la otra que (se deduce} siendo superior a dicha cantidad, el contrato 

se esté cumpliendo voluntariamente por ambos contratantes sin el otorgamiento 
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de documento. Paro estos casos, dcbcrli. justlflcurse lu rcluclón controctual por 

medio de lnformncl6n testtmonlul, prucbu documental o cuulquicra otra bastuntc 

como medio preparatorio o juicio especlul de dcsahudo, 

~-aferente o In falta de formo en el contrato de nrrcndamlento, Ju Suprcrnu 

Corte de justicia emitió Ju siguiente jurisprudencia: "ArrcndumlcnlO. Fulla de 

formo del contrato de.- "La forma escrita del contrato de urrcndamlcnto exigida 

por el ortfculo 2406 del Código Civil para el Distrito y Territorios Federales, 

no Implica unu solemnidad, sino unu formn cuya faltu produce nulidud reknivu 

o lncficocia, pero permite que el acto produzca provlslonolmcnte &LIS efectos, 

segCin el onfculo 2227, y Ju acción ele nulidad quc<la extinguida en términos del 

nrtfculo 2234 del mismo ordenamiento cuando existe cumplimiento voluntario". 

(Cuartu Parte, Vol. 1, tesh; 68, Plig. 234''. 

En el mismo sentido hu sido pronunciada Ju siguiente tesis relucloimda: 

"Arrendamiento, formalldades del.- Lu formu prcscrltu por el artículo 2406 del 

C6dlgo Civil del Distrito Federal no es ad solcmnltatem, sino simplemente ad 

probo.tloncm y, por lo mismo, y como u mayor ubundnmlt:i:nto lo disponen los 

artfculos 489 y 490 del Código de Procctllmlcntos Civiles del Distrito y Territorios 

Federales, no es ncccsal"iu lu prcsentucH'.in del contrato escrito que proceda la 

demanda de desocupación, sino que bustu al respecto con dcmostrnr que las punes 

han cumplido voluntariamente con él, comportfindosc como arrendador y como 

arrendatario. "Quinta Epoca; Tomo CXXX, P!ig. 280. A.D. 2186/56 Alberto Porras. 

La Corte reitera pue'l, que es suficiente lo lnformucl6n tcstlmonlul o cut1l

qulera otra pruebo de la existencia de lo relac!On contructuul, udem!'.is de permitir 

In prueba documental. Sobre este particular, en mi opinión, creo que por lo que 

se refiere u Ju Información testlmonlnl, ésta no es suficiente purn In ACredllocll'in 

del contrato de urrendamlcnto, pues en lu pr:'.lctica es muy comCin llevnr a 

declarar u testigos falsos, y por este hecho se deju en estado de Indefensión 

al demandado yo que los testigos no pueden ser repreguntados o no Jmy manera 
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de desvtrtunr su "testlmonlo11, debcr6 adcmlis en todo caso, pedirse la declurucl6n 

del arrendatario, contro quien se cndcrctur6 la demanda de desocupucl6n. lguol 

condlcl6n serfu pura los otros pruebas. Por esto proponemos adiclonur el unfculo 

489 del Código de Proccdlmientos Civiles, en el capftulo correspondiente. 

Respecto a lo prueba documento!, poru que pueda tener totul validez, 

debcr6 constar en lo mlsmu, la dccluraclt'Sn expreso del inquilino de qtie ocupa 

tu fl nea arrendada con ese cara.cter. 
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CAPITULO IV 

LA SENTENCIA EN MATERIA DE DESAHUCIO 

Guillermo Cubane.llas 1, en su Diccionario de Derecho Usual, define lu 

sentench.\ como: "dict6men, oplni6n, pnrcc<!r propio. fallo en la cuestión prindpul 

de un proceso". Por sentencio, -dice el autor-, se cnllcn<lc Ju decis!On que legf

tlmamentc dicta el juez competente, Juzg:undu Ue uc:ucrdo crm su uplni6n y sc~On 

lu ley o norma nplicable. 

Cobe udvcrtlr que Cubancll<:1s, al <h~íinlr lu sentencio, le dá este coráctcr ~

Onicamentc u la resolución jurlsdlcclono1 que resuelve lu cuesl\6n principal t\1~ 

un proceso y no u otra cJuse de resoluciones.. 

G6mez L.ora deduce que Ja scmcncia es un tipo de resolución que pone 

nn nl proceso. Este concepto nos parece ctcm os lado clemcnto.l, pues no ncccsur\o

mcntc las sentencias ponen íin al proceso, e:n ocasiones ta.mbi<!n los uutos como 

el que decreta la cuducidud del procedimiento por inactividad proce~ml de las 

purtcs o del jue.i., ponen fin al procedimiento. 

El maestro Eduardo Pallares~ define a la scntcncln como "el acto Jurisdlc~ 
clonal por medio del cual el juer. resuelve las cuestiones prlnctpates materia 

del juicio o \us lncidentules que hayan surgido durante el proceso". Como se ve, 

el uutor admite la existencia de do~ tipos de sentcnclus; lus definhivos y las 

interlocutorlns, de acuerdo con la c1nsHicuci6n que sobre las resoluciones judlclotes 

hace el J\rtfculo 79 del C6dlgo de Procedimientos Civiles para et Distrito Federal, 

aunque la mayorfa de los procesa listas no -e~tGn de ;Jcuerdo con esln c:lasl ílcncl6n 

y consideran ma.s accrtudo Ja que hace el Código Federal de Procedimientos 

Civiles en el Arttcula 220. 

\. Cubancllas, Gulllerma.-Dlcclonarlo de Derecho Usual.~Onceava Edlci6n, 1977. 
forno lV. Pág. 1.¡1¡_ Editorial llcÜ.'.lstn, S.R.L. Buenos Aire~, Argtmtina. 

2· Patlures, Eduardo.- Op. Cit. Plig. 430. 
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A este respecto, el primer urdenttmlcnto Invocado c\uslflca !u~ resoluciones 

judlclu1es de lo siguiente formn: DECRETOS, las simples detcrm\nucioncs de 

trO.mlte¡ AUTOS PROVISIONALES, determinaciones que St! cj(:cutcn provisional

mente; AUTOS DEF1N1TIVOS, lus decisiones que tlelll!ll fUN1.U de definitiva:; 

que impiden o paralizan definitivamente el procedimiento; AUTOS PREPARA

TORIOS, las rcsoluctoncs quc prepurun el C<1nocinllento y dcc\s\6n del negocio 

ordenando, ndmltlcndo o desechando pruebas; SENTENCIAS INTERLOCUTORIAS, 

tus decisiones qu<! resuelven un Incidente promoviendo untch u Lle::.puC:;. de cl!ctnda 

lu scmcnclu; y, \ns SENTENCIAS OEFINlTIVAS, que son tus que resuelven l!l 

rondo del litigio. 

El segundo ordenamiento, el Código Federal de Prnccdimicmos Civiles, 

cluslftca lus resoluciones judiciales en DECRETOS :-;\ se refieren u simples deter

mina.clones del tr6mltc; AUTOS, cuando deciden cualquier punto dentro del negocio 

y SENTENCIAS, las que deciden el fondo del negocio. 

3 
Becerra Ouut\stu • dice que u los sentencias de primera Instancia deben 

agregarse otros elementos paro dlsttngulrlu, que se dcr\vnn de la legislacl6n proce

sal y asf define u dicha scntcuclu de prlmern instancio como: "lu resolución 

formal vtncututtva puro las partes que pronuncia un tribunal de primer grado, 

al agotarse el procedimiento, dirimiendo los problemas adjetivo~ y substantivos 

por ellas controvertidos". Sin embargo, cuando su refiere a In sentencio en general 

establece que es la resolución del órgano jurlsdlcclonul que dirime, con fuerza 

vtnculntlva una controversia entre punes. 

De las deflnlclones y conceptos anteriores podemos concluir en términos 

generales que In sentencia es el fallo dt!I órgunu jurisdiccional mecfürnte el cu0l 

resuelve unu comrovcrsla entre partes que le ha sido sometldn y con el cuol 

termlna el proceso. 

3. Bccerru Bautista, josl!.- Op. Cit. Pfig. 169. 
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Sobre lu sentunc\u civil, la Suprcmu Corte de justicia, hu emltldo la 

stgutcnte tesis: "Semcnclas Civllcs. - Los st!ntcncias que 5C pronuncien en los 

juicios civiles, deben ser conforme a In lctru o u 111 lnlcrpretuctón jurtdlcu de 

lu ley, sin que en cltn debo utcndt!rsc inntcdiutumcllle u molivos de morulltlud 

que, por muy respetables tiUC scun, no pueden tomur:;c en cuenta con vlolnclón 

de los preceptos lcgulcs, sit1 ;,i.tcntur contn.1 \us ~nrantfas establecidas en el 

urttculo 14 Const\tuclona\. 11 Quinta Epoca: Tomo .xxn. Púg. 42.- Aguilur Ft!llx. 

Docu·1nal'"lnmentc In sentencio inte~ru con dos tipo~ de elementos: 

formo.les y substa.nclulcs o de fondo; por esto raz6n, los mcncionaremm. a cunti

nuacl6n. Los formules son: 

El pretimbulo o ldent\ílcuct6n 1 que tiene por objeto identificar el )Ulclo; 

en estn parte de tu sentencio debe llevar el tugnr, In fcchu, el tribunal que emite 

la resolución, el nombre de los partes y el objeto del litigio. 

Los resultandos, en donde se hoce una norroci6n de los hechos que luvleron 

lugar durante el procedimiento, tonto de lu prelcnsión de la porte uctoru como 

de la reslstencln opuesta por la demnndodu, osf como las pruebns ofrecidos por 

cada una de ellas. 

Los considerandos o motlvac\6n, que son el nnl'ilisls y conclusiones del 

tribunal, respecto de los hechos motivo de lo controverSia, en que se volara 

los pruebas ofrecidas y desahogadas por los conlendlcnles, con arreglo o tus dis

posiciones legales. 

Puntos resolutivos, que es donde se concreta la voluntad soberano del 

Esto.do sobre el sentido de lo resolución, y es lo conclusl6n de la mismo del 

asunto controvertido. Es to parte final de 1u scntcncla, aunque Becerra Bautista 

agrega un elemento mCis, el de la auto['lznci6n y que consiste en que para la 
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validez de lus octuuclonc:i. y resoluciones judlclc.1les dcbcrún estar íirmudus tunto 

por el juer. como por el sccrcturlo. 

Los eJemcntos de fundo o substuncJule::; son lo.:, siguientes: 

El de congrucndu. que es el prlncíplo de correspondencia que debe existir 

entre todos y C3du uno de los puntos controvertidos por lus fHUtcs, tomando 

en consldernci6n las probant.u:> de cadu una. En lu sentencio no pcdrtin re~ofvcrse 

puntos que no :-.on motlvo dt•l debate ni dejarse de n.!solvcr los plnntcudos en 

la contlendu o dcducídos oportunamente en el pleito, 

Subrt.: el principio de la congruencia, la Supremo Corte de Just.lcia hu 

emittdo lns siguientes tests: "Scntcncíus Clvile.:;, congrucnclri de los.- L<.1 congruen

cia de los fallos judJciules en matt!ria civil debe rcglrse atendiendo primero u 

Ju acción ejcrdtud;i, n.t!f como a sus consccucnd;is }' a lus dcfens>ls y excepciones 

opuestas para csrnblcccr la <leclaraci6n del derecho prowgido por lo. occlr.in y 

en su cuso la condena que proceda, decidiendo al efecto con durldiJd y prccísl6n 

todas las pretensiones deducidas en lt1 dem¡_¡mfa, contestnción y en ef pleito; 

por consiguiente, el principio de congruencia t¡ue rige u Jas sentencias dictadas. 

en los Jutcios del orden civil, estfi determinado por el derecho ejercitado y 

las defensas y excepciones hechas valer; esto es, que el particular al intentar 

una. uccJ6n, en realidad sollcltn que el Estado, por conducto del poder corres~ 

pondJcntc. declare el derecho que le Dstste, en caso d!.! no s~r destruido por 

tas defensas y excepciones, o bien aplique lus normas lcgaJes que senn procedentes 

ame la naturolca1 y los panlcularldades de lu acción c}crclt11du, de lus dcfC'ns.os 

y excepclones de) reo y, por consecucncin, el fallo detie resol"'""'' sob•e la uccl6n 

ejcrcltuda frente a las ~usod!clws derensus y cx.ccpciones. no sobre cuestione¡; 

úl..,c-rsas. "A.D.28J0/1973, Amella Gómez Reycs.-Terccra Sala.-S~ptimu Ep<lca. 

Volumen 69. Cuarta Pune. Pág. 65. 
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11Scntenclus, congrucncln de lus.- El principio de congrucnclu de In scntuncla 

no rcsultu vulncrodo por el juez cuondo cxumina los elementos de Ju ucd6n de 

ucucrdo con !::is normas jurfdlcns upllcobles, -'llemprc que no tome en cucnw hí~chos 

que no huyan sido nrntcrlu del juicio ni rcbusc tus actitudes usumtdas por las 

portes en los escritos que rijan lo lltls. Por el contrario, cuando ul juez dcdura 

el derecho en los casos que unte l!I se controvierten no hucc sino tlcsarrullur 

la. función jurlsdlcclonol pura los nitos ílncs que justifican su utílbuclón u un 

órgano del Ditudo." Quinta Epoca: Tomo CXXVllT, Pl"ig. StiO,- A.D.1779/52.

Consuelo Murlllo tic Franco.- Moyorfu de tres votos. 

