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PR O L OGO

El  juicio especial de desahucio, es uno de los procedimientos civiles que
mas me han llamado in atencién porque tlene reglas tan particulares que lo carac-
terizan como tal, pero por lo mismo, cnclerra contradicclones y permite s¢ violen
blenes jurfdicos que protege nuestra Ley Suprema. De esto me nacié 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 garantfa de audiencia, al estatuirse en el capftulo
correspondiente a este juicio, que en el auto de requerimiento sc prevenga de

desocupacién al Inquilino y en el mismo se le aperclba de lanzamiento en caso

de Hmiento, co ndofe para la desocupaci6n el término que rcorresponda
seglin el caso. Estos elementos son incostitucionales porque son violastorios de

gorastfas. Otra de las garantfas que se viola en este Julcio es la de legalidad.

Si los garantfas de diencia y de legalidad que protege nuestra Carta

Magna se fundamentan en que nadle puede ser privado de la vida, de la libertad
o de sus propledades, posesiones o derechos, sino mediante juicio seguido ante
los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades
esenciales del procedimiento y conforme a las leyes expedidas con anterloridad
al hecho, asf como que nadie puede ser molestado en su persona, familia, domicilio
papeles y posesiones, sino en virtud de mandamiento escrito de la outoridad com-
petente, que funde ¥y motive la causa legal del procedimicnto, resulta pues que
prevenci6n y aperciblmiento que se¢ prevén en el auto de inicio o requerimiento
en el juiciv especinl de desnhucioc son inconstituclonales porque se violan las
garantfas aludidas, ya que ambos clementos se contemplan antes de que se siga
el procedimiento.

La Incostitucionalidad del apercibimiento y como consecuencia 16gica la



improcedencia del t&rmino para la desocupacibn y en su caso el lanzamiento
que en ¢} auto de iniclo se contempla, pues la posesidn es uno de los bienes
jurfdicos tutelados por nuestra Ley Suprems, raz6n por lo que no pucde decidirse
sobre ells en un auto de inicio, sino en todo caso en une sentencla dictadn con

todos sus clementos formales y substancisies.

Por otro lado, veremos la diferencia entre desocupacion y lanzamiento,
pucs no compartimos la idea de que signifiguen lo mismo y, por Ghiimo, proponge
se reformen oquellos artfculos del COdigo de Procedimientos Civiles, roferentes
al juicio especial de desahucio y fa derogaciGn del precepto que comompla el
embargo de bienes para garantizar las pensiones adeudades, porque no tiene
semido que dicho embargo exista, puss el juicio no versa sobre el pago de
cantidad alguna debida sino de la dusocupucion de la cosas arrendada.



CAPITULO 1

INTRODUCCION

El juicio especial de desahucio tiene caracterfsticas muy paorticulares que

lo distinguen de los demfs juicios, entre las que pudemos mencionar, que es

un julcio gue s6lo pucde fundarse en la folta de page de dos o mas mensualidades

de remta como causal de procedencis; que debe existlr y demostrarse fehacien-

temente la relaci6n contractual de arrendamienio; que es ejecutivo en cuanto
que contiene desde el auto de inicio una prevencion de desacupacion y apercibi-

miente de lanzamiento del inquilino si no to hace durante el término que se

le previene; es de congnicidn limitada, porque solomente procede la accion de
desocupacion y no permite oponer toda clase de excepclones, pues la reconvencioo

y lo compensaci6n son inadmisibles; e

s ejeculive porgue se injcia con un apremio
espeelal, el de tequerir al arrendatario pora que en ol acte de la diligencia justi-
fique con el recibo correspondiente estar al corricnte en el pago de las rentas,
embargo ¥ depbsito de bienes para cubrir
las pensiones reclamadas, tamo al hacer el requerimicnto como  al
el

adem8s de que se puede proceder al
ejecutarse
lanzamiento; es de tramitucion espectal y, el objero del juicio es la desocupa-
ciGn de 1a localidad arrendads, mas no el pago de rentas, sin embargo, con el
pago de éstas se da por terminado ¢l juiclo. Rafael Pére: Palma sostiche que
ademds e! juicio especial de desshucio es de privilegio y de excepcion, ideudo
para facliitar el cobro du laos rentas por los arrendadores.

£l maestro Jos€ Becerra Boutista sostiene la improcedencia del embargo
que se practica para gorantizar el pago de las pensiones debldas, pues si el actor
s6lo demanda la desocupacién ¥y no el pago de rentss -se pregunta cl maestro-
écomo pueden embargarse blenes que cubran uua cantidad no reclamada? y el
mismo autor se rcesponde que el embargo no puede traburse por falta de acci6n

que funde la traba y depGsito respectivo, pues si se embargan bienes ya sea
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en el requerimiento o 3l ejecutarse el lanzamiento, no habra sentencia que
condene el pago de cantidad alguno.

Por su parte Alfredo Domfnguez del Rio, sosticne el punto de vista conlra-
rio, es decir, admite que pucde y debe demandarse asdems de ia desocupacion
¢l pago de lus remas, pues cl autor sciala que el hecho de yue ol pago de las
rentas tenga que tramitarse en juicio distino y por otra via, no es més que
producto del prejuicio que se tiene en el Distrivo Federal acerca de que el proce-
so de desshucio debe ocuparse con exclusividad del lanzamienmto, ya que esta
postura, o sea, la de ambas scclones, estd superada legalmente y, considera
ademfis, que el rTemate de los bienes emborgados normalmente  retenidos  al
inquilino otrasado a que alude el artfculo 495 del Cédigo de Procedimientos Civiles
guarda una evidente concordancia normativa con lo dispuesto por el artfculo
31 del mismo ordenamicnto, B8l estatuir €ste que “cuando haya varias acciones
contra  una misma persong, respecto de ung misma cosa, y provengan de uns
misma causa, deben intentarse en una sola demonda; por el ejercicio de una
o mfis quedan extinguidas las oiras. ..."