Lo motivncl.Q!h. cuyo fundumento estl'i en lu Constlluclón Po1ttlcu de los 

Estndos Unidos Mcxlconos, en el scnlldo de que lodos los actos de lu nutundud 

deben ser fundados y mollvullos puro cvltur la urbltrurledad huclu los gobernados 

y siendo el juez Ju uutorh.lud jurJsdlcclonal lu fuculladn de Impartir justlc\u, tiene 

lo ob\lgoclón de expresar los motivos o rozonumientos y fundumcntos lcgules 

de su resolución. 

Lu el!.lmustlvldlld que consiste en lo ob\lgocl6n del 6rguno jurlsdlcciono\ 

ele decidir o resolver todos y cada uno de los puntos de la controversia, sin omitir 

alguno pero sin considerar pumos que no hayan sido planteados por las p:.1rtes. 

Ahora bien, lo sentencio en juicio de desahucio al Igual que toda sentencio 

resuelve una controversh1 entre partes (arrendador y orrendutorlo}, por el órgano 

jurisdiccionul, poniendo íln al proceso y debe suttsfocer los requisitos de forma 

y de fondo que acabamos de mt:nclonar. 

D~clurud...i procedente lo. uccl6n del actor y no excepcionada por el (!eman

dado, que Onlcamente serfun, In íolta de pago por el impedimento de l!stc en 

forma parclril o towl del uso de lo cosa arrendada por caso fortuito o fucrz.a 

mayor; porque el Importe de lo rema deba pogorsc porciulmcntc cuando se Impido 

parcialmente el uso de la cosa; porque el urrendntorlo hoyo sido privado de la 
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misma por evlcclOn del predio o porque la cosa scu obj1;t<J de rcparuclon1~s y 

pierda el uso totul o pnrciulmemc si lu p<!rdlda duru m{ls d(! <los meses; excep

ciones solamente que odmltc el Artículo 494 del Código de Proccdlmicntus C\vl\cs, 

estab\ecldus en los nrttcu\os 2431, 2·132, 243·1 y 2445 del CfüJtgo Clvil, paro que 

el lnqulllno no pague tu rento convenida, o en todo c11:>0 que no justifique con 

los recibos corrcspondlcntes, hnbcr pogudo la rento, ni exhibiere su Importe o 

copio sellada por un juzgudo de escritos de ofrcclmicnlo de pago u los que hubiere 

acompai"udo los ccnlftcudos de depósito rc~pcctlvos, el órgano jurisdicciomll dicta 

la sentencio condenando al dcmondudo u lu de.socupocl6n y entrego de la localidud 

objeto del arrendamiento. 

La sentcnciu hu sido objeto de muy diver:ms clusiíicoclones, entre ellos 

cstá.n las siguientes: ·s1 la dcmunda hil sido fund<1du, es estlmotoriu y si por el 

contrario no lo ha sido es dcscstlnwtorJiJ; los que r~suelven un incidente surgido 

durumc el procedimiento son interlocutorios y si rcsuu\ven el fondo del asunto 

son dcíinhivus y ponen fin al proceso; si tus dicta el lrlbunul de primer grado, 

son de primera Instancia y, si lus dictu el tribunal de segundo, son de segunda 

instancia; son tmpugnublcs si contra ellos, siendo dertnltlvas existe la posibilidad 

de ser 1•ecurridus y. nu impugnables si. es t¡ue no admiten nlngCín recurso. Dcclorotlvas 

son aquellos que existiendo prcvlumcntc unn sltuacl6n jurtdlco, se concreta a 

reconocerlo. Su flnalldud es precisar una sltuuci6n jurfdlca Incierto. 

Respecto u las sentcnclus dcctorativus, lu Suprema Corte de justicia, esto

blcci6 el siguiente concepto: "Sentenclus declarativas. Su concepto.- Por sentencias 

dcclarallvas ordlnorlomcnte se entiende aquellos que tienen por objeto lo puro 

declaroct6n de la ex\stenclo o lncxlstenclo de un derecho, sln que voynn más 

all:i. de esa declaruclOn, pero en todos ellas se encuentra como elemento esencial, 

el que se estudia y resuelve el mC!rlto o fondo de la cuestl6n, de la misma manera 

que se hnce en los otros tipos de sentencias. "Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. 

XXII, Pa.g. 359. A.O. 1679/58.- Adelu Rodrfguez de Arenas.- 5 votos. 



sentencias coristltutlvus :;on uquelh.Js que don origen u sltuucioncs jurf

dlcas nuevos diferentes o las que cxistfun antes de Iniciar el prop6siro. Son de 

condena las que Imponen u una de Jos p<.trtes la obligación de dur, huccr o nu 

hacer determinadu sltuocf6n jurídJca. Algunos sentenclos se ubican en mtis de 

una de estas cJusJ ficacJor1es. 

La de desahucio lo ubicamos como una sentcncJu que puede ser cs1lm<.tlorlu 

o desestlmotorfa. Estlmatoriu si Jo demundil promovido por el arrendador hu sldo 

fundoriu, es decir, que el arrendatario odeudc dos o mlis mensuuJldude.s de rentas, 

que es lo causal de procedcnclo del juicio ele desahucio y que Je dti el llcrecho 

de plantear su dt?monda. Es desestlnwtorJa :;i la causal de prucedenclo no se 

d<'i; es uno sentencio definitivo y con ella se pone fin ul proceso; es de primera 

Jnstancia y puede serlo de segunda si la purtc vencida Ju recurre; es impugnuble 

o través del recurso de upclacl6n y se udmltc éste sólo en el efecto devolutivo; 

finalmente, Jo sentencia de desahucio es de condena. pues impone u/ ;;irrendaturlo 

Ja oblJgacl6n de devolver al arrendador la loculidad objeto del arrendamiento 

(obllgaclOn de dar). 

Contra las semencins que !>C pronuncien en materia de dcsnhuclo, es 

procedente el recurso de apcluclón, éste se admite en e/ efecto devolullvv cuundo 

la sentencia decrete el desahucio Y en ambos cuando Jo nlcga. 

La sentencio viene, pues. a resolver una controversia entre partes y con 

ella se pone nn al proceso, y la doctrina considero que Ju sentencia es perfecta 

desde el momento en que se pronuncia. Es decir, que desde que se emlte adquiere 

Ja fuerza Jcgul paru ser ejecutada. Sin cmbnrgo deben satisfacerse ciertos 

requisitos poru que verdaderamente una ::.enlcnc1a adquiera dlchu fuerzo. Estu 

fuerza es Ju autoridad de lu coso juzgada. Paro llegar a esto, es nccesurlo que 

la scntench.1 definitiva se convierta t!n firme; esto es, cuando ya no puede ser 

Impugnada por nlngOn recurso de los que prev~ Ja ley, ya sea porque no lo permita 

o porque permltl~ndolo, hayu preclufdo el derecho de qulen se sienta pcrjutJicado 
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pnru Interponerlo. Cunndo una sentencia lla qucdudo firme es cuundo adquiere 

Ja autoridad de lu cosa juzgado. 

Es tan importante el principio de lo autoridild de lil cusa ju1.~<1.úu, qul! 

solamente se pueden ejecutnr vlilldamcntc, las sentcnclus que han qucdudu bujo 

este principio, por tener su lmportunclu no solamente.: jurfdic<i sino social. José 

Qvullc fovela 4 dice que: "El instituto de lu cosa juzguda tiene por objeto, prcclsu

mente determinar el momento o partir del cual yu no podrli ser impugnada lu 

sentencio, ni discutido en nlngGn proceso ulterior el litigio sobre el que u4uclla 

haya ver sudo." 

El mismo Ovulle Fuvelu 5 hace una cito de Liebmun, en que este juriscon

sulto define la autoridad de lo cosu juzgado como 11 
... ln lnmutubilidad del mandoto 

que nace de una sentencio". Sobre este mismo asunto el muestro Eduardo 

Pollares6 dice que por uutorldud se entiende: " ... lo necesidad jurfcllcn de que 

Jo fallado en lus sentencias se considere como Irrevocable e Inmutable, yo en 

el juicio en que aquellos se pronuncian, ya en otro fllvcrso, Lu fuerza consiste 

en el poder couctlvo que dlmunn de lu coso Juzgadu o sen en que debe cumplirse 

lo que ella ordena."· 

4. Ovnlle F"nvclu, josé.-Derecho Procesal Civil.-Editorlnl Horlu, S.A. de c.v. 
Edicióo 1980. sin númcro.Pags. l64'Yl65.C0ic1:r.ion Texto~ Jurídico'>Uuvcrsitarios.f\.léx. 
5. Ovulle F'avela, José.-Op. Cit. Plig. 116. 
6. Pallares, Eduardo,-Derccho Proceso! Clvll.-Dcclmosegundu Edición, l 9St., 
Pág. 4J5. Editorial Porrua, S.A. i\\cx1co. 
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La scntencil.l que hu cnusudo cjecutorlu )' por ende ha adquirido la autorldud 

de cosu juzgada encierra la prcsu11cl6n absoluta de legal, aunque, los cstudloso5 

del derecho procesal no se ponen de acuerdo sobre si es o no unu verdad legul, 

\o cierto es que el Código Fedcrul de Procedimlcmos Civiles, sl le da eMe 

curncter. Al respecto, el urtfculo J54 dice que "La cosa ju.:gudu es la vcn.lud 

legal, y contra cllu no se admite rccurs{) ni prueba de ninguna clase, ..• ", esto 

es, que una vez que la ~cntencla h:..l ..i.dquirh..lo la outor!d;Jd de cosa juzguda, no 

huy nada que lu pueda destruir y t!ll consccucnciu, tu parte vcnccdnr<t t icne todo 

el derecho de pedir su cjccuci6n, aGn por la fuerzo, si el vencido no lo hace 

voluntorlumcnte. 

Sobre lu cosu juzgada, el urUcu\o 426 del C6digo de Procedimientos Civiles 

del Distrito Fedcrul establece que " •.• Hay coso juzgnd<t cuando la sentencia cnusu 

ejecutoria ••• 11
; y el mismo cCid\go precisa las sentencias que causan ejecutorio 

por ministerio de ley, o ::;co, aquellas n los que el mismo ordcnomte11to no concede 

la posibilidad de ser recurridas, y, lus que necesitan declarucll'.in judicial. Las 

primeras se enumeran en el mismo artfcu\o que hacemos rcfcrcncln y son las 

siguientes: " ••• Los sentencias pronunciadas en juicio cuyo Interés no puse de cinco 

mil posos; las sentencias de segundo Instancia; Jos que rc~uelvcn una qu~ja; las 

que dirimen o resuelven una competencia, y las demCis que se declaren 1rrcvo

cubles por prevencl6n expresa de Ju ley, nsf como aquellas de Jos CJUC se dispone 

que no hay mli.s recurso que el de responsabilidad."· Las segundas, las enumera 

el artfculo 427 del mismo ordenamiento y son lus siguientes: " ••• Las sentencias 

consentidas expresamente por lus partes o por sus mandutarlos con poder o 

cl:lusuJa cspcclul; las sentencias de que hecha notlílcnciCin en forma no se inter

pone recurso en el tt'.:rmlnu tic1)dlu<lo por lu ley, y J;;is ::;cntcncl::is de que se intf!r

puso recurso, pero no se cont\nll6 en forma y términos lego\cs o se deslsll6 de 

él la parte o su mandatario con poder o cló.usula cspeciol. 11
• 

Los sentencias que hun ntlquirido lo autoridad de cosa juzgada o que se 
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refieren 1os urtrculos que venimos coment;.mdo, comprende tamo lus que cmtsan 

ejecutoria por ministerio lle ley como lus qui!. nccc~ltan dcclaracl(1n JUdlciul, 

uunqul! en ambos cusos, lo uulorldud de la cosa juzgm!u no es absolutu, porque 

IJUcdc ser modlflcoda l~ inclusive dcstrutdu lo st!ntcnclu, mediante el recurso 

de upclocl6n cxtnmrdlnurlu u el juicio de umpuro. Solument~ hustu que hubic-ru 

transcurrido el t'!rmtno, tumo pnru intt~rponcr lu C\pcluclón c.-:tn1ordinuril'..l como 

pura el Jtliclu de umpuro, sin que se huyu hecho, serfí tw.stu <.:ntonccs cuundo 

los principios de lndcstructtbllidnd e trrcvucubllidud, ulcunccn su venluth.!rn 

flrmezu; serl'í entonces cuando tengumCJs uno ubsotulU cosu juzgndu. 
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CAPITULO V 

LOS TEB.MlNOS PREVISTOS EN EL AUTO ADM1SOH\O DE LA DEMr\NDA 

Todo proccdlmitmto judlclo\ ncccs<Jrlnmcntc dcbcrli principiar cun un escrito 

de demanda. que deber5. sutisfaccr, puro su proccdcnclo, los requisitos u que 

se re{icre el urlfculo 255 del C6dlgn de Prucl!dimlentos Civiles del Dbtr\to 

Federal, aplicub\cs desde luego a lus demundus de dcsocupaci6n y son los 

siguientes: el tribunal unte el que se promueve, que uctualmcntc son los ju7.gmlos 

del Arrundnmlcnto lnmubillarlo; el nombre del octor y la cosu que sc1lale pura 

olr notificnclones; et nombre del demandado o seo el urrcnduturio y su domlcíhu, 

que dcberú ser el del bien .:irrcndudo~ el objeto u objetos que se rccl~1mcn con 

su accesorios, que en este caso 8CrCi \u dcsocupuc\611 del bien objelo del cuntruto 

de orrendumlcnto~ los hechos en que el actor funde la petición, numerl'indolos 

y norrfindolos susclntumcnte con clurldud y precisión, paru que el dcmundudo esté 

en condlclont!S de preparar su contcstucH'in y defensas. En este cui-io el actor 

empezaré por nurrur lo exb;tenciu de la acción conlrnctuul, prcclsundo lo fechu 

de su celcbrocl6n, us'[ como el importe ele lo remo, el destino de lo finca arren

dada y las dcmtís condlcloncs convenidas por los comrutantcs. El <J.Ctnr deberá 

fundar su demanda en preceptos de derecho o en principios jurfdicos up\kab\cs, 

as'[ como la clase de accl6n que está cjercltundo, que como upunt3mos arriba, 

debertí ser lu occi6n de desocupación y finolment~ dcber6 contener el lugar, 

lo fecha y lu flrmu del demandante. 

Al cscrlto de demanda se ucompanurti et contrato C!>Crito del urrendumlcnto 

cuando el importe de la renta pase de c1e11 ¡..ic::.us anu:.l\es, o bien se justl.ficar6 

por med\o de informacl6n testimonial. prueba documental o cuulqulcru otra 

bastante como medio prepuratorlo del juicio, cuando el Importe de dicha renta 

sen hasta cien pesos anuales, co~o en el que el C6digo Civil no exige su 

olorgamlento por escrito para su validez. lgual justificucl6n se admitlr6 en los 



JO 

casos en que ox.isliendo lu n~lucil'in contruCluol, ~SlEl debo otorgur~e por t~scrllo 

y no se huya sutlsfccho esta formalidad, pero se esté cumpltcndo volumurl,\mcntc 

por los partes, bustundo en l!stc caso que se comporten como arrcnc.Judor y urrcn

datarlo. 

Pura el muestro jos(! Becerro Bautlstu no son v6lldo3 tu lníormucl6n 

testllllnnlal, pruebo documental o cuolqulcra otra como medio prcpurutHrio del 

Juicio en substitución de la formo requerida por la ley, paro tener como docu

mt.:nto fundator-io de tu demando, sino que debe rccurrlrsu en prlnclplo u lo que 

establece el l\rHculo 27 del C6dlgo de Proced1miuntos Civiles, qut! estatuye qu~ 

et perjudicado por fahu de tftu\o lego\ tiene ucc\6n pura exigir que el obllgudo 

ll! ex.tiendo e\ documento correspondiente. Esto es que en el caso de que se;.i 

nccesarlo otorgor por escrito el contrato de orrendumlento puru su validez y 

esto no se huya satisfecho, deber::i? para el caso de lncumplimlcnto en el puga 

de dos o m6s mensua\idadcs de rentos, primero, promover juicio por sepurudo, 

¡Jora obtener sentencia que condene ot obligado al otorgamiento y Orml1 

del contrnto respectivo y para el caso de que fstc se niegue \o ha.ga e\ iuez 

en su rcbcldto. Solamente entonce~ y una vez que el \nqu\l\no lo suscriba o lo 

haga el juez. en su rebc\dtu, sor6 el documento en que el arrendador funde su 

acción de desahucio. 

El anterior punto de visto parece confirmarse en Ja siguiente ejecutoria 

que Cita Ru focl Pércz. Palma 1 en lo Gufo de Derecho Procesal Civil: "La e;.;.igen

clo de lu ley para que se presente el contrato de arrendamiento o el documento 

que lo acredite, al iniclorsc el Juicio de desocupación. tiende a que se establezca 

de una manera c\erta lo puslc\6n Jurtdica del demandado, con objeLu Je que el 

procedimiento sumartsimo se dirija, ex.c\uslvamcntc, cumra la persona. que tenga 

reu\memc el carti.ctcr de arrendatario y no contra cualquier poseedor de un 

Inmueble u quien, por medio de pruebas defectuosas, se le podrta dcspojar 11
• 

l •. Pl!rez Pal!llo Rofoel .. -Gufa d~I ~~echo ~~S:lti.!.·- Sc:xw. Edición, 1981. _ 
Pag, 55!J...,. Cardcnas Editor y D1stribu1dor. Mcxko. 
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Sln embargo, lu mismu Corte, hu scnu1úo jurisprudcncl.:1 en el sentido lle 

que lu forma escrita tic! contrato de urrcndumlcmo no Implica unu solemnidad, 

sino unu formu cuyo fulla produce nulidad relut1vu o lneí1cttciu, pero pennítc 

que el acto produica provlslonulmcnte sus efectos; esto es, que ltt foltu de forntu 

escrita del mencionado documento, es simplemente uno pruebo du 5U cAibtcndo, 

A este criterio de lu Suprcmu Corte de qui: bosta justificar lo rduci6n 

contn.11 . .:tuul en lu:. tfam!uos que sct)alan los Artfculos ·189 y 490 dd Código df! 

Procedimientos Civiles, cunsl<.lcro que solumcnte tcndrCi. pinna vu\ldct si en cudu 

cuso, se adiciona con lo prueba con fcslonal como medio prcpurntorlo del juicio, 

u menos que de Ju pruebo. documental o de cualquteru otro üparcicu exprcsumcntc 

el reconocimiento por parte del urrcndaturio de que ocupa con ese curficter el 

local objeto del un cndumlcnto. Para este caso se propone reformar los Artfcu\os 

489 y 490 del ordcnnmlcnto mcnclonudo, en los t~rmlnos que mt'is udeluntc 

haremos. 

Recibida la dcma11da por el juez, CSstc dictarfi, si \u encuentro fundadu 

y con el contrato de arrendamiento o !u escrituro pCibllcu en su caso, o bhm 

lu justl ficucl6n correspondiente, auto que contcmlrfi los siguientes elementos: 

Admisión de !u demanda, orden du su registro en el Libro de Gobierno del juzgado 

requerimiento, prevcnci6n, apercibimiento y cmpluzomiento. El primer elemento 

se referlrlí u la procedencia de la demanda por estar fundada en los términos 

que establece el Anfculo 255 del Código de Procedimientos Civiles y, por el 

cual es admitida; el segundo, contendré la arelen de que el proct:!:.u 4uc ~e cst6 

inlclundo se registre en el Libro de Gobierno del juzgado; el requerimiento que 

deberá hacerse al Inquilino paro que en el acto de lo diligencio justifique con 

el recibo o los recibos correspondientes estar ol corriente en el pago de los 

rentas puctudas; lo prevención, para el cuso de que el orrcndaturlo no justifique 

estor al corriente en el puga de las rcntns, de que prnccda o desocupar el Inmue

ble orrendodo, dentro del plazo o tl!rmlno de trcltu dfos sl Jo finca sirve para 

habitación, o dentro de cuarenta dfos si sirve para giro mercamil o Industrial 
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o dentro de noventa si lu finca fuere rústica; el uperc1hlmicnto pura el inquilino 

de ser lanzudo n su costa si no desocupa voJunturiamcntc el local arrendado 

y finalmente, el cmpluzamlcnto que se le hnrfl, corriéndole trasludo con fu 

demanda, poru que dentro del término de nueve elfos compurczc u unte el juzgado 

o oponer lus excepciones si es <¡uc las tuviere. Esli.ls excepciones se hnrrin valer 

en contcstucl6n n la demando, aunque no siempre ser§ necesario contcsturlu. 

pues en el coso de qut~ cxbil.Hl el lrnµonc de los rentos, bustarli este trlirnlte 

paru que se dt'! par terminado el J>roccdlmiento. 

De acuerdo con los tl.'rmlnos que ordenu Ja prcvcr.clón contenic.Ju en el 

Artfculo 490, para Ju dcsocupucJ6n del Inmueble rirrcnduda, bastará que el Inquilino 

no justiílquo estur al corrJl?ntc en el pugo ele lus rentas, ni exhiba su importe, 

o no exhiba copia scllnda por un juzgado de escrllos donde huyo hecho en con

slgnacl6n el ofrecimiento de pugo, pura que Sl! le haga erectlvo el upcrcJblmiento 

que ordena el propio precepto invocado, de ser lanzado u su costa. Apercibimiento 

con el que no estumos de acuerdo por ser contrario ul espíritu proteccionista 

de los bienes jurfcllcos que tutela nuestra Curtn Magna, referente u Jos garantías 

indlvlduules. Proponemos reformas a este precepto, como mlí.s adclnnte veremos. 
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CAPITULO VI 

EL LANZAMIENTO COMO CONSECUENCIA DEL INCUMPLIMIENTO 

OC LA SCNTCNCIA 

Vimos ya que t!I juic10 de dcsuhucio no tiene por objeto el pago de Jus 

rentos, sino el de Ju desocupacl6n de lfl íincn urrcndndu, uunquc con el pug<J 

de las mcnsuolldudes debidas se di1 por lermlnudo el procedJmlento. 

Cuando el Inquilino ju.stlflquc csl<ir al corriente en el pngo de lm; rentas 

o cxhlbn su importe o coplas selladas por un juzgudo de escritos de ofrecimiento 

de pago, se dur.1 por concluido el juicio, pero en el caso controrlo, se le emplu

zorli paru que dentro del tl!rmlno de nueve. clfas ocurra al juzgndo a poner las 

excepciones que tuviere, y que :mlnmcnte pueden ser las t.lerivudns del imp1~dtmento 

total o parcial del usu de lu loculidod arrcnd~ldn por cuso fortuito o fuerzu mayor, 

o si lu prlvm.::1611 proviene de la evlcd6n, o por cuusu de repurucio11es de la fincu, 

finlcns exccpclo11es udmltidus por el artículo 494, segur.do párrnfo unterlor a 

Ja reformo, del Código de Procedimientos Civiles, mlemás de In de pago. 

SI se oponen estas excepciones deben ofrecerse con sus pruebas, de lo 

contrario serfin Inadmisibles. Cualquiera otras excepciones diversos a estas deben 

ser desechadas de plano po'" el juez. La reconvenci6n y lu compensación son 

Improcedentes en este tipo de juicios. 

Desde Juego cabe advertir que exlstfn uno abierta contradicción entre 

el segundo párrafo y el primero del artfculo en mención, pues mientras el segundo 

párrafo limitaba -actualmente tumbl6n lo hace- las excepciones admisibles, el 

Primero dejaba abierta la posibilidad de que se opusieran otras excepciones, Jus 

que tampoco limltubn; tal posibilidad se precisaba en el precepto en mención 

cuando decía: u ••• En coso de que se opongan otrus excepciones por el inquilino, 



se mundurl'i dur vista con ellas al actor, ciUimlo:>l: par..1 autli1:nc1..1 dP pruebas 

y alegatos ••• ", }' ust lo hu aOmllldo h:i Suprema Corte de juslicia en lu siguiente 

tests, cuya prlmcru porte trunscrlbhnos: 11 Dcsahuciu. Excl:pclnnc!> upomblcs.- El 

artfculo 494 del C6d\go de Procctllmlcntos Civiles pura l.'\ Oi::.trlto y Territorio~ 

federales, no establece que lus Gnlcus cxc:cpclonL's oponibles tm el 1mdo lle 

dcsuhuclo, scun las de pago y \us que deriven del imp<-'dimcnto total o pmclol 

del uso de \.u cosa urrcndodu, pues autoriza lu oposlcl6n de otras l!xcepclunc!>, 

entre las que debe comprenderse la de nulidad del contrato de ai-rcmh.1111\ento 

íundatorlo del juicio, que como presupuesto lndispcnsublt . .: dclJc husu.rsc en In 

existencia de un cuntruto vt\lldo •.. ". 

Sexta Epoca, Cuartu Porte: Vu\. XC, P.5.g. 23. A.O.G884/fl3.- Juuna Gnrn\er 

viudo de Desdler.-Ununlmidnd de votos. 

Siendo improcedentes tus excepciones opuestas por el Inquilino o no habl~n

dose comparecido al juicio, el juez dictarfi sentencia condcnundu u\ demundado 

a dcsocupur el Inmueble arrendudo. Si el demandado opu¡;lcre otras excepciones 

diversas a las que hemos hecho rcíercncin en este mismo capitulo pero permitidas 

al mismo tiempo, el juez mandar6 dur vista al nctor, cltfü1dose u lus panes 

paru audiencia de pruebas y alegatos, 4ue se ce\cbrnrl'i dentro de los ocho dfus 

siguientes. Actuulmente, si son admitidas \us cxCt.?pclones, se mando d::ir visto 

por tres dfas al actor y si ~ste ofrece prueba!> y son udmitid;_1s se cita 1mru 

audiencia de pruebas, oleg•nos y sentencio; si no se ofrecen pruchus se cltu pura 

rcsolucl6n. 

La sentencia Impone como principal oh1lgocl6n a cargo del dcll\dllJ •. l\.lU, 

la dcsocupaclOn y entrega del local arrendado. SI el Inquilino aculti voluntaria

mente la sentencia, dcjar5 de ser exigible, pero si t!n cumbia se niega n cumplirla 

el juez ordenar~ su lunzamlento. De lo anterior se desprende que Ju sentencio 

no condena al lanzamiento del Inquilino, sino o \u dt.!socu¡mci6n y enlregu de 

13 cosa arrendadu, El lanzamiento es consencucnclu del desacato a \u urden de 



dcsocupuclOn que contiene la sentencio; por lo tanto, es un momento poslcrlur 

o Ju mlsrnu. 

Los es1udlusos oel Derecho Proccs<il Civil coinciden en que ul juicio de 

desahucio tumbll!n !:.C le conoce c.:omo juicio de Jm1zomlcnto. Cubc prccisur :>ln 

embargo, que no todu sentencia de dcsuhuclo desemboco en un Junzumlcnto~ el 

desahucio es la dcsocupoclón del Inmueble arrendado y esto puede ser por el 

ncatamlento volunturlo del inquilino, de la ,1rd.~n que crrntlene b scntPncio. En 

cambio, cuando el dcmnndtulo no ucutu la orden de In scntenciu, es decir, quc 

110 desocupo volunturiumentc, el juez ordcnorO la cjecuci6n forzodu de la mismo 

procediendo ul lanzumlcnto del ln'iuillno, pudiendo µaru e:;tc cuso uutorlzursc 

lu fractura de cerraduras si fuere nccesurlo e inclusive, ordenarse el auxilio 

de lu. fuerza pública si es que hay oposicl6n del condenudo. 