Respecto a estos dos puntos de vista, me parece méis acertado el que
sostiene Becerra Bautlstn, porque efectivamente, no siendo materia del litigo
el pago de rentas, no se puede por tanto, emburgar blenes pora garantizar las
pensiones "reclamadas", pucs en todo caso, la fajta de pago es causal de proce-
dencia del  juicio, que se expresa en forma de hecho y no de peticiGn, pues a
ésta le sirve de fundemento. Ademds el juzgador ne puede resolver en la
sentencla sobre algo que no se le ha pedido, porgue ante todo tienc que tomar
en cuenta e! requisito del principio de la congruencio de la sentencia, que sc
traduce en el deber del juez de pronunciar sus fallos de acuerdo exclusivamente
con las pretensiones del actor y las excepciones y defensas opuestas por el
demandado. Esto es, que el juzgador no puede resolver més alldA o fuers de lo
pedido por las partes como sostiene José Ovalle Favela, pero afin cuando en

la demanda de desocupacion se pldiera ¢l pago de rentas, Cste serfa improcedente



porque el juicio de desshucio, como apuntumos antes, s6lo tiene por objeto la
desocupaciGn del inmueble arrendado, pues ost 1o ha sostenido o Suprema Corte.
esto es, que cusndoen un Juicio de desahucio se exige, ademis de la desocu-
pacion del local arrendado, ¢l pago de los rentas, no procede scrtenclar acerca
de 6stus, debiendo dejerse a salvo al actor sus derechos para que ios haga valer
en la via y forma que correspondy, con lo cual, se confirmy la observoncia det

principio de ln congrucncia en fas semenc

Por esta raz6n y de centrada en este trabajo, proponemos la eliminacion
de! cmbargo que indebidamente uparece incrustado en el Capftulo 1V, Tfleulo
S6ptimo del C6digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, pues
no versando el juicio especial de desahucio sobre ¢l importe de rentas adeudoadas,

resulta injustificada su presencia en el capfiulo que mencionamos,

£n cuanto a los demsas elementos de juicio que sepolamos, los ubordsremos
en los capfiulos sigulentes.



CAPITULO 1

CONCEPTO DE TERMINO EN SENTIDO PROCESAL

Como el tema de este trabajo estd directamente reluclonado con el Derecho
Procesal Civil y especialmente con el Juicio Especial de Desahucio, me voy a
permitic” hacer referencia, aunque de maners someras, de algunes elementos previos
a un juicio, como son, la pretension, la acclGn, el litigio, la jurisdiccion y ol
procese, antes de abordar el concepro de término.

Le pretensién, es la intencibn o exlgencia de querer someter el interés

ajeno al propiv, de manera fundada o Infundada. La pretensiGn es, pucs, elemento

del 'litigio; da origen al mismo a través de 1a acci6n, aunque no siempre, como

afirma ¢l maestro Gomez Lural que: "Siendo un elemento det litigle, no siempre
da nactmiento a! mismo, porque donde hay sometimiento & la pretensién el litigio
no nace".

Acci6n es el derecho que tienen los gobernndos pura pedir justicia ante
el oGrgano jurisdiccional, para defender un derecho que les ha sldo lesionudo o
desconocido por atro. Como consecuencia del ejercicio de este derecha, se provocn
fa funclén jurisdiccional, La acciGn tiene su fundamento en el derecho de peticifn,
que pueden ejercer aGn aquellas personas que no sean tltulares de ningGn derecho
subjetivo contra otro (el demandado); con el ejercicio de la acciébn se pone en
funcién al 6rgano jurisdicclonal y 6ste adquiere la obligacion de

cuesti6n que le ha sido planteada, de acuerdo con la ley.

resolver la

Al Mtigio se le entiende como disputa o contiendn; G6mez Lara dice que
es -el choque de fuerzas controrias que carscterizen a toda socicdad.

El maestro
Brisefio Sierra", al referirse al litigio dice que "...la

tegislacion mexicana ha

1. Ggmez Lara, Cipriano.- Teorfa _General del Proce
Pag. 15, Editorial UNAXTZNMEXico.

0.~ Primera Ediclén, 1974, -

2. Brisefio Slerra, Humberto.- El_juiclo Ordinurio Civil.- Segunda Tdicidn, 1986. To
mo 1, Piag. 10.- Editorial Trillas, S>.A, do C,V, México,




tenlda quie apoyarse en la existencia de! litiglo, aunque téenicamente Jo regule
desordenadamente y no o nombre con la propiedad debida...”. Do fa interpretacion
que se le quiera dar, lo cierto es que el litigio es el planteamiento de un conflic-
to de Intereses entre particulares o entre 8stos y el Estado actuendo como purti-
. cular, salve el caso hipolético de que haya sometimiento a la pretension como
lo sfirma el maestro Gémez Lara.

Otro elemento del proceso, la  jurisdiccion, la define ¢l macstro José
Becerra Bautista® como: "La  tacuitad de decidin, con fuerza vinculativie para
las partes, una determinada situaciGn  jurfdica controvertida®., Esta facuitad no
es otra cosa que la potestad det Estado, a través del juez para declarar la
vigencia det derecho violado o desconocido, aéin haciendo uso de la coercién.
La facultad de decisiGn consiste en declarar o declr el derecho a fovor de quien
lo tiene y la coercion c¢s la potestad del 6rgane jurisdiccional para hacer cumplir

sus determ i o resoluci , afin por la fuerza.

Paru el macstro Eduardo Pallares, el proceso es una serle de actos jurfdicos
vinculados entre sf, en tal forma que unos no pueden existir sin los anteriores
que les han precedido, y todos tienden a un [in determinado que, tratindose
del proceso jurisdicclonal, el fin pr6ximo consiste en poner (érming al litigio
mediante una semtencia judicial y su ejecuctén. El Proceso es, pues, el instrumento
a través del cual se vertfica la verdad de los hechos controvertidos y la ldentifi-
cacién de la norma jurfdica gue regula el caso concreto. El Proceso en consecuen-
cia, se inicia por una demanda e¢n la que el particular pide un tipo de tutela
jurfdica que solo el juez puede dar mediante una sentencia. Con el ejercicio
de lo acci6n, en el proceso se establece una relucion jurfdica procesal entre
{a parte actora, el juez y la parte demandada,

El moestro Becerra Bautista dice que parg que el proceso exista deben
darse los slguientes presupuestos: La presentacién de una demanda formal y subs-
tancialmente valida; por un sujeto de derccho (actor); ante un Grgano jurisdicclonnl

3. Bv;_:cerru Bautlista, José..— El Procesc Civil en México. Octava Edicién, 1980. --
Pdg. 5. Editorial Porriia, 3.A. MEXICo




{juez) y frente n otro sujeto de derecho (demandado) teniendo fus tres, partes y -
joez, requisitos de capacidx, Ahora bien,

las partecs son los sujeros que reclaman
wedione el ejercicio de

fa accibn, aate el Grguno jurisdiccional, una decision
respecto de tas prercnstones platcadas, dondo origen at litigio.