Esto dlstlncl6n entre desocupación y hrn:z.amlento, lu encontramos en el 

Artículo 490, cuando establece que se prevenga al i11quillno de que debe desocupar 

la finca arrendada dentro del tt!rmlno de trcl11la, cuarenta o noventa dfas, segQn 

el ca.so, y, enseguida viene el apercibimiento de lunzamlcnto o su costo si no 

lo efectúo, de tul suerte que la desocupación se dl'i en un primer momento y 

el lanzamiento en un segundo; 6ste solamente se produclrl'i si el Inquilino no 

lo efectOa voluntariamente. 

Este mismo criterio se observo en la sentencio; ésta condena al demandado 

lJ la desocu 1rncl6n y entrega de la nnc<.t urrcm..ldda. Si el inqu11tno lu cumple 

voluntariamente, no se podrl'i hablar de que hu sido lanzado, sino de que cumpll6 

voluntarlamentc con la sentencia procediendo a desocupar el inmueble arrendado; 

en cumbia si no ucutu lo sentencia, se procedcrli al lanzamiento a su perjuicio. 

Esta Cíltlmu curactcrfstlca de lunzumlentu no esUi presente, o al menos no en 

la misma 11roporclOn, en Ju desocupoci6n voluntaria, porque el Inquilino previamente 

habrli conseguido otro local donde llevar sus enseres. 
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El lanzamiento no .so\amc1nc es consccucncin de la filltu de cumplimlcntll 

volunturlo <le lu sentt!nctu que condcnu a la dcsocup<H;i6n 1.fo In cosa urrcndndu 

en el juicio especial de dcsnhuclo, sino también de los juicios de rccJsl6n y 1crml

naci6n de contrato de arrendamiento e lnclu&lve pura los juicios c¡uc llenen por 

objeto rccuperur la posesión. 

En todos ellos se pul!dC. llegar o la cjecuci6rt íor;:adn de la sentencio, 

o seu el lunzumlcnto. Esto se puede nprcclur por ejemplo, en el r\rtfculu ?o. 

del Decreto que prorroga los contratos de arrendamiento, de frcha :M Ue diciem

bre de 1948, ni rcforlrsc n la rc:;chi6n del contrato dL' :.irrcm.Jumh.!nlu, µrcvo:; 

el lun¡i;umlcnto i.Jel Inquilino; dicho urtfculo cstnblccc que " ••• Procede Ju rcsclsi6n 

del contrato de arrendamiento en los siguientes cu!>o!'>: l. Por falta de pago de 

tres mcnsualldadcs, a no ser que el urrcndotarlo exhiba el impune de tus rentos 

adeudadas, antes de que se lleve u cabo la dJIJgenctn ele lun;:umlemu.". Igual 

sucede en lo ejccuci6n forzuda de lu sentencia en los juicios de rescisión de 

contrato y termlnuclón de controlo de urrcnd.umlcnto; aunque ulgunot:. procesulistus 

como los maestros Eduurdo Pallares y Becerra Ouuttstu, utlmlten que, trutCu1dosc 

del decreto de prórroga, es procedente el juicio de desahucio por lu fnltu de 

oogo de tres mensualidades, pero dicho decreto, en ninguno de sus onfculos con

templo la procedencia de este tipo de juicios, pues habla de lo rescisi6n del 

contrato de arrendamiento y scf'lolu en su onfculo 7o. nueve cuU!mles de prucedcn

clo, siendo Ja primero, In fultu de pogo de tres mensuulid~1des y es en esta 

frnccl6n donde hace referencia a la cllllgcncla de lonzurnlento del Inquilino, pero 

este concepto de lanzamiento está precisado que se refiere a lu ejecucl611 forzuda 

de lo sentencio que decreto Ja rcsclsi6n del contruto de arrendamiento y como 

con::.ecuencli:;j, la desocupuc16n y entrego de la coso urrenduda y no ele lu de 

desahucio, pues dicho Juicio no estli contemplado en el referido decreto. 

Ahora, en In eJecucl6n de In sentencio de desahucio, tambll!n encontramos 

bien precisado el concepto de lanzamiento, al menos en el urtfculo 497, se scñalu 

que es una dlllgencla o seo Ju ejecución material del desahucio, dicho precepto 
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establece que: '' ••• La t.lillgencla de lunzamlcnto se entcndcr!i con el cjci.:uludu 

o en su dcíccto con cuulqulcr persona de lu íamllla, doml!sticu, portera o 1iort•!ro, 

agente de lo pollcfu o vecinos, plu.lli'!ndosc romper las i.:crrudura~ Je la µucrta 

si necesario fuere. Los muebles u objetos que en la casa se encuentren si no 

hubiera persona de la fumllln del Inquilino que lo::; recoja u otra uutorlt:<.lda paru 

ello, se rcmitlr:in pur lnvcnturlo a l.a tlcm<.1rcuciú11 t.lc µolkfa ..:oru•spomli~~ntc 

o al local que designe la uutorldud ac.Jmlulstrativa, dcjlindose constunci.1 de c.sta 

diligencio en autos.", Se tiene como domicilio legul purn la ejecución de lil sPntcn

cio de desahucio, la flnra o departumcnto de cuya desocupación se trat<.I. 

Para mayor prccisl6n anotumos lu <leflnlción que Guillermo Cubant.!llus 1 

hucc del lanzamiento, en los slgutcmcs términos: "Lunz¡.unil!l\lO,- El acto que 

obliga a uno, por fuerza judiciul o dejar lu poscsiún que tiene. Es cllllgcnciu 

oropln del periodo de ejecución de sentencia en los juicios de desalojo o de:mhuc1c. 

Para proceder a cstn <llligencla, es 11ccesurlo que lu sentencia dlctadn por juez 

competente sen firme, y que medie lnstnnclu de parte. El juez dcberfi ul ordenar 

el lanzamiento, proceder de acuerdo con lo lcr. esto es, dando los plt\zos que 

ésta eMublccc. 11
• 

Aunque el jurisconsulto en mencl6n limltn el lanzamiento u los juicios 

de desuhuclo, sf al menos, preciso que es unu dlllgcncta propia lle! periodo lle 

ejec11cl6n de sentencia, cuundo esta es firme. 

1.- Cnbunellas, Gulllcrmo.-Dlcclonarlo de Derecho Usual.-Tomo 11. Plíg. 492. 
Onceava Edición, 1977, EdfiOrT511iCTiastil ;-:.;-.-R":"L-::-T1lienos Airc!. 1 1\rgentina. 
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CAPITULO VII 

Lt\ INOUSEH.VANCIA DEL TEHMINO DE LANZAMIENTO CONTE1v1PL1\DO 

EN EL AUTO DE REQUEHIMIENTO O INICIO 

En el Cupftulo H nsentumos que el Código de Prnccdlmlemos Civiles emplea 

alterneLtvumtmle lus palubrus término y pluzo, t!~ dt~cir, como sln6nlmo.'l, y en 

este mismo sentido lo seguiremos empleando a lo largo de este trnbujo, pero 

utilizando pn!ferentcmc11tc In ¡rn\ubr..i término, por ser ademJs lo ml\s comc.in 

lu prli.ctlcu. 

Corno vimos en p~r,lnas anll.lriores, el inquilino dispone del término de 

treinta, cunrenta o noventa dfus pura desocupar la cosa urrcndm.ln, segCin corres

ponda, como lo establece el articulo 490 del ordcnumlcntu mcnclonndo, pero 

si el arrendatario no lo efectau, se le hnrfi efectivo el apercibimiento de ser \un-

zado a su costa; dicho t6rmino o plazo empezurlí a correr desde el dfa siguiente 

en que fue operclbido, Pura el cuso de que oponga excepciones y estos sean 

declarudus improcedentes, se pronunciará sentencio, la que :;el)ular6 el pinzo 

ouro In dcsocupucl6n y que serlí el que fultc paru cumplirse el sei'luludo por el 

anfculo 490. 

De acuerdo con lo dispuesto por t::I cltm.lo precepto, lmsturi'.i el aperclbi

micnlu de luu¿umicntu puru que t!:.lc :.e cjt!cutc, µcru rti:.uilu quti de llevursc 

a cabo, se cstarfu violando en perjuicio del Inquilino, los gurantfos de audiencia 

y de legalidad eswblccldus en los artículos 14 y 16 constltuclonulcs. El primero 

de estos artfculos, en su porte conducente establece lo siguiente: '1. .. Nadie ¡)Odr::i 

ser privado de la vida, de la libertad o de su~ propietlndes, posf'siones o derechos, 

sino mediante juicio seguido ame los tribunales prcvlumcntc cst~1blecidos, en 

el que se cumplan las formalldudcs escncioles del proccdl.nicnto y conforme 



a tus leyes r.xpcd\dus con anterioridud nl hecho •••• ". El ~cgundo de lo:. prct.::c1>tos 

estutuye que: "Nadie puede ser molestado en su \JCr:oonu, famlliu, dom\cillo, p<..1pc

lcs o posesiones, !'tino en virtud de ffi¡jlld<lmlcnto escrito Je ta autoridad cumpctt~n

tc, en que funde y motive lu cuusu li!gi:ll del proccdimiumo •••• ". 

De lo ontcr\or se cc>ligt: que pura que un golH!rnado pueda ser prlvudn 

de lu poscsi6n, es menester que prcvlnmcntc se le huya t.t.!guidu juicio ante los 

tribunales previnmcntc establecidos, en el que se cumplun lt1t• furma\\dadt:s esen

ciales del proccdlmicmo, conforme n las leyes cxpcdldns con antcrloril\ad u\ 

hecho, udcmfis de ser mei.limlte mandamt1~nto t!Scrlto de In uutorldud competente, 

en que funde y motive ln cuusu legul del ¡:>rocedlmlunto. 

Lu posesión es, pues, uno de los bienes tutelados por los ortkulos \.i y 

16 <le nuestra Conslitud<>n Polltlcu, 1,, que Raf<>el 'Rojlnu VI llegas 1 <le fine comu: 

" ••• un poder ffslco que se ejerce en forma dircctu y c1Cclus\\:u sobre unu cosa 

uura uprovcchnmlento total o porcinl, o paru su custodia, como consecuencia 

del goce efectivo de un derecho rcul o pcrsunul, o de unu slluacl611 contraria 

a derecho." 

A esta tlefinlclOn la caructcrlzon los siguientes ctementt1s: el poder Htilco 

que puede ser \eg'l:timo o llegTt\mo, es decir, puede ser un 11oder jurfdico o no 

jurfdico; la e}ccuc\6n de actos materiales con el prop6slto de aprovechamlento 

o de custodia; el goce efectivo de :m derecho real o personal, pero tumbi6.n 

puede serlo de una sltuaci6n untijurfdlcu. 

El poder de hecho que se ejerce sobre una l;o~a tiene ncc~!;arinmente 

una causa, tu causa de la rJOscsl6n. SI lo causo de la posesión Importa el c}crcic\o 

de un poder de hecho, y el derecho o facultad de usar y de disfrutar, osi como 

la facultad de disponer de tu coso, la posesión serL'i originaria. Si el poder de 

hecho que se e}crce sobre ta cosa esUi uusentc del derecho de dlsposlcl6n, enton

ces esturemos frente a uno 11osesl6n derivada. En el cuso del arrendamiento, 

t.- Rojlnn Vll\egos, Rafael.-Com_e..endlo de Derecho Clvil.-Tomo 11.-Pt\gs. 214, 215 
y 216. Sexta Edlc!C1n, l'J75. Editori7if-POí="riíci'"~.A.~MéXíCó. 
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el arrendador tiene to. poscs\6n orlginarlu porque tk~nc el poder de usar, disfrutar 

y disponer de In cosu. mientras seu el pruplcturio, en c.:amblo ni urrendatarhl 

se le transfiere el uso y goce de la cosu, pero solo en fotmu u:mporul y 

puede disponer del bien arrendado, por ser una facultad propia del d~rectm dt· 

propiedad. 

El maesuo Ignacio l3urgo112 , <:jump\Hlcu los cuso:) de púscslfm de lu :>i

gulcnte mnl'lcra: " ••• e\ contrato de nrrcndutnlcnto, t!l de. cumodulo, el de prendu, 

etc:: •• \mputan ul qul! ejerce el podt:r de hecho re~pcctlvo sobrt! la cosa (urrt..•.ndata

rio, comodaturlo, 8crccdor prendarlo) uno u dos d~ h1:.:. derechos .iormulrncntc 

atribuibles a lo propiedad, '!S decir, el <lcrccho de uso y de dlsfrutt:, por to 4ui.:: 

tus poseslon<?s de tules suJctos serán posesiones dcrlvudris, rcc:ognoscitlvus ucces.a

rlamente de una poscsi6n mejor (la del arrcndudor, del comodante o del deudor 

prendorlo}4 En cambio, si se trata de un contrato de compra-venta o de donnci6n 

como caus:a generadora del poder de hecho, l!ste se repurnrt\ posesión orlghrnrlu, 

virtud di! que tules actos jurfdlcos, por su propia nnturnlezi:1, son suscc¡>tiblcs 

Oe atribuir al que dicho poder ejerce, adcm[I~ d1..~l derecho th~ usar y dlsfrutur 

de lu cosa, el tle disponer de ella .... 

C:I Código Civil no define la posesión, sólo se rcíiern a ella ui establecer 

en el artfculo 790 que: " .•• Es poseedor de unu cosa el que ejerce sobre cl\u un 

poder de hecho,. •• " y el unfculo 791 puntuulizn u.into la pose!>lón originuri.i \.'.orno 

In derivada, en Jos !:ilgulentes tl!rmtnos: " ... Cuando en 1tlrtuU de un ucto jur!dico 

el proplcwrlo entrego u otro una cosa, concediéndole el derc~ho de retenerla 

temporalmente en ~u poder en caHdad de ,isurructuurlo, arrenduu.irlo, acreedor 

pignoraticio. u otro ttullo an:'.ilogo, los dos son po::;ecdorcs de la cosa. El que 

posee u tftula de propietario tHmc. una poscsl6n originario, el otro, uno ¡)0$C:>i6n 

derivada."· 

Nuestra Ley Suprema en las ortrculos t.t '/ 16, .10 difcrcnclu la. clase de 
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posesión porque lóglcumcntc se cnl h.~nde que prole je a ambas ~oscsloncs, tunto 

lo orlginarlu como tu derivada. En nuestro coso concreto, lu origlni.lrh.1 es la 

que detenta el propietario de \u cosu urrcndada y la derlvutlu, \u que detenta 

el urrendatario. 

Pumuulizudo el concepto de post:si6n, motivo de protccci(m por nucstn.i 

Corta Mugm1, rt:sulta que el upcrclblmlento contenido en el auto de rcqut:rlmiento, 

previsto por el unfculo ·190 del ordcnumicnto proccsul invucudo, no hu ~Ido prece

dido de juicio uunquc el lribun<1I qul! lo lhctc ::.ea com¡ll .. 'lCntt:, nl :-.{' cumplen 

formalldudcs de procedimiento alguno, aunque tu ley prucusal hayu sido ex¡>cúidn 

con untcriorl<lm\ u\ hecho; udcmfü> de que por nu haber sido ofcln y vencido en 

juicio ni Inquilino, resultn untljurfdico y .sin motivo alguno. 

Lu udvcncnciu que contiene el upcrciblmicnto im 11orto una violación en 

perjulclo del inquilino, porque tu mlsmu se produce ;:unes de que !'.!~te inLervcn5a 

en el juicio correspondiente, pues la oportunidnd dc defensa es po~terlor ul upcrci

bimlcnto, lo CLmJ Implica una viulucl611 u las gornmfas de uudicnclu y de lcgulldad. 

El Inquilino como cunlqulcr otro poseedor, s(ilo puede ser prlvudo de lo poscsl6n 

por scutcnclu que asf lo ordene y nn por un simple apercibimiento contcmplodo 

en un uuto de inicio o requerimiento. 

ConLra el lunzum\cnto dcrlvudo del uuto de requerimiento del juicio cspcciul 

de dcsuhuclo, Ju Suprema Corte ha sostenido lu procedencia del juicio de umpuro, 

al conslderur que nGn cuando el lanzamiento huy::i sido ejecutado, no queda sin 

materia el juicio de gurontfos contru dicha diligencia. Tal criterio se uslentu 

en la Jurisprudencia neimcro 73 y que o continuucl6n transcribimos: "Arrendamiento, 

Lanzamlento.-Con tu ejecución del lanzumlento, no queda sin materia el juicio 

de umpuro, porque los derechos derivados del contrato de urrendamlcnto no se 

definen tan sólo con lu prtictlcu de csu dillgenclu, sino que quedan establecidos 

en lo sentencio que en el juicio se dicte y, por tanto, lu materia del juicio no 

desaparece, sino cunndo por Ju misma sentencio ha terminado.". Quinta Epoca: 



Tomo 11, Pdg. 803.-Benftcz Vda. de Rufz, Sulom~. 1·omo 111, Pti.g. 94J.-Gulv6n 

Marcus. Tomo VIII, P6g. 771.-Rufz Lcvfn Ulplnno. Tomo VIII. Pti.g, l 166.-Ferrocarrl

les Nacionales de Méxlco.-(qucja). Tomo VIII, Ptig. 1166.-Romcro Rubio Vdu. de 

Dfuz, Carmen. {qucju). 

La jurisprudencia que tambll!n transcribimos sosllcnc lo siguicme: Núnwro 

72. "Arrendamiento. Lanzamiento.- El lan.wmicntu que t>C dccrt!la por virtud 

de haberse comprobado que el inquilino faltó al ¡mgo de las rent,1s, en los térmi

no:; convenidos, no constituye una vlolución de garnntfa5.". Analir.ando esta Juris

prudencia se desprende, en primer Jugar, que el lui1z:.rn1le11to debe ser el resultado 

de un decreto (debe entenderse por tnl, el mtto <¡uc: ordena. la ejecución de Ju 

sentencie que candenu n lu desocupución y cntrl.!~u de li.i cosu arrendudu) y no 

de un uperclblmiento; en segundo, que previun1entc se lrn com¡Jrobudo que el 

Inquilino udeuda las rentas convenidos y en tercero, que no co.1stltuye unu vtolu

cl6n de gurantfas. Por otro ludo, se deduce de dicha jurisprudencln, c¡m~ el lunn1-

mlcnto que no seo el resultudo de un decreto y que no se hoya Cúm¡>robado 

que debe las rentas, es vlolotorio de guronlfas, pues el decreto y IJ ..::omprobucl6n 

s61o pueden ser resultado de un procedimiento en que se condene al lnqullino 

a la desocupación del local arrendado. Por lo tonto, no pued<! ejecutarse el lanza

miento con base en el uuto de requerimiento o l11lclo, sino previa comprobacl6n 

de que adeudo. dichos rentas y, puro .... u\.! tsto suceda neccsuriamentc debe Sl!gul;se 

un juicio. 

La siguiente tesis relaclonJdi.i, Interpretada u contrario sensu, nos muestro 

el criterio que venimos sosteniendo; dicha t~sl'> e~ la ::lgulcntc; "Lanzamlcntc.., 

lmprocedcncln del amparo del, cuando se dicta sentencio definitiva en el Juicio 

de desuhuclo.-Debe t!Slimarse Improcedente el juicio de garantfas, que se promueva 

contra el auto de requerimiento de pago con apercibimiento de lanzumlento, 

dictado en contra del quejoso, en un juicio de desahucio, si consto de autos que 

en el propio juicio se dictó ya sentencia deflnltlvu, en Ja que se condenó al 

demandado ni pago de rentas y u la de<:>ocupacl6n de lu casa, por concurrir en 



tul cuso, lu causal de lm¡Jroccdendu que eslnbJecc la frucc:!6n X del unfculo 

73 de lu Ley de Amparo, al 011.:rurse un co.imbio en la situación jurrdlcu, pues 

la obllgaci6n Impuesta de de.~ocupar la finca, enrnnu Yil de dlchu scntcnclu y 

no del nulo de requerlmlcnto.". Qutntll Epocn: Tomo LXXII, Pág. 6420.-Luquc 

Teodoro y Cougu. 

De la untcrior tesis dt!sprcndcmos que de no haber.se dictado yu ~t~ntencia 

dcflnltlvu en !u c¡uc se condcn6 ul dcmundado al pngo de rentus y a la de.socupa

cl6n de la casa, sf hubrfo sido procedente el juicio de ~uranttos, contrn el lanL..i

mlento contenido cn el uuto lle requerimiento y de llcvursc u cubo !(1 dlllgcnclu 

con base en el mismo se hubrfu violado lus guruntfus de audiencia y de legalidad 

que proteje nuestro Carta Mugnu; se hubrfu contetldo un despojo. qut: por otro 

lodo, es conslitullvo de delito, sancionado por el ordenumient~"> 1Jcnnl. 

El maestro lgm1cio J]urp;ou sostiene que paru que lu privación de cualquier 

bien tutelado por el nrtfculo 14 de lu Constitución s¿u jurídicamente válida, 

es menester que dicho ucto esté precedido de Ju r.mcl611 jurisdiccional, ejercida 

a través de un procedimiento, en el que el afectad•) tenga pleno Injerencia o 

efecto de prodJclr sus defensas. 

De lo anterior resulto que el operclbimlcnto de lanz..imiento del auto de 

requerimiento es Inconstitucional, por ser vlolutorlo de los gnruntfos de audiencia 

y de l..:!6alidad y, como cu11~ecucnciu l6g1cu, d térmmo paru la desocupación 

contenido en el ortfculo 490 del Código de Procedimientos Clvlles y que necesn

riamente lo ordeno el jue?., es Igualmente Innecesaria su existenclu por tener 

su origen en un apercibimiento lnconstltuclonol, y por lo tanto, deben suprimirse 

del ordenumlenlol mencionado. 

Ademtis dicho término o plazo, es inobservable por estar en .:abierto contra

dicci6n con lo que establecen los artfculos 114 y 525 del mismo •')rdtMBmlento, 

en lo que se refiere a los locales destinados o casa habitación y la resolucl6n 
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que decrete su ejecución. Textualmente el prcc!."pto dice: " ..• ::.cr::i notificado perso

nalmente en el domicilio sei'\Lil.:ido por los litigantes: ••• VI. La ">cntcncia que condcm_· 

al inquilino de casa h;;\bitación a dcsocup;:1rla y la resolución que decrete su cicru- - -

ción, •.• "; el artúculo 525, en el llltimo p.:írrafo puntualt?a qtJc tratándo">c d(• las -

sentencias que decreten la dl"socupación de cas<i h;:ibitación, sólo procederá el lnnza

miento, trcintil días de">pués de haberse notificado personalmente el •nito de cjeclJción. 

De lo anterior, concluimos que de nada siL·vc que en la sentencia s<.' fije el plü.zo 

para la desocupación que será el que falte parn crnnplir el sci'lal;:ido por el tantas veces 

mencionado artículo 4'JO, s1 en trat.indo~c dt_• loc.1lc~ destin¡::¡do~ u c.;-a:,.i h'-lbitactón, sólo 

se podrá cjccl1tar la sentencia treinta días despuc"$ de hab<.•rse notificado personalmente 

•.:-1 auto de ejecución; pero, para llegar a esta fase, previamente las partes contim"ian 

realizando trámites, prim!!ro pM.:i iniciar el incidente de cjecutorización de sentencia, 

el qm.' se substanciará con un escrito de cada parte y la resolución del juez y, en se

gundo para dccl.:i.rarla ejecutoriada, si es que dtcha scntcnciu no fue impllgnada por la 

parte vencidü, mcdrnntc el recurso de apelación, puc~ en este caso, ante:> de la ejec~ 

ción tendrá que decidirse sobre el recurso, con lo cual el término a que se refiere el 

articulo 490, resulta udcmás por esto inobscrvablr. Aunq\Je en los juicios de dcsnhucio 

de locales destinados al comercio o la industria y los n"1sticos, tengan un plazo mayor 

para la desocupación, tampoco el mencionado plazo puede observarse porque en todo -

caso, el plazo o término para el desahucio debe fijarse en la sentencia, a partir de la 

cual debe empezarse a contar y no desde el auto de inicio. 
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CAPITULO VIII 

EFECTOS DE JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO 

En primer lugar ubordoremos el estudio de este cupftulo haciendo rcíercnclu 

a los nrtfculos correspondientes del juicio de desahucio tal como aparecen untes 

de lus reformas introducidas <.ti Código de Procedimientos Civiles, publicados 

en el Diario Oíiclul de tu Fcdcrucl6n el 14 de enero de 1987 y, ni ílnnl, abonlurc

mos los reformas huclendo los comcntnrios cnrrcs.,ondlcntes. 

Di'.\slcomcntc son dos los efectos que se 11roducen en el juicio especial 

de desahucio. En el primero, se do por tcrmlnudo el juicio por pago de lus pen

siones pactadas; en el segundo, se continúo hasta la sentencia, pudl6ndost! llegar 

al lanzamiento por la falta de l!:ste. En el primer caso se presentaban los siguien

tes hipótesis: 

o). Que el Inquilino justifique estor al corriente en el pago de las rentus, 

con los recibos de pago. 

h). Que exhiba su Importe. 

e). Que exhiba copla de escritos selladas por un juzgado en que haya 

ofrecido el pago de los rentas, u los que hubiere acompm'lado los cerli ílcados 

correspondientes. 

La primero hlp6tesls se refiere a que, cuando en el momento de Ju dillgen

clu de rcqucrlmlcnto, el inqulllno juztlflquc con loz recibo::; correspondientes haber 

hecho el pago de las pensiones reclamados, se suspender6 Ja diligencia, mandá.ndosc 

dar vista u la parte actora por el término de tres dfus; si los citados recibos 

no son objetados, se tendrli por hecho el pago y en consecuencia, se dará por 

terminado el juicio; en caso contrario, si dichos recibos son objetados por la 

parte nctora, esto es, que los impugne de falsos o de no ser auténticos o que 

son Inexacto, el juez cltarli puro audiencia de pruebas y alegatos que se celebrurá 

dentro de los ocho dfas siguientes. 
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Los recibos que se orig1mlrl con motivo del urrcndamiento son los qu<-= 

otorg:on por concepto de pago de rcnws y por su rwturulcza son documentos 

prlvudos porque se derivan de unól rcluclCin ccrntractU<.il lle Cilrliclt:!r privudo, Jos 

cueles son considerados por la tloctrinn, como prueba incompleto hustu que se 

comprueba que proceden de Ja pcrsouu a quien se atribuye su origi:JJ. Pur -c.'(clusl6n 

de los pGbllcos, el urtfculo 334 lle la Ley Proccsul dice que son documentos 

privados los vales, pugur(!s, libros de cuentas, cartas y dcml'is escritos firmados 

o formados por las partes o por cuenta de éstus y que no estén autorizados 

por escribanos o funciormrio compt::tente. De uhf, la rnz(in de que el C6digo d~ 

Procedimientos Clvile<>, tnundc en el urtfculo 491, en su flOrtc final, dar visto 

ul actor por el t~rmino de trr~s dfHs, es con et íln d·· t_•~ao.b!ect:r su uutcnuc1dad 

sJ e~ que el demundnntc no los objetn; pues con el reconocimiento tficíto o expre

so se tcnddi por comprobudu la uutcntlcldad y exactitud del o los documentos. 