Es requisito b8sico para

inictar un procedimiento legal,
la nccldn. A este respecto,

aln cuando no se menclona
deduce de in lectura det Artfculo

el Distrito Federal, que = la

la existencis de
ia palabra ucclon, se

to. del Cddige de Procedimicntos Civiles pota

letra dice: "..S6lo pueden iniciar un procedimiento

judicial o lmerventr en 61, quienes tengan

interés en que lu autoridad judicial
declare o constituya un derecho o impongs une condena y quien tenga un intecGs
cantrario..".

E!l procedimienta encierre unn serle de scros ejecutados tsute por las
partes como por el juzgador e inclusive por terceros ajenos al fitigle (testigos,
peritos, eic.j. Dichos asctos deben realizarse dentre de

fos t&rminos que pura
cada caso concreto senata la ley.

t.a ley regulnz de maners geuérica el procesa y, de mancra especfiica,
entre varlos actos jurfdicos; us decir, que en este sentido se regulan dichos aclos

para que tengan fugsr en un momenta determinado.

S! la prewensiGn es antecedente de la accién y ésita del litigio, ante el

drgano jurisdiccional, cstableciéndose de esta forme el proceso, preclso serd que

ias diferentes actividades procesales tengon que realizerse dentro de los términos
que fija e} ordenamiento procesal. El té€rmino surge comd una necesidad de regu-

far los distintos periodos en que el Grganc furisdiccional, las partes y terceros
ajenos al litigiu deban realizer determinados actos procesales durante la secuecla

del procedimiento.

Por ello anallzarcmos ¢l significado de la polabra t€rmine. £l vocablo



término tiene varios significados, sin embargo, el que nos interesa analizar es
el referido nl procedimiento, en particular al civil. Para muchos autores os sinG-
nimo .de plazo; para otros, existe una distincidn entre término y plazo. El maestro
Niceto Alcenlf-Zamora y Castillo dice que la diferencia emtre término y plazo
es eclemental, ¢l plazo encierra un periodo de tiempo, generalmente de  dias,
pero también mayor (meses o afos) y a veces menor (horus e inclusive minutos),
a todo lo largo del cual, desde el dies a quo hasta el dles ad guem, se puede
realizar vélidamente la actividad procesal correspondiente; en cambio ¢l término,
significa tan solo el punto de tiempo para el comienzo de un determinado acto;
por ejemplo, la celebraci6on de una audiencia, la comparecencia de un testigo,
la préctica de un remate, etc.

Para otros autores, término es el fin de lo que existe o dura, Ifmite de
plazo, pero que por confusién proveniente de las leyes, una y otra voz se emplean
alternativamente en lo procesal y en las obligaciones diferldas en el tiempo.
En tal sentido, el término es el Japso que debe transcurrir necesariamente parca
crear, modificar, consolidar o extinguir una relacion jurfdica. También se cmplea
muy comunmente para designur el espacio de tiempo concedido para evacuar
un trimite judicial, como t6érmino legal, término probatorio, etc.

Este concepto contempla la extinci6n de una relacion jurfdica de las partes
en el proceso para realizar determinado acto procesal, sin embargo, al emplear
le palabra extinci6n, estf considerando precisomente la extinci6Gn de toda una
relacion jurfdica y no es asf porque, el hecho de que una de las psrtes no realice
determinado acto procesat, no extingue la relaci6n jurfdica propiamente dichs,
sino en tode caso, habra perdide el derecho para hacer valer un acto procesal
y, el proceso se Integra con todo un conjunto de actos que deben realizarse
durante la secuela del procedimiento y no de uno solo. Por -lo tanto, la omisitn
de uno o mis de esos actos, no extingue la relacién jurfdica que se dé en el

proceso.



Otros autores como Maonue! de ia Plazo distinguen entre plazo y t&érmino
de la siguicnie manera: Plazo es el lapso de Llempo que se concede pura realizar

un acio procesal y término es ¢l momento en cl cunl se lleva o cabo.

El maestro Eduardo Pullureg“ deflne al término judiciul como: "el tiempo
en que un acto prbcesal debe llevsrse a cabo para tener eficocia y validez lega-
les.". Desde Juego, cuando se habla de los sctos progesales debe entenderse a
los que reatizan las partes como los del juez; distinguiendo que el plazo es el
dfa y en algunos casos tumbién 13 hora en que debe practicarse un acto pracesal
y el término es el tiempo formado por varios dfas dentro de los cuales ias partes
o ¢! juez pueden ecjercltaor sus derechos o fscultades procesales o cumplir también
sus obiigaciones y cargas de! mismo género.

Mias precisa en mi purticular punto de vista resulta g definici6n que Fran-
cisco Carnelutti™ hace de la palabra término o la que se refiere de Ia stguiente
manera: "...Término consiste no en la indicacion de un punto, sino en la de un
periodo. Por consiguiente, el término tiene dos extremos, que son precisamente
dos puntos, o sea dos dfas, dfa de comicnzo o de partida {dies a quo) y dfa de
cumpliimiento o de vencimiento {dies ad quem)..". M&s adelante senalo Carnclutti,
que la duraci6n del término es la distancia entre los dos extremos y que la fun-

cién de} término consiste en regular la distancia entre los actos del proceso.

De acuerdo con este concepto, t&rmino es el periodo que determina la
distancia minima o la distancia mdxima entre dos actos y de ese modo se esta-

blece un periodo antes de cuyo vencimiento no debe o, por el contrario, tiene
que ser realizado un acto procesai.

Las legislaciones mexicanas no definen lo que significa la palabra término,
pero se entiende como lo sefaion Carnelutti y el maestro Eduardo Pallares con
quienes encuentro un punto de colincidencia y en la prictica asf se observa. El

4. Pa\lare;, Eduardg.- NDerecho Procesal Civil.- Deci fa Edicion, 1986.
Pig. 202. Editorial Porrua, S.A. Mexico.

5. Carnelutu, Froncisco.- Sistema de | Derecho Procesal Civil. Edicion 1844 sin nime-

ro, Pig. 500. Cditorial OTE Tacnos Aires, Argenting.