El <Jrtfculo 335 scfmla que: " ••• Los documentos ¡>rivados y la <.:orrespondcnclil 

procedentes de uno de los Interesados, prcsentudos en juicio por vía de prueba 

y no objctudos por Ju porte contrurlu, se tendrán por admitidos y surllrlín sus 

efectos como si hubieren sido reconocldos expresamente •••• ". Sólo puede ser 

motivo de reconocirnicnto, un documento prlvadu, por el que Jo firmu, por el 

que lo mondn extender u por eJ lc~ftimo reprcsentuntc con poder o clliu:;ula 

especial. 

Por el contrario, puede ocurrir que el actor objete dichos recibos, bien 

de falsos o bien de inc."<actos o de no ser i.1Utl!nticos, pues en cslos cosos, el 

ortfculo 386 seftula Ql!e; ''···La porte que rednrg:uye de falso un documento debe 

lndJcar especfflcamentc los motivos y los ¡'.Jrucbas; cuando se Impugne Ja uutentfci

dad del documento privado o pQblico sin rufjtriz, deben señalarse lus documentos 

indubitables pora el cotejo y promover la prueba pericial correspondiente. Sin 

estos requisitos se tiene por no redargüido o impugnudo el instrumento •••• ". Como 

se desprende del precepto en mención, no basta objetar un documento, sino que 
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debe c:x.presursc tos motivos por los que se h¡_¡cc y ofrecer h1s prucbus en que 

se a1:rnyen esos mot\vos, de lo contrurlo st~ tendi-.'in por no oh1ctudus. 

La objeción u los recibos de pugo hecha duruntl! el t~rmlno de trc.:; dfo~ 

dcbidomcnte fundudu con \u~ prueba!\ corrcs1><H1die11tcs, dur(J lu~ur a que et juez 

cite a las pone~ pum lo audiencia de pruc\rnh y u\c¡;t.Jto:,, que se cclehrarf1 dentro 

de los echo dtus siguientes, mlsma que debur(i l\cvursc u cubo antes du\ vend

mlento del término fíjudo pura el lunzainlento. En ci,,tu mbmu uudtenclu se llcsu

hog11rfin \u~ pruebas ofrccidus cuondo se hayan opucstC>s otras oxccpcioncs. Si 

\a objcci6n ml ha sido debidamente probada, ~e darú por co11clu1do el ju\cin, 

pues ello supone que los recibos crOJn exnctm; y autt'.!nl.icos y pur enúe, que el 

lnqu\Bno s! cstubu ul corriente en el puga <le tus rentas. Dt! ser proccd(;ntc la 

objeclt;n, su contlnuur6 con el proccú\micnto. 

Tombi(:n puede suceder que el lnc¡ulll110 exhibo el recibo de \óls rentas 

dcbidus durante el pt.1zu fijado pura el desuhuclo, en cstü coso, el juez dure'.\ 

por termlnodu lo providencia de lonzcunicnlo sin condcnact6n en costos. 

Puede ocurrir udcm~s que el inquilino presente el rcctho con fecha postP.

rlor a la exhiblci6n que hubiere hecho, y úlchu prcsentnc\6n se hagn fuera del 

término setmludo paru el desahucio, tumbl(!n se darlí por concluida la providencia 

do lanzamiento, pero se le condenar(1 el pago de los costas causadas. 

La segundo hip6tcs\s, se refiere u cuando el inqulllno exhibe el Importe 

de tas rentos en el acto de la diligencia, uscnt6ndose constancia del hecho en 

el octu correspondiente y no scrCi necesario realizar más trlimltes, sino que de 

plano se mandurli entregar el i.mpone del actor. Tembll!n en este t::aso, el erecto 

de lo exhlblcl6n de las rentas, es In lcrmi.noc\6n del jui.clo. 

Estu segundo hipótesis no tiene ruz6n ni se justtficu ::.u .:i¡.i<.1rlciOn en el 
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primer plirrafo del citado articulo y en consecuencia debe suprimirse. 

Si duruntc el plazo fljudo pc!ru el dcsahuclo, el Inquilino exhibe u\ Importe 

de tos rentas debidas, tumbién dar:J. el juez: por wrm lnuda tu providencio. de lauzu

mlento sin condenación en costos; si la cxhibic16n del importe de dichus rentus 

se hoce fucru del l6rmino s~1lalndo para el desahucio, tambiC:n se dar.'.i por con

cluida la proviclenclu de lonzumlcmo, pero se condcnarl'.i al Inquilino al pagu de 

las costas causudas, con lo cual, igualmente se dur!'.í. por concluldn el juicio. 

La tercera hlpOtcins que pul!dc µrc.:.eutur~c. es que en el aclu de la cllllgen

cla el Inquilino exhiba coplas sc\ludus por un juzgudo de ~scrltos de ofrecimiento 

de pago u los que hublcre acompui'lado los ccrtificodos de depósito respectivos, 

con lo cual lumbi6n se suspender(! la dillgcncla puro. dur cuento ul juez con los 

escritos, quien ncordur:'i que se pidan los orl¡;lnates junto con los certlflcudos 

correspondientes mediante oíiclo ut juzgado en que se encuentren. Unu vez que 

obren estas documentos en el juzgado de conocimlcnLo, se ordenllr6 entregar 

los ccrtlflcudos ul arrendador u camblo de los recibos correspondicmcs. En este 

caso, el tribunal dorfi, igual q11e en los cusas anteriores, por terminado el procedi

miento. 

En cstns tres hipóte~ls, el arrendador hubrfi frustrado In pretensl6n planteado 

en su demanda, consistente en lu desocupucl6n y entrego de la cosa orrendada, 

pues el juicio se dti por terminado unticlpudumcnte por el pugo de tos men~uallda

des que sirvieron de fundamemo pura tu proccdcncta del juicio. 

En el segundo cuso, o seu cuando et lnqu1Hi:10 no JUSllf1ca iio..1Lcr p;.ig;ido 

\as rentas, nl exhibe su Importe o no exhtbe coplas de escritos :>elladas por un 

juzgado a tos que hPya ucompui'!odo los certificados correspondientes por et impor

te de las rentos adeudodus, se le empluzorli para que dentro del ll'irmlno de 

nueve dfns ocurra o oponer los excepciones que tuviere por vl'o t.le conlcstación 
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u la demanda. El dcinund.::i<lo puede contcst<.ir o no lu dcmunihl. Si la cunte:..ti.11 

puede ocurrir que se allane u las prell~n~ioncs del actor, l.'.onriese tic c\crtu:i 

los hechos afirmados en \a dernandu, rccono1cu el fundmnento jurftlicu en que 

el actor respalde su 1lrctensi6n, niegue los hechos y l!I derecho del m::tor ,1ducl<los 

en ln propia demanda, oponsn c.'(ccpclones. las que se llmitnrán 11 \ns scnaladus 

por tos artículos 2431 a 243•1 y 2445 del Código Civil, '-ldcm:ís de las que atlmit<! 

el primer pCirru(o del urtfcuto •194 del C6dlgo Procc.sul Civl\ y qm.! ade-m:is no 

limita. En este tipo de Juicio:.> no µodr6n plunu.rnrse ni la rcconv1•nctt"in ni lu 

cumpcnsucl6n, pues son improcct.lcntes p<Jr disposlcl6n expresa del unkulo •IH4, 

último pll.rrufo del ordenamiC!ntO que V1.;n\mos ment:lonantlo. Si lus excepciones 

son declaradas prucedentes. en lo propia rcsoluct6n durfl el trlbunul por termurnda 

tu providencia de lunzumlcnto¡ en cuso contrnrlo se continuarl'i con el juicio hu.sta 

el pronunclumlento de ta scntencln y en su cuso, lu cjecuciGn de lu mismo. 

Una Ultimo actitud del demandado es que se constltuyü en rcbcldfa, 

decir, que no comparezco al julc\o totul o purdulmcnte. Totnl, cuando en nlng011 

momento a lo largo del procedimiento compurccc y purc1al, cuando comparece 

en cuutqulcr momento úurunte c-J juicio, con posterioridad at auto que lo tuvo 

por rebelde. En el prlmer supuesto, el juic\o se segulrti en su uuscncla hasta 

dlcto.rse !a senlcnch1 e inclusive su ejecución. Aquf pueden ocurrlr dos cosas, 

QUC! et demandado erectivomcnte adeude las rentas que se 11! reclaman en lu 

demando. o bien que cstC: totalmente al corrlcnte en el pago de los mismas. En 

ambos casos se procederli o la continuación del juicio, pues lo sunción Dnro la 

purt"? que se constituyo contumás es que se tengo por confesada fict.amcnte la 

demanda, pues us! Jo estatuye el arttculo 271 al sc1)alur que: " ••• se presumirán 

confesados los hechos de lu dcmundo que se deje de comcstnr •.. 11
• F.n el segundo 

supucslO, scr6 udmitldo como ,:>arte el rebelde, cualqutera que sea el estado del 

juicio en que comparezco y se entenderú con él tu substunciacl6n, pero en ningCin 

momento se podr6 retroceder en el procedimiento. 
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De este segundo C<1SO concluimos que el Juicio no se du por terminado 

nntlclpodomente como en el primero, sino al contrario, se cnntlnuurli hustu su 

total terminación, con lo cual el uctor habrá conseguido el objellvo planteado 

en su demanda, Ju desocupuci6n y entrega del bien arrenüudo. 

En l<.1s reformas Introducidas ul Código de Procedimiento:. Civiles en .:>us 

onfculos ·191 y 494, se aprecian lus siguientes curucterfstlcas: 

En el 1\rtfculo 491; que en el ucto de la diligencia el Inquilino Justifique 

los recibos correspondientes hubcr hecho el puga de lus pensiones rcclumadas, 

o exhlbu coplu selludu por la Oíicina Centrul de Consignucloncs o por lu Oflclulfu 

de Partes Comün del Tribunal, udcmás de por un juzgado, de los escritos de 

ofrecimiento <le pago ti los que hubiere ucomµmlndo los certificudus de depósito 

respectivos, 

Se suprlml6 del primer pfürufo del citado artfculo, la hipótesis que contem

pluba la poslbllld<::.d de que en el acto de lu diligencia se exhibiera el importe 

de lus remas¡ esta hipótesis no tcnfa rnzón de apurcccr en este plirruro, puesto 

que la mlsmu se contemplaba y actualmente se contempla en otro prirrufo del 

mismo precepto. 

Queda abierta la poslbllidod de que el urrenduturlo pueda consignar las 

rentos en la Oficina Centrul de Consignaciones, en lu Oficlalfu de Partes Coman 

del Tribunal o en un juzgado. Con estas reformas, el inquilino puede consignar 

las rentas en cuolqulcru de las tres opciones que se contemplan y no en una 

solu como anteriormente estaba previsto. 

El primer p!irruío de dicho artículo prevé que cuando se exhiba copla 

sellada de escritos de ofrecimiento de pago, se pcdir6n los ccrtiílcudos, recibidos 

los cuales, se dará por terminado el procedimiento. 
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Sobre este primer p:'irrafo cabe advertir que lejos de mejorar lu reducción 

y en todo cuso ogillzur y darle congrucrncla u\ proccdlmic11to, quedó peor que 

untes de la reforma, pues las dos hipótesis que contcmplu son las que PUl!dcn 

darse en el acto de la dillgcnclu: justtflcur con lus recibos correspondientes haber 

pagado o exhibir coplus selludus de escritos de ofrecimiento de pu~o ti los que 

hubil!rc üCompui'iado lus certificado.:. respectivo:.. Aritc:. <l•! IJ reforma, <lidw pG.rru

ío cornempluba, cuando se dieren estus dos hipótesis e inclusive cuumlo se c.'thlblc

se el Importe de los rentos, \u suspcnsl6n de lu diligencio y el lcvant~unlcnto 

del uctu o lu que se agregaban los justificantes pre!';enwdo:> pun.i dar eucntu 

ul juez. Con lu supresión de estn pune del prirrufu del urtlculo en mcncl6n, 

se mutil6 la ideo de lo que ocurre despul!s de durse cuolqulcr..t de !<.is dos hipótesis 

que nctuulmcntc se contemplun y se ignoru qui! debe huccr el S1!crcturiu Actuurio 

cuando cslo ocurro y, ndem~s se complicu la sltuo.ción cuundo se du lu segunda 

de lus hlp!Jtesis, al cstublccer que se pedirrin los certificados y una vez rnclhidos, 

se dnrlí por termlnatlo el procedimiento, lo cuu\ debe suponerse que estos dos 

actos son ordenados por el juez y 16gicumcntc csw sólo es posible en un momento 

posterior al acto de lu diligencia, pues el Sccrcturlo Actuarlo no tiene facultudes 

legales paro decidir sobre eslOs dos actos procesales y mucho menos en el acto 

de la dlllgencin como lo contempla este plirrnfo. Por otra purte, Ju misma segunda 

hipótesis se prevé en In primero. porte del tercer pfirrnfo del mismo precepto, 

en donde efectivamente debe quedar. 

En consecw~nclo, pnra que no queden mutllud:.is las hlpOtcsls que se den 

en el momento de In dlllgenclo, debe conservarse la suspcnsl6n de la diligencia 

In forma prevista hasta ames de las reformas, por lo cual proponemos 

nueva reforma al urtfculo 491 como aparece en el capflulo correspondiente. 