Codigo de Procedimicentos Civiles pars el Distrito Federal se limita a sepslor su
inicio, duraci6n y los criterios para fljarlos, y m&s afin los conceplos de término
y plazo se utilizan elternstivamente parnp significar lo mismo; aunyue exista dife-
rencia entre uno y otro, para electos de este trabajv no profundizaremos en su
distincion y los emplesremos en el mismo sentido del ordenumiento procesal men-
clonado, esto es, como sinbnimos.

La duracion de los términos los determing la ley y comoe consecuencio tam-
bién se determing la obligaciGn de efectusr su cOmputo,

A este respecto el wrtfculo 132 de! ordenamicnto meincionado establece:
*..En los5 outos se hardn conster el dfa en que comienzan a correr los términos
y aquel en que deben concluir. De la transcripeion se infiere sdemfs el concepto
de término, come un periodo con sus dos extremos, uno Inicial y otro linal; ade-
més establece lus bases de su cOmputo y los efectos que produce su tio aprovecha-
miento. Tales extremos guedun precisudos, el iniclal que empezard a correr desde
el dfa siguiente a aque! en que se hubiere hecho el emplazamiento o netiftcscion
y el otro extremo o seu, el de su vencimiento gueda sujeto a cada acto procesal
©n concreto.

Hay sin embargo, otros tfirminos gue sin formar parte de un procedimicnto
legal, al menos determinan el ejercicio de las acclones; se conoce su iniclo pero
no su vencimiento. Las acciones podrln ejercitarse despuGs de haber iniciedo el
término pero no antes, pues resultarfan improcedentes, tal es sl caso del término
requertdo para infclur el julcio especial de desuhucio, el cual procede después de
dos meses de incumplimjento en el pago de las rentas por parte del arrendatario.

Existen en el Co6digo de Procedimientus Civiles para ¢l Distrito Federal
tamblén términos yue no se cumplen poryue estdn en contradicclon con otros de
oplicacibn genersl o poryue, provienen de autos violatorios de las garantfus indi-
viduales como mfs adelante observaremos.



CAPITULO I}

CAUSAL DE PROCEDENCIA EN EL JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCID

Antes de referirme a la cousal de procedencin del juicio especial de desa-
hucto, mencionaré el concepto de convenio, de contrato y de ufrendamiento, por
ser elemente de nuustro tema.

Rojina Vi)legusl define al convenio: “Comoe el acucrdo de voluntades parn

crear, transmitir, modificar o
les'. El Co6digo Civil para el
Reptblica en Materia Federal,

extingulr obligaclonus y derechos reales o persona~
Distrito Federal en Materin Comgn y para tods la

define al convenie en los sigufentes términos: "Art.

1782.- Convenio es el acuerdo de dos o mis personas puarg crear, transferir, modi-

ficar o extinguir obligaciones®. Por lo tanto, contrato serfi el wcuerdo de volunta-
des pars crear (producir] o tranferir derechos y obligaciones y asl lo define el
ordenamienta invocedo en el articulo 1783, que w la
gue producen o transfieren

tratos.".

letra dice: "...Los convenios
fas obliguciones y derechos toman el nombre de con-

El contrato de arrendamiento es el convenlo mediante el cual, una de las
purtes Hamedoa arrendador concede a otra llamada arrendutarlo, el uso o pyoce de
una coss en forma temporal, medionte el pago de wn precio cierto. Sobre este
particufar el Artfeulo 2383 el citado Cohdigo establece gue: “...May srrendamiento
cuando (as dos partes contrutantes se obligan recfprocamente, una, & conceder el
uso 0 goce temporal de una cosa, y {a olra,

4 pagur por ese gace un precio
clerto..

1. Rojinn Villegas, Rafsel.~ Compendio de Derecho Clvil.- Tomo IV, Qctava Edicidn,
1975. Pag. 7. Editorial Parrdga, 5.A. Méxica.



La misma legislacion determina la duracién dei contrato de orrendamiento,
estobleciendo que cusndo se trate del arrendamiento de fincss ue tengan - por
destino el de habitacién, no podr8 exceder del término de diez asdos; cuando
se trate de fincas destinadas o un giro comercial,

ados ¥y

no podra exceder de quince
tratdndose de fincas que tengon por destino el establecimiento de unha
industria el término maximo serf de veinte ados.

Para la validez del contrato de arrendamiento debuerf satisfucerse clertas
formalidades como la de que se otorgue por escrito, aundgue sea ¢n forma privada,
cuando &} momo de la renta anual pase de cien pesos y hasta cinco mil, indepen.
dientemente de que la finca arrendada sea urbong o rGstics. Cuando rebase esta
cuntidad (clnco mil pesos) y se trate del arrendamiento de finca raGstica, deberd
otorgarse ¢l contrato en escritura pGblice ante Notario.

A esta regla se opone la excepcion de la forma para squellos contratos
cuyo importe de |a renta sea hasta de cien pesos anuales; en este caso, basta
que exista el consentimiento de las partes para la validez del contrato y se
cumpla lo convenido.

Las disposiciones en cuanto a la forma determinadas por el importe anual
de las rentas resulta a la fecha obsoleta, pues ya no existen en ningln caso
arrendamientos por e! importe de esus cantidades ni siquieras mensuales, menos
afin anuales, salvo excepci6n de que existan dentro de los arrendamientos prorroga-
dos por decreto del 24 de diciembre de 1948,

Sobre las dos clases de contratos, los otorgados por escrito y los no escri-

tos, el C6digo de Procedimientos Clviles ratifica el criterio de su existencla
en el artfculo 489.

Para que puedsa tramitarse el juicio especlal de desahucio se requiere pre-
viamente la existencia de una relaci6n contractual entre un sujeto, dueho del
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bien arrendado y otro sujeto a quien se le di el uso o goce temporal de dicho
. bien; este juicio tiene por objeto ln desocupacion de la cosa arrendada por parte
del arrendatario y como consecuencia l6gica ln entrega de la misma al arrendador.

Es causal de procedencta de este julcio o falta de pogo de dos o més
mensualidades convenidas en ¢l contrato de arrendamiento por parte del arrendatu-
rio. Debe sennlarse que e! incumplimlento de cualquicra de las demfs obligaciones
pactadas no puede dar motive a la demanda de desocupacion en lo via especlal
de desahucio, sino Gnicomente la falta de pago de dos o m8s mensualidades conve-
nidas en el contrato de arrendamiento,

La rvazbén de que la falta de pogo sca la causal de procedencia del juicio
especial de desahucio o de desocupacién como tombién se le conece, €s que
en lo doctrina se considera que e! arrendador al no recibir el importe de las
rentas, se estd perjudicando en su patrimonio.