En cuanto al contenido del nrtfculo 494, se eliminó lo posibilidad de que 

opongan otras excepciones, como lo ¡Jrevfn el primer plirrafo del urttculo que 

comentamos y que resultaba incongruen~e con los limitaciones que comemplubu 
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los ortfculos 2431 a 2:434 y 2·MS del C6dl¡;o Civil; 1\lCh(J seguml•.J pri.rrufo :a• con

serva fntcgromcntc s6lo que ahora es t:l ¡lr1111ero. r\Ctuulrncntc, :>61o es poslhll.' 

oponer lm; ex:ccpcluncs, pnn1 no ptigi.lr \.1 rcntu, li.1S dertvadus del 1mpe<.J1mcnt•1 

total o parcinl del uso de Jo loculldad arren<l<ida por cmm fortuito o fuer.ta muyor, 

o si la prlvnci6n proviene de lu cvlcc\6n, u por causu de rc¡mracloncs úe l:J finca, 

si estas durun m(ls de dus mc::.t.:s. Cun esta \tm1t¡_n:i6n st- vlu\...111 lo~ derechos 

dt! defensa y excepción del JcmiJndado, pues impide Ju po'>lb11idad de que se 

put•dt111 oponer utro tipo de L·xcepciones, como 1Jue•k~ ser lu Je nulidad del contrato 

dc orredamlcnto, tc~is que la mismo Suprcmu Cune de Justicia de la Nación 

defiende en Ja jurisprudencia t1ue transcribimos con <interioriLkid en el Cuphulo 

VI dt! este trabajo. 

Lo que sf resulta un uciertu de las rcformus, es contemplur dos hip6tcsis 

con sm1 rcspcct1vus L~unsccuenclus en el procedimiento: lu primcr;:i, que contcmp\d 

lu admlst6n de las excepciones con las que se mundaró dur Vist3 ¡10r tres dla!> 

;.il uctor, y lu scgu11du, Ju ac.1mlsi6n tic las pruebas pertinentes, con h.1 que se 

cltur6 pura la uudlcnclu de pruebas, ale!;ntos y scntcnr..':iu. 

El que se reduzca a tres dlus el término pnra el desahogo de la vistu 

e11 Ju que se 1rncJan ofrecer pruebas y de sc:r udmltidas, se cite paru tu audiencia 

en que se desahoguen las ¡>ruebos, se formulen alegatos y se pronuncie lu sentencia 

corrcsponcllcnte, o bien que no se ofrezcan pruebas y se cite µuru l"l!MJJul;j{ul, 

es un avnnco. significativo en la impartlcWn de justicio, +lucs con ello la hace 

mlis pronta }' ex11cdi tu. 

En consecuencia, debe suprimirse el actual primer pfirrafo del urtfculo 

494 del C6dlgo de Procedimientos Civiles 11or ser limitntivo y \•io\utorlo del dere

cho de cxccpcl6n y de d1~fcnsa del demududo y en cumbia en el actual segundo 

¡il'lrrufo, dejur abierta lu po~lbilldnd de que se opongan cuu\quicr clase de cxcep-
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clones. Tumblén en d mismo pri.rrafo se sustltu¡en los vocablos oportunos por 

pertinenlt::s, y penincntcs por procedentes. Para lograr este objetivo se propone 

reformur nucvnmcnte el artículo 494 como a 1l<Jrccc en d cupítulo corresponditmte. 
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CAPITULO IX. 

REFORMAS A LOS ARTICULOS -189. ·IYO, 491, •192, ·194, Y 49G Y, DEROGACION 

DEL ARTICULO 498 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES 

Las reformas que se proponen, .'ic fundumcutan en /u tnobscrvanc/n del 

t6rminu di:! lunzumlcnto que se ordenu decretar en el uuto de requerimiento, --

porque derivan de un upcrclblrnicllto utenti.uorlo de las barantfns de audJcnclu 

y de legulidad que consagron los artrcuJus 14 y 16 de lu ConstHuclón Gencrul 

de Ja RcpCiblico. 

Primcrumcntc transcribimos el artfculo corrcspondlcntt~ UJI como uparecc 

en el Código de Procedimientos Civiles vigente, enseguida, un breve comentarlo 

del por qui'.! de la reformil y fJrrnlmcntc, el mlsmo .1rtfr:ulo con l<..is reformas 

o adiciones, scgGn el cuso, que se .,>roponen. 

"Art. ·180. La demanda de desocupnci6n tlebe fundarse en la foltu lle pa

go de dos o mlís mlmsualldades y se acompuirnrli con el contrato escrito del 

arrendamiento cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme 

al C6dfgo Civil. En caso de no ser necesorJo el contrato escrito o de hubersc 

cump!Jdo voluntariamente por umbos contratantes sin otorgamiento de dor.umC>nto, 

se justlficura por medio dP. Informadúu te::it1monlal, prUf!bu documental o cualquie

ra otra bastante como medio prepnrntorio del juicio". 

Respecto a este artículo, se propone que cuando no exista contrato escrito 

o de no ser necesario este y se hayu estado cum 111iendo voluntarl;;1mente ¡1or 

ambos contratantes, independientemente de lJUC! se justl fique con lnformacl6n 

test! monJal, prueba documental o cualquiern otra bastante, se adicione li..1 prueba 

confesional del arrendatario, con el fin de que exista lu plena seguridad de que. 
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la persona contra quien se endereza lo dcnrnndo poseu Ju cosu en ctilldtul de 

arrendotarlo y no con otro curfictcr. Por lo u:into, el artfculo deberá quetlur 

asr: 

Art. '189. La demnndn de dcsocupaci(Jn dclle fundurse en In falla c.lc pago 

de dos o más mcnsunlidndcs y se ucompnf'luri'.'i con el contruto ~~scrito del <irn!nda

mlcnto cuundCl ello fuere necc~Jílu µuru Ju validez dcl acto, conforme ul Código 

Civil. En cw;o de no ser necesario el contr<Ho escrHo o de haberse cumplido 

volunturlomentc por umbos controtuntes sin otorgamiento di:' documento, s~ jw.tlfi

curli por medio de infornrncl6n testlmoniul, prueba docurncntul o cuulquicra otru 

bastante, ademas de lu confeslonul corno medio prcp;:1rntoriu di.!! juicio. 

"Art. .190, Prc:.cntudu lu dernundu con el documento o lu justl flcuci6n 

correspondiente, dlctarri auto el juez mundando rc4ucrir ul arrenduturlo pura 

que en el acto de la diligencia jU'>tífique con el recibo corrc1.!.pondientc estur 

ul corriente en el pago de lus rcnlns, y no tiucit'.!ndolo, se le prcven6U que dentro 

de treinta dfu si lu ílncn sirve puru hublwción, o dentro de cut1.rcntu díus si 

sirve para giro mercantil o Industrial. o dentro de nuvcmu días si fuere rústico, 

proceda o desocupur1<1 1 apercibido de lanzamiento a su costa sJ no Jo efectúa. 

en el mismo neto se le cmpluznr.'.'.i. para que dentro de nueve dfos ocurru u oponer 

las exce1~cíoncs que tuviere". 

Se propone suprJmlr de este documento, lu pr~vcncl611 de dcsocupucl6n 

pura el caso de que el inquilino no Justifique csuir ul corriente en el pugo de 

las rentas asf como el apercibimiento de lanzamiento o su costa si no cumple 

con la ¡>revenci6n: en ambos cnsos porque resultan v/olotorlos de los goruntfas 

de uudicnclu y de legolldud, bienes jurfdlcos tutelados por nuestra Cartu Magna. 

Por otra porte, los términos pura la desocupuci6n, se suprimen de este artfculo 

y se Insertan en el nuevo urtfculo 496, puru que dfchus términos de desocupuclón 

sean ordenados por In sentencia. Consecuentemente, el artículo •190 quedur.'.'.i. con 



dos elementos, el requerimiento y t!l cmpluzumiento a juicio, en lu forlllil siguiente: 

Art. 490. Presentada la demum.Ju con el docuntt~nto o la juMI flcuciún corres

pondiente, dictarfi auto el juez mundundo requerir al urrcndatuno pura que en 

el acto de lo dlllg(~nclu justifique con el recibo correspondiente estar ul corriente 

en el pago de las rentus y no huci6ndo\o, se le emplazar~ pLlrn 4uc dl!ntro de 

nueve <líus ocurra u oponer las excc1lciones que tuvlen~. 

"Art. 491. SI en el ¡jeto de lo dlllgcnclu justif\Ci.lrc el urrcntlatarlo, con 

los recibos correspondientes, hubcr hecho el pago de lus pcnsl•Jncs rcclamudu:;, 

o exhibiere su Importe o copia sellada por un juzgudo de escritos de ofrecimiento 

de pago u los que hubiere acompul)udo los certificados <le dcp{)slto rcs¡>ectlvos, 

se suspendcrO In dlllgcncl<l, ascntOndose constanclu de estas circunstancias en 

e1 acta y agregándose los justlflcumcs que se pre:;cnten, ¡laru dur cuenta ul juz511-

do. SI se exhibiere el impone, se mandará cntrcgur al actor sin mlis trOmitc 

y se dar6 por terminado el procedimiento. 

SI se exhibieren coplas de escritos de ofreclmhmto de pago, se pedirán 

los originales por oficio al juzgudo en que se encuentren, usf como los correspon

dientes certiílcudos. Recibidos éstos se dan~ por termlnudo el ~>rocedimlento 

y se entrcgartin los certlficndos al arrendador a cumbia de los recibos correspon

dientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandar6 dar vista al actor 

por el término de tres dfos; si no los objeta, se citará para lu audiencia de prue

bas y olcgato5 o que se refiere el urtfculo 494". 

El actual urtfculo est6 reductodo de ln siguiente forma: 

"Art. 491. SI en el acto de la diligencio jusli rlcurc el arrendatario, con 

los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas, 

o exhibiere copla sellada por la Oficina Central de Consignaciones, por In Oficia~ 
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lfa de Portes ComCin del Tribunal o por un juzgutJo, de los escritos de ofrecimien

to de pugo u los que hubiere ucom¡Jut)ado tos ccrtlílcados de depósito respcct111os, 

se pedirán los cenlficudos, rcdbh.los los cuales, se darl'i por tcrmin:.ido el procedi

miento. 

SI se exhibiere el Impune, se mu1HJ..i.r~ cntr~t;'-lr .il Jctur sin 1116:. trc'.imitc 

y se dará por termim1do el prucedlmlcnto. 

Si se exhibieren coplus de escritos de ofrecimiento de pago se pedlrl'in 

por oficio los certiflcudos. Recibidos C!stos se d~lr:1 ¡>or terminado el procedimiento 

y se cntregurfin los ccrlific.:idos al arrendador u cumblo de los recibos correspon

dientes. En caso de pre!.cnt;.irsc recibo:; de pabo, se mandar<'i 1.for vista al uctor 

¡.ior el t~rmino de tres dfm>; si no los objeta, se dur(t por concluido el juicio; 

si los objeta, se cltorí'.'i pura lo audiencia de ~ruclms y alcgutos u que se refiere 

el artículo 49•1''. 

Se propone rcíormnr este anfculo porque en el primer ptírruío en lugar 

de mejorar la reducción y ugillzar con ello el procedimiento y durlc congruenclu 

quedó peor que antes de Ju reforma, pues se omite Jo que debe continuur en 

el momento de lu diligencia, cuando se uctuallcen cualquiera de !Lis dos hi¡.Jótcsis 

que prevé: justlíicar con el recibo correspondiente estar al corriente en el pago 

de las rentas o exhiba copla sellada de escrito en que hi1yu arrecido el pago; 

mli.s aCin se complica cuando se actualice la segunda de los hipótesis, o seo, 

cuando el Inquilino exhiba coph1 selladil por la Oílclna Centrul de Consignaciones, 

por la Oficlolro de Portes Coman del Tribunul o por un juzgado, de los escritos 

de ofrecimiento de pago a los que hubiere acompañado los certlflcudos de dep(•slto 

respectivos, dice que se pedlrti.n los ccniíicados, recibidos los cuales, se dará 

por terminado el procedimiento, todo esto en el momento de la diligencia, con 

lo cual debe entenderse que faculta al Secretarlo Actuario para ello, siendo 

que este íuncionario no tiene íacultades legales pora llevar a cabo dichos actos 

procesales. Ahora bien, si entendemos que pedir los cenlílcados y recibidos estos, 

se darli por terminado el procedimiento, son actos procesales de la exclusiva 



58 

conwetcncla del Juez, entonces debemos concluir que dichos actos deben ser tJOS

terlores ni ucto de lo dili6cnclu. De nhr lu rnz6n de por <¡ué considerumos 4uc di

cho yrecci>tO 4ucd6 µcar que antes dc Id rcíonmi. 

Por otro lado, en la O.lllma p.1rtc del ¡Jreccplo, ul rcícrlrmc a la objeci611 

de los recibos de i>ª~º 4uc presentare el l114ulllno, dice 4uc se citurú 1mru lu 

<.JUtlicncia de ;JrLWbi..ls y ah!6 dtu;, " yuc .se rcfwre el urtlcuJo 4~M, ~e dcscufd6 el 

le~isludor, al no rccorclur que en el mismo dccrct~> de reformas, el urlículu •19•1 

contcm 11la en urm solo audiencia tres actos µroccsalcs; 11rucbus, ulcr,atos y senten

cia. 

Consldcrumos \.JUC debe conservarse lu sus1JcnsJ6n de I~ dlli6encla cuando 

ocurran cuulqulera de Ju:; dos hl1iútesis u \jUC se refiere el 1Jrimcr 1>í'irrafo del urlf

culo •191, JJOr lo cual ¡1roponemos 4uede de lo siguiente formo: 

Art. 491. SI en el ucto de la dill~cnclu juslificiire el urr~nduturlo, con los 

recibos corrcs1mndlcntes, haber hecho el µugo de lus 1Jcnsiones reclnmmJas, o exhi

biere co11k.1 sel/udn 11or lo OflcJnu Centrul de Con.sl5naclu11cs, por Ju Oflciulíu dt! 