El Artfculo 489 del Codigo de Procedimientos Civiles establece que: "Lao
d da de des pacién  debe fundurse en la falta de pago de dos o més
mensualidedes..."., La pretensién  del

arrendador de obtener la desocupaci6n de
la cosa arrendada por parte del arrendatario, lo obliga a ejercer a través de
la acci6n, que deberl fundar tonta en consideraclones de hechos
preceptos de Derecho.

como  en

Con ta d da se ac

& el contrato de arrcndamiento, ya Ssea
privado o e} otorgndo en escritura plblica, pues es 1a forma exigida por el Cédigo
Civil para su validez, cuando el importe de la rent: sea superior, para el primer
caso, de clen pesos snuales y de cinco mil pesos snueles para el segundo.

Existen dos hipStesis mfs en el precepto Invocado, ung, cuando no sea necesario
la forma escrita porque el importe de la renta no es superior a clen -pesos
anuales y la- otra que (se deduce} siendo superior a dicha cantidad, el contrato
s¢ esté cumpliendo voluntariamente por ambos contratantes sin el otorgamiento



de documento. Para estos casos, deberd justificarse la relacién comtraciual por
medio de Informacitdn testimonial, prucba documental o cualquiera otra bastante
como medio preparatorio a julcio espectsl de duesahucio.

Raferemte o la falta de forma en el contrato de orrendamiento, la Suprema
Corte de Justicia emitiG la siguiente jurisprudeancla: "Arrendamiento. Follta de
forma de! contrato de.- "La forma escrita del contrato de arrendamiento exigida
por el artfculo 2406 del Co6digo Civil para el Distrito y Territorios Federales,
no ‘implica una solemnidad, sino uns forma cuya f(alta produce nulidad relativa
o incficacia, pero permite que ¢l acto produzca provisionalmente sus efectos,
segln el arifeulo 2227, y la accién de nulided queda extinguida en términos del
articulo 2234 del mismo ordenamiento cuando existe cumplimiento voluntario™
(Cuarta Parte, Vol. 1, tesis 68, PGg. 234"

£n el mismo sentido he sido pronunciada s siguiente tesis relacionada:
"Arrendamiento, formalldades del.- Lo forma prescrita por el artfculo 2406 del
Caodigo Civil del Distrito Federal no ¢s ad solemnitatem, sine simplemente ad
probationem y, por lo mismo, y como a mayor abundamiento lo disponen los
artfculos 489 y 490 del Cédigo de Procedimicntos Civiles del Distrito y Territorios
Federales, no es necesarin la presentscion del contrato escrito que proceda la
demanda de desocupacién, sino que basta al respecto con demostrur que las partes
hen cumplido voluntarlamente con €1, comportindose como arrendador y como
arrendatario. "Quinta Epoca; Tomo CXXX, Pfig. 280. A.[2. 2186/56 Alberto Porras.

La Corte reitera pues, que es suficiente la Informaci6n testimontal o cunl-
quiera otra pruebe de la existencis de la relaci6n contractual, ademfs de permitir
la prueba documental. Sobre este particular, en mi oplnidn, creo que por lo que
se refiere a la informaci6n testimonial, ésta no es suficiente para la acreditocién
del contrato de arrendamiento, pues en la practica es muy comGn llevar a
declarar a testigos falsos, y por este hecho sc deja en estado de indefension
al demandado ys que los testigos no pueden ser repreguntados o no hoay manera



de desvirtuar su "testimonio", deberé ademfs en tado caso, pedirse ta declaracion
del orrendatario, contra qulen se enderezarG la demanda de desocupacitn. lgual
condicién serfa pors las otros pruebus. Por esto. proponemos adicionar el artfculo
489 del C6digo de Procedimientos Civiles, en el capftulo correspondiente.

Respecto a la prucba documental, pars que pucda
deberé constar ¢n la misma, la declaracion expresa del
la finca arrendoda con ese¢ caracter.

tener total validez,
inquilino de que acupa



CAPITULO 1V

LA SENTENCIA EN MATERIA DE DESAHUCIO

Guillermo Cabanelias l, en su Dicclonarioc de Derecho  Usual, define lao
sentencia como: "dictimen, opiaién, porcecer propio. Fallo en la cuesti6n principal
de un proceso” Por sentencia, -dice el autor-, se entiende o decisibn que legi-
timamente dicta el juez competente, juzgondo de acuerdo con su aplnitn y segln
ls ley o norma aplicable.

Cabe advertir que Cabanellas, ol definir la sentencin, le dé este carscter --
c a la r jurisd 1

que resuelve la cuestiGn prineipal  de
un proceso y no o otra clase de resoluciones.

Gémez Lara deduce que Ja sentencia ©s un tipo de resolucibn que pone

fin al proceso. Este concepta nos parece demastado e} af, pues no ia-
en ccastones tombién los suios coma
procedimiento por inactividad procesal de las
portes o del juez, ponen fin 2! procedimiento.

menme las sentencles ponen fin al proceso,
el que decreta la ceducidad det

2
El maestro Eduarde Patlares , define a la sentencia como "el actoe jurisdie-

clonal por medio del cual el juez resueclve las cuestiones principales materin

del juicio olas incidentales que hayan surgido durante el proceso". Como se ve,

el asutor admite la existencie de dos tipos de sentencins; lus definitivas y las

interlocutorias, de acuerdo con la clasificociSn que sobre 1as resoluciones judiclates
hace ¢l Artfculo 79 del CoOdigo de Procedimicatos Civiles para ef Distrito Federal,
aunque la mayorfa de los procesalistas no eslén de acuerdo con esta clasificacibn
y consideran mas acertadn

la que hace el Co6digo Federal
Civiles en el Articulo 220.

de Procedimientos

{. Cabanecllas, Guillerma.~Diccionario_de Derecho Usual.-Onceava Edicion, 1977,
Fomo 1V. Pig. 44, Editorial ticliasta, S.R.L. Buenos Aires, Argentina.
2. Pailares, Edvardo.~ Op. Cit. Péag. 430.
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A este respecto, el primer ordenamlento invocado clasifica lus resoluciones
judicinles de la siguiente forma: DECRETOS, las simples determinaciones de
trimite; AUTOS PROVISIONALES, determinaciones que se cjecuten provistonal-
mente; AUTO0S DEFINITIVOS, lus decisiones que tlenen fuerza de  definitivas
que implden o paralizan definltivamente ¢l procedimiento; AUTOS PREPARA-
TORIOS, las resoluciones que prepursn el cunocimiento y declsidn del negocio
ordenando, admlitiendo @ desechando prucbas; SENTENCIAS INTERLOCUTORIAS,
fas decisiones que tesuelven un incidente promaviendo antes o despus de dictada
Ia scntencis; vy, las SENTENCIAS DEFINITIVAS, que son lus que resuclven el
fondo det litigio.

El segundo ordenamiento, el C6digo Federal de Procedimicntos Clviles,
closifica las resoluciones judiciales en DECRETOS si se reficren o shinples deter-
minaciones det tramite; AUTOS, cuando deciden cualquier punto dentro del negocio
y SENTENCIAS, las que deciden ¢l fondo del negocio.

Becerra Buul\sLuJ, dice que a las sentencias de primera instancia deben
agregarse otros elementos para distinguirla, que se derivan de la legisiaciGn proce-
sal y asf define s dicha sentencls de primera instancia como: "la rescluci6n
formal vinculativa para las partes que pronuncia un tribunal de primer grado,
al agotarse el procedimicnto, dirimiendo los problemas adietivos y substantivos
por ellas controvertidos™. Sin embuargo, cuande se refiere a la sentencia en general
establece que es la resoluci6n del 6rgano jurisdiccional que dirime, con fuerza
vinculativa una controversia entre partes.

De las definiciones y conceptos anteriores podemos concluir en términos
generales que ia sentencia es el fallo del Organo jurlsdiccional mediante el cual
resuelve una controversia entre partes que ife ha side sometida y con el cual
termina el proceso.

3. Becerra Bautista, José.- Op. Cit. Pag. 169.
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Sobre 1la sentencia civil, la Supremu Corte de Justicia, ha cmitido
siguiente tesis: "Seniencias Civiles,- Las sentencias que se

a
pronuncien en los
juicios ctviles, deben ser conforme a la letra o » o interpretacton jurfdics de
la ley, sin que en ella debo atenderse inmedistomente 8 motivos de moralidod
que, por muy respectables que seon, no pueden tomorse en cuenta Con violacion
de los preceptos legales, sin atentar contra las garantfas establecidas en

artfculo 14 Constitucional.” Quinta Epocs: Tomo XXil. Pag. 42.- Agullor Félix.

el

Doctrinarinmente  la  sentencla se  integra con  dos tipos de
formales y substanciales o de fondo;
nuaci6n. Los formales son:

clementos;
por esto razbn, los mencionaremos a conti-

El prefmbulo o identificacitn, que tiene por objeto identificar el juicioy
cn esta parte de lo sentencia debe ilevar el lugar, la fecha, el tribunal que emite
la resolucin, el nombre de las partes y el objeto del livigio.

Los resultandos, en donde se hace una norraci6n de los hechos que tuvieron
lugar durente el procedimiento, tento de la pretension de la parte octors como
de la resistencia opuesta por la demandada,

asf como las pruebas ofrecidas por
cada una de ellas.

Los copsiderandos o motivaci6én, que son el
tribunal, respecte de los hechos motivo de

anslisis y conclusiones del
la controversia, cn que se valora
las pruebas ofrecidas y desahogadas por los contendientes, con aorreglo a las dis-
posiciones legales.

Puntos resolutives, que es donde se concreta la voluntad soberona del

Estado sobre el sentido de la resoluci6n, y es la conclusibn de la misma del

asunto controvertido. Es la parte final de la sentencia, aunque Becerra Bautista

agrega un elemento ms, ¢! de la autorizacién y que consiste en que para la



validez de {os actuacionos y resoluciones judiciales deberan estar firmadas taato

por el juez como por e} secretuerio.

Los elementos de fondo o substancloles son los sigulentes:

€l de congruencin, gue es el principio de correspondencia que debe existir
entre todos y cada une de los puntos controvertidos por las paries, tomando

en consideraci6n las probanzos de cada una. Bn o sentencia o podrln resolverse

puntos que na sonh motive del debate ni dejarse de resolver los planieados en

fa cantlendn o deducidos aportunamente en el pleho,

Sobre el principio de fa congruencly, {a Suprems Corte de  Justicia ha
emitido las sigulentes tesis: "Semtencios Civiles, congruencin de las.~ La congruen-
cla de Jos Fallos judiciales en materia clvil debe regirse atendiendo primero a
la accidn ejercitada, as? como a sus consccuencias y a fos defensas y excepciones
fa declaracion del derecho protegido por la accitn y
decldiendo al efecto con claridad y precision
pleito;

opuestas para establecer
en su caso ta condena que proceda,
todas las pretensiones deducidas en la demanda, contestaciGn y en el
el principio de congrucncia que rige a Jas sentencias diciadas

pur consiguiente,
derecho ejercitado ¥y

en los juicios del
las defensas y excepclones hechos valer;
en realided solicita gue el Estado,
derecho que je asiste, en caso de

orden civil, esti determinade por el
esto ¢s, que el perticular al intentar
por conducte del poder corres-

una acclion,
no ser destruido por

pondiente, declare el
las defensas y excepclones, o bien aplique las normas legales que sean pracedentes
ante la naturaleza y las porticularidades de la acclén clercltada, de lus defensas
y excepclones de} reo y, por consecuencis, e] fzlio debe resolver sobre {a accldn
susodichas defensas y excepciones, no sobre cuestiones

ejercitada frenie a las
Reyes.~-Tercera Safa.-Séptima  Epoca.

diversas. "A.D.2810/1973, Amella GOmezx
Volumen 69. Cunrta Parte. Pag. 65.
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"Sentencius, congrucncin de las.- El principlo de congruencta de [a sentencla
no resulta vulnerado por el juez cusndo examina los ¢lementos de la acciGn de
acuerdo con las normas jurfdicas aplicables, siempre que no tome en cuents hechos
que no hayan sido materia del julcio ni rebasc las actitudes usumidas por las
partes en los escritos que Mjan la ltls. Por el contrario, cuando el juez declura
el derecho en los cosos que ante €1 se controvierten no hace sino desarrollar
la funci6n jurisdiccional para los pitos fines que justificsn su alribuci6n a un
6rgang del Estade.” Quinta Epoca: Tomoe CXXVIll, Pag. 560.- A.D.1779/52.-
Consuelo Murillo de Franco.- Mayorfa de tres votos.