Partes Coml'.ln del Trlbunol o ¡.>Or un ju:.:godo, de los escritos de ofreclmlenlO de 

.,.050 n los que hubiere ucompañüdo los cerllficados de deµ6slto respectivos, se sus

¡..>enderl'.i Ju dJllc;cncJu, o.sentándose const&nCitl de estus circunstunclus en el acto 

y a6retjúndose los jusllflcuntes \jUC se µresenten, 1mru dar cucntu ul juz;,,ado. 

SI se cr..hibicrcn co1Jius de escritos de ufrccirnie11lo de ¡JU¡SO, ~e µcdlr.G.n por 

oficio los certificados. Recibidos €stos se durú ¡..>or terminado el 1>rocedlmlento 

y se entrc6arGn los certiflcacJos al urrendudor il cambio dt! los recibos corres

.,ondlentcs. En cuso de .,resentur.sc recibos <le pa~o, se mandurú dur vtst<J al uctor 

.,.ar el término de tres díus¡ si no los objetu, se darú µor concluido el juicio; si 

los objeta, se clturG ¡Jur;;i. lu audit.!llcla u 4Ul! se íl.!fiert;: el drtfculu •194, 



"Arl. 492. Cuando durante el plazo fijado para el dcsu.hut.:lo, exhiba e\ 

inquilino el recibo de lus pensiones debidas o el lrn 1mrtc de ellas, dürá el jUl~Z 

por termlnadu lu 11rovldenclu de lan¿Jm\cnto sin condcnad6n en costas. 

Si el recibo presentado es de fecho posterior u la cx.hlbiciCu1, o la cxhibkl6n 

del lm1)ortc de los 1Jensloncs se huce rueru del término sei'11\\udo para el desahucio, 

también se d..i.rfi ¡..>ur conclui1..h.i la providl.!llCia de lun1.amknto, ¡.1cro se c:ond1~n<:1rri. 

ul Inquilino ul ¡lll60 de lus costus cuusudos". 

Se ¡..>roponc en el primer 1i!'irrufo de este urtfculo <IU<! cuando el inquilino 

exhibo el recibo de lus pensiones debidas o el lm1mrtc de cllus durante 1.!l 11lazo 

fijado puro el desahucio, en lugar de que seu este i1luzo, el que sirvo de criterio 

uura dur por cuncluldu tu provide11ciu de lunzumlcnto, seu en todo caso, el término 

fijado 1mra contestur la demanda el 4uc sirva no paro dur por concluida lu citada 

orovldcncla, sino para dur ¡:ior terminado el juicio sin condennclún en costas. 

De ahf que los vocablos "desahucio" se sustituyan ¡.ior ''contcstucl6n a la dcmundu" 

y "concluida la ¡..>rovldenclo de lunznmicnto" ¡.>or "terminado el juicio". 

En el segundo plirrufo, se SU¡.)rlme iguulmcntc el vocablu dcsuhuciu y se 

modifica lo Ideo, en el sentido de que cuando el recibo 1>rescntado sea de fecha 

posterior u la exhlbici6n o ésta se ha5a después del t~rmlno fijndo ¡)ara la Contes

tuci6n a la demundu ¡:iero antes de dicturse tu scntcnclu, también se durCi. ¡Jor 

terminado et juicio, pero se condenurl'i ul Inquilino al 1>a,;o de costus. Después 

de dictado la sentencia, no µrocedc otro cosa sino atenerse u lo que c11a ordena. 

Por lo t.into, et ¡;irecepto debe quedar como sigue; 

Art. 492. Cuando durante el tl:rmlno fijado ¡.)aro la contt!stuciún u la de

manda, exhibu el Inquilino el recibo de las pensiones debidas o el importe de 

ellas, darO el juez por terminado el juicio sin condcnuci6n en costas. 

SI el recibo presentado es de fecha. posterior a la exhlblciCin o lu exhiblclún 

del lmi>Orte de lns pensiones se hucc fuera del termino señalado en el ¡Jl'irrufo 

r.srA rms 
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anterior pero untes de dlctnrsc sentencia, uambl<!n se dnr:'."i por terminado el juicio, 

pero se condenará al inquilino al pngo de 1:.is costas cuusadus. 

Anrcs de In reforma el artículo '19·1 cstubu redactado de In siguiente formi.l: 

"Art. 494. En cuso de que opongun otras excepciones por el Inquilino, 

se mnndarli dur vista con ellus ni actor, citándose pum audicncJa de pruebas 

y alegatos dentrtJ de los ocho dfas siguientes, teniendo en cucntu que esta uudlcn

cia debe de efectuarse untes del venclmlento del tl'!rrnlnu fijado pura el Junzn

mlento. 

El juez debe desechar de plano lus excepciones diversas u las que t!l Código 

Civil, en los urtfculo 2431 n 243•1 y 24'15, concede ni lnqullJno pura no pogur 

la rento, siendo éstos Jnudmlslblc.'i si no se ofrecen con sus pruebas. 

"Son improcedentes Ju reconvención y la compensuci6n". 

El aclual artfculo 494 reformado tiene In siguiente reduccl6n: 

"Art. 494. E:I juez debe desechar de plano las exce~clones diversas a las 

que el C6dlgo Civil, en los artículos 2431 a 2434 y 2445, concede al inqulJJno 

!)ara no JlUgnr Ja renta, siendo ~stas inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas. 

Admitidas las excepciones, se mandarli dar vista con ellas por tres dfas 

al actor, quien podrli ofrecer las pruebas que estime oportunos; admilidas las 

pruct..t1.s. pc:rtrnt!nles, se cltarli para la audiencia de pruebas, alegatos y sentencia. 

SI no se ofrecen pruebas, se el tnn'í par u resolución. 

Son l mprocec.lcntes la rcconvcnci6n y la compcnsuclón. "· 
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El arlfcu\o 494 antes de lu rcrormu encerraba una contradlcclOn t.!ntrc 

su primero y segundo plirrafos. En el pr1mcro dejaba ubienu \u poslbilidud de 

que se opusieron otras cxccvctoncs por el Inquilino y, por el comrnrlo el segundo 

las llmitnba, al prevenir que se desechnrfin <le pluno lus excepciones dlvcrsus 

a las que sei'ln\un los orUcu\os del 2431 u\ 2434 y 2445 del C6dlgo Civil. Ante 

esto controdlccl6n es Innegable que debto. y debe prcvulccer et criterio que ence

rraba el primer iJGrrufo y es mfis, retomarse dlcho p6rrofo y suprimirse el vocablo 

"otras", ast como lu idcu de que la oud\enclo se celebre antes del vencimiento 

del término parn el lanzamiento, pues este s6\o debe ser consccuenciu del tncum

pltmlcnto de lu semcnc\t\. 

En las rcformos introducidas al precepto que 11()~ ocupa se su11rlm\6 de 

i>1ano lo idea de que el lnqulllno pueda oponer todo clase de excci>clones y deja 

solamente las que de por s! se cncontroban en el segundo pfirro fo, deblendo ser 

ol contror\o; el que debe desaparecer es el octuo\ primer pl'.irraro, ¡:ior ser llm1tall

vo y vlolutor1o del derecho de excepcl6n y de defensa del demandado, ul no 

permlt.ir que se opongan toda clase de excepciones como puede ser lo de nu\idod 

de contrato de orrendomlcnto, defendida por la Supremo Corte de Justicia de 

la Nacl6n; por esta ro:t:6n pro¡:ionemos una nuevo reformu paro que quede como 

sigue: 

Art. 494. En coso de que se opongan excepciones y sean admitidos, se 

mandurl'.i dar vista con ellos por tres dfos al octor, quien podr6 ofrecer las pruebas 

que estlme pertinentes; admitidas las pruebas procedentes. se cltarO. para la au

dienclu de pruebas, alegatos y sentencia. 

St no se ofrecen pruebas, se citar~ para resolución. 

Son Improcedentes lu ·rocunvcncl6n y ta compensación.". 
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"Art. 496. SI las cxcc¡lcioncs fueren dcclunnh.1s pro<.:cd1.mtcs en Ju misma 

resolucl6n, durli el trlbunul por tcrmhmdu lu provl<lcm;i.i de lunzumlcnto. En 

cuso contrario, en !u sentencia .se :H~r"lalnrti r\ plt.170 parn la dcsocu11acl611, que 

scr:.i el que falte poru cumplirse el seii.uludu ¡>or el urtrculo 490". 

En el cuso del urtfculo 496 que considera que cuando las cxccµcioncs fueren 

dcclar:.idas proCl~tlcntcs debe el tribunal dur por tcrmlnudu lu pruvidem.::tu de lunzu

mtemo, no tie1H~ ruzón de existir t?n ('!\os t{"rmlnos, si el lunzomiento debe ser 

consecuenclu del Incumplimiento de Ju sentencio que condenu a In dcsocupücWn. 

En consecuencia, si las excepciones han sido dcclurudns procedentes, debe el 

tribunal <Jür por terminado el juicio, en cuso contrario, es decir, i.iendo proceden

tes, lu sentencia di._•bu y solum(~ntc ésta, Sl!ñalar el tl!rmlno para lu dcsoc..i¡>aclón 

de la cosa arrendada. Al efecto se propone que dicho urtfculo ltucdt: como sigue: 

Art. 496. SI las excepciones fueren declurudus procedentes en Ja misnlil 

resolucl6n, durfi el tribunal µar terminado el juicio. En cuso contrario, en lu sen

tencia se ser)alarfi el U!rmlno puro la desocupacl6n de la cosa arrendada, que 

serli de treinta dfus ~ara las destinadas a lw.bitocl6n, de cuurcnta para lus destina

das a giro mcrC'until o Industrial y de noventa parn Jns rCisticas. 

"Art. 498. Al hacer el requerimiento que se dispone en el artfculo 490, 

embargorfin y dcpositarlin bienes bastantes para cubrir In::¡ pensiones reclamadas 

si osT se hubiere decretado. Lo mismo se obscrvur!'!. al c.jecutursc el lunzumicnto. 

El inquilino podr!'!. antes del rcmutc que se celebre en el desahucio, librarsl! 

de su obligoci6n cubriendo lus pensiones que udeude". 

Por lo l¡ue se refiere a este anfculo, se propone su dcrogacl6n, ¡>arque 

siendo muterta del lillglo en el juicio especial de desahucio el pn~o de rentos, 

sino lu desocupuci6n del bien arrendado, resulta 1mprlJccdente el embargo de 
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bienes pura goranth.ar t!I irngu de 1i1l.!1\Suolld...ide.:> que no se pueden rcc\amur en 

cstu vru. sino en otra distinta. 

~n. 498. uero~<:1dv. 



CAPITULO X 

CONCLUSIONES 

Primera.- Lo llrocedenclu del juicio especial de desahucio, se fundo en 

la falta de .mgo de dos o mas mensualidades de rento. 

Segundu.- Es Insuficiente justificar la relucl6n contractual del arrendamiento 

con lnformnc16n testimonial, ¡1ruebu documental o cualquiera otra bostuntc; debe 

udemlis incluirse lu confestonal del urrcndutnrlo contrn quien se ¡Jromovcrli In 

demanda como medio preparatorio del juicio. 

Tercero.- Los términos contenidos en el urtfculo 490 del COdigo de Procedi

mientos Civiles para desocupar la ílnco arrendada, son improcedentes por !liOVe

nlr de un apercibimiento inconslltucionul, yo que no se puede llevar a cabo nlngCin 

lanzumiento con busc en dicho nperclbl miento en donde el Inquilino oOn no ha 

sido ofdo y vencido en juicio. 

Cuarta,- Resulta lnjustlflcadu la existencia de los términos para la desocu

pación y el apercibimiento de lanzamiento que establece el artículo 490. por 

ser vlolatorlos de las garantías de audiencia y de legalidad que protege la Cons

titución Polftlca de los Estados Unidos Mex.lcUilJS y por lo tanto deben suprimirse 

del ordcnnmlcnto procesal, ¡..iucs el upt!rclbimiento de lanznm1<~.1to se contemplu 

antes de que el Inquilino Intervenga en juicio; In oportunidad de defensa es ¡>oste

rlor ni aperciblmlcnto. 

Quinta.- El Inquilino como cualquier poseedor, s\ilo t1uede ser privado de 

la posesl6n por sentencia ejecutoria que asf lo ordene y no ¡)Or un slm,Jle auto 

de requerimiento o Inicio. 



Sexta.- Lo sentencia en el juicio de desahucio, co.1d-em1 ol inqulllno u la 

desocupaci6n y entrego del bien arrendado y no ol hmzumicmo. Esl\! es consecuen

cia de Ju ejccuci6n forzada de la sentencia y s6\o se produce cuando el tlcmundodo 

nie~a J cornplirlc..t volunturlamcnte. 

Séptima.- No toda sentencia el;:- d.•snhuclo dt.•scmboca en un lnnzamicnto, 

en cambio ludo lanzamiento presupone necesuriumcntc la cxlstencln ele uno !!Clllcn

cla que no ha sido cumplidu por t.!I vencido. 

Octavn.- El (;:mzumlcnto no es privutlvo tlcl juicio espcclul de desahucio, 

sino también de los juicios de rescl~lón }' tcrminuclón de coutrulo de urrendomicn

to e inclusive de todos Jos juicios que tienen por objeto rccu1mrur tu poscsiGn. 

Novcnd.- Lu dcsocupaci6n del inmueble arrendado i el tl!rmlno pura llevurse 

u cubo, debe fljur::;e en la sentcnclu definitiva y no en el uuto de requerimiento. 

D~cima.- El Juicio Especial <le Dcsuhuclo no versa sobre el pago de pensio

nes udcudadas, sino Gnlcumcntc sobre la dc.socupuciún y cntrc~a <ld bien idírcm.Judu 

y por lo tanto no procede el embargo de bienes en este juicio; en consecucnciu, 

debe derogarse el urtfculo 498 del C(Jdigo dt! Procedimientos Civiles que prevé 

el embargo de bienes para garunllzur lus pensiones debidas. 
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