La motivecién, cuyo fundamento estd en la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, en ¢l sentido de que todos los actos de la autoridud
deben ser fundados y motivados parn evitor ia wrbltrariedad hacla los gobernados
y siendo el juez la autoridad jurlsdicclonal 1a focultada de impartir justicia, tiene
la obligacién de expresar los motivos o rozonamientos y fundamentos legales
de su resoluci6n.

La_exhaustividad que consiste en lo obligacion del Organo jurisdiccional
de decidir o resolver todos y cada uno de los puntos de la controversia, sin omitir
alguno pero sin considerar puntos que no hayan sido plantcados por las partes.

Ahora bien, la sentencia en julcio de desshucio al jgual que toda sentencia
resuelve una controversia entre partes (arrendador y arrendatario), por el Grgano
jurisdiccional, poniendo fin al proceso y debe satisfacer los requisitos de forma
y de fondo que acabamas de menclonar.

Declurada procedente la acclén del actor y no excepci ia por el d
dado, que Onlcamente serfan, la falta de -pago por el impedimento de &ste en
forma parcial o toral del uso de la cosa arrendada por casg fortuito o fuerza
mayor; porque el importe de la renta deba pagsrse parcialmente cuando se impida
parcialmente e! uso de la cosa; porque el arrendatario hays sido privado de la
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misma - por eviceién del predio o porque la cosa ses objeto de reparuciones y
plerda el uso total o parcialmente si fa pérdida durs méas de cos meses; excoep-
ciones solamente que admite el Artfculo 484 del Cddigo de Procedimients Clviles,
establecidas en los artfeulos 2431, 2432, 2434 y 2445 del Codige Clvil, para que
el inquilino no pague la renta convenida, o en todo caso que no justifique con
los recibos correspondientes, haber pagedo la renta, ni exhibicre su importe o
copla seitada por un juzgado de escritos de ofrecimiento de pago a los que hubiere
acompefado los ceruficodos de depSsito respectivos, el Grgano jurisdiccional dicta
ia sentencia condenando al demendado a fa desccuposciGn y entrega de la localidad
objeto del arrendamiento,

La sentencia ha sido objeto de muy diversus c|usificncior‘1es, entre cllas
estfin las siguientes: S la demonda ha sido fundada, es estimatorie y si por el
contrario no 1o ha sido es desestimatoria; las que resuelven un incidente surgido
durunte el procedimiento son Imerlocutorias y si resuelven el fondo del asunto
son definitivas y ponen fin al proceso; si les dicta el tribunal de primer grado,
son de primera instancia y, st lss dicts el tribunal de segundo, son de scgunda
instancla; son impugnables si contra cllas, siendo defintiivas existe ia posibilidad
de ser recurridas y no impugnabics st es que no admiten ningGn recurso. Declarativas
son aquellas que existiendo previamente una situacién jurldica, se concreta a
reconoceria. Su finalidad es precisar una situscion jurfdica incterta.

Respecto a las sentencias declarativas, la Suprema Corte de Justicia, esta-
bleciG el siguiente concepto: "Sentencias declarativas. Su concepto.- Por sentencias
declarativas ordinarismente se entiende aquellas que tienen por objeto la pura
declaracién: de la existencla o Inexistencla de un derecho, sin que vayan més
alld de esa declaruci6n, pero en todas ellas se encuentra como elemento esenciat,
el que se estudia y resuelve e! mérito o fondo de la cuesti6n, de la misma manera
que se hoce en los otros tipos de sentenclas. "Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol
XXIil, Pag. 359. A.D. 1679/58.~ Adela Rodriguez de Arenas.- 5 votos.
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Sentencias constitutivas son aqueilas gue dan origen a situaciones jurf-
dicas nuevas diferentes a las que cxistfan antes de (niciar el propGsito. Son de
condena las que Imponen a una de fas partes la obligacién de dar, hacer o 1o
hacer determinada sftuacion jurfdica. Algunes sentenclas se ubican en mds de

una de estas clasificaciones.

La de desahucio la ubicamos como una sentencla que pucde ser estimatoria
o desestimatoria. Estimatoria si la demanda promovida por ¢! arreadador ha sido
fundada, es decir, que el arrendatario adeude dos o m&s mensualidades de rentas,
gue es {o causal de procedencia del juicio de desahucio y que le da el derecho
de plantear su demanda. Es desestimatorin si la causal de procedencia no se
dé; es una sentencia definitiva y con elfa se pone fin al proceso; es de primera
instancia y puede serlo de segunda si la parte vencida la recurre; s impugnoble
a través del recurso de apelaci6n y se admite éste s6lo ¢n el efccto devolutive,;
finalmente, la sentencia de desahucio es de condena, pues impone al arrendatario
Ia obligacién de devolver al arrendador fa localidad objeto del arrendamiento

{obligacion de dur),

Contra las sentencias que s¢ pronuncien en materiu de  desahucio, es
procedente el recurso de apelaciGn, €ste se admite en el efecto devolutivo cuando
la sentencia decrete el desahucio y en ambos cuando o niega.

La sentepcis vieng pues, a resolver una controversia entre partes y con
ella se pone fin al proceso, y la doctring considera que i sentencia e¢s perfecta
desde el momento en que se pronuncia. Es decir, que desde que se emite adquiere
ia fuerza Jegal para ser ejecutade, Sin embargo deben satisfacerse ciertos
requisitos para que verdaderamente una seatencia adquiera dicha fuerza. Esta
fuerza es la autoridad de la cosa juzgada, Para llegar a e©sto, es necesario que
la sentencia definitiva se convierte en firme; esto es, cuando ya no puede ser
impugnada por ningln recurso de los que prevé la ley, ya sea porque no lo permita
o porque permitiéndolo, haya preclufdo el derecho de qulen se sienta perjudicado
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para interponerlo. Cuando una sentencia ha quedado firme es cuundo adquicre
la autoridad de la cosa juzgada.

£s tan importante el principio de lo autoridad de la cosa juzgade, que
solamente se pueden ejecutar vilidamente, las sentenclas que han quedado bajo
este principlo, por tener su Iimportancia no solamente jurfdica sino social, José
Ovalle favela? dice que: "Elinstituto de la cose juzgada tiene por objeto, precisa-
mente determinar el momento a partir del cual ya po podrd ser impugnada la
sentencia, ni discutide en ninglin proceso ulterior el litigio sobre ¢l que aquella
haya versado."

El mismo Ovalle Fuvelu5 hace una cita de Liebman, en que este juriscon-
sulto define la autoridad de la cosa juzgada como "..la inmutabilidad del! mandato
que nace de una sentencia”™ Sobre este mismo asunto el maestro Eduardo
Pallaresﬁ dice que per autoridad se entiende: "..la necesidad jurfdica de que
lo fallado en las sentencias se considere como irrevocable ¢ inmutable, ya en
el juicio en que aquellas se pronuncian, ya en otro diverso. Lo fuerza consiste
en el poder cosctivo que dimana de la cosa juzgada o sca en que debe cumplirse
lo que ella ordena.".

S.A. de CV.

5. Ovalle Favela, jos6.-Op. Cit. Pdg. 116
6. Pallares, Eduardo,-Derecho’ Procesal CIvII.-Dcclmosegunda EdiciGn, 1986, -
Pap. 435. Editorial PorrGa, S5.A. Meéxico.
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La sentencia que ho cousado ejecutoria y por ende ha adquirido la autoridad
de cousa juzgada encierra la presunciGn absoluta de legal, ounque, los estudiosos
del dereche procesal no s¢ ponen de acuerdo sobre si es o no uno verdod legal,
lo cierto es que el CGdigo Federal de Procedimientos Clviles, s le da este
carficter. Al respecto, ¢) urtfculo 354 dice que "L cosa juzguds es la verdad

"

legal, y comra ella no se admile recurso ni prueba de ninguna cluse,..”, esto
es, que una vez que la sentencia ha adquirldo la autoridad de cosa juzgada, no
hay nada que la pueda destruir y en consccuencia, la parte vencedora tiene todo
el derecho de pedir su ejecuci6n, atGn por la fuerzas, si el vencido no le hace
voluntariamente.

Scbre la cosa juzgada, el artfculo 426 del Codigo de Procedimientos Civiles
del Distrito Federal establece que "...May cosa juzgada cuando la sentencias causa

ejecutorta...”;

y e} mismo cadigo precisa las sentencias que causan ejecutoria
por ministerio de ley, o sea, aguellus a las que el mismo ordensmiento no concede
la posibilidad de ser recurridas, y, las que necesitan declaraci6n judicial. Las
primaras se enumeran en e! mismo artfculo que hucemos relerencia y son lus

"...Los sentencias pronunciadas en juicio cuyo interés no pase de cinco

siguientes:
mil pesos; las sentencias de segunda instancia; los que resuelven una dueja; las
que dirimen o resuelven una competencia, y las demss que se declaren irrevo-
cables por prevenci6n expresa de la ley, asf como aquellas de Ias que se dispone
que no hay més recurso que el de resp bilidad.". Las gund: tas a

el "artfculo 427 del mismo ordenamiento y son lss siguientes: "..las sentencias

idas  expr ¢ por las partes o por sus mandatarios con poder o
cldusula especial; las sentenclas de que hecha natificacion en forma no se inter-
pone recurso en el términu sepslado por la ley, y las sentenclas de rfque se inter-
pusa recurso, pero no se continué en forma y términos legales o se desistié de
€1 1a parte o su mandatario con poder o cldusula especial.”.

Les sentencltas que hon adquirido la autoridad de cosa juzgada a que se
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refieren los artfculos que venimos comentando, comprende tanto {as que cnusun

ejecutoria por mintsterio de ley como lns que necesitan declarsciGn  judicinl,

aunque en ambos casos, la avtoridad de la cosn juzgeds no es absoluty, porgue

puede ser modificnda ¢ inclusive destruida g sentencla, mediante el recurso

de apelneion extraordinpria o el juiclo de ampuro. Solamente hasta que hublera

transcurrido ¢l térmido, tamto park interponer 1o apeluctdn  extroordinuria como

para el julcio de smporo, st que se haya hechp, serd hasta entonces cuando
los principios de indestructibilidad ¢ f{rrevocabilidsd, alcancen

su  verdadera
firmezo; serf entonces cusndo tengumos upa absofuta cosa juzgada.



CAPITULO v

LOS TERMINOS PREVISTOS EN EL AUTO ADMISORIO DE LA DEMANDA

Tode precedimiento judicial necesarlamente debersd principiur con un escrito
de demanda, que deberi satisfacer, para su procedencis, los requisitus o gue
se refiere el artfculo 255 del C6digo de Procedimicntos Civiles del Distrito

Federal, aplicables desde luege a las demandas de  desocupacion y  son los

siguientes: el tribunal ante el que se promueve, gue sctualmente son los Juzgudos
del Arrendamiento lnmobiliorio; el nombre del actor y 1a cosa que sepale puara
ofr notificaclones; el nombre del demandado ¢ sea el arrendatario y su domicilio,
que debersi ser ci del bien arrendado; el objeto u objetos que se reclumen con
su accesorios, gque en este case serf la desocupacitn del bien objeto del contrato
de arrendamiento; los hechos en que el actor funde la

peticion, numerdndolos
y narrGndolos suscintamente con clorlded y precisién,

paro que et demandado esté
en condiciones de preparar su contestucion y defensas. En este cuso el actor

empezard por narrar la existencia de la accibn contractual, precisando s fecha

de su celebrocién, usf como el importe de la reman, el destino de 1a finca arren-

doda y las demfis condiciones convenidas por los contratantes. Et actor deberd

fundor su demanda cn preceptos de derecho o en principlos jurfdicos aplicables,
asf como la clase de accidn que estd e¢jercitando, gue como apuntamos orriba,
deberd ser la acci6n de desocupaci6én y finalmente deberfs

contener el lugar,
la fecha y la firma del demandante.

Al escrito de demands se acompanari el contrato escrito del arrendamiento
cuando ¢l tmporte de la renta pase de cien pesus anuales, o bien se justificars
por medio de informaclén  testimonial, prueba documental

© cualquicru otra
bastante como medio preparatorio del julcio, cuando el

importe de dicha renta

sen hasta cien pesos mnuales, caso en el que el Codigo Civil no exige su

ctorgamiento por escrito para su validez. Igual justificacion se admitir en los



casos en que existiendo 1o reluci6n contraCtual, &sta debs otorgarse por escrito
y no se haya sstisfecho esta Jormalidad, pero se esté cumplicndo volunturiamente

por las partes, bastando en este caso que sc comporten como arrendodor ¥y oarren-
datario.

Para ¢l maestro José Becerra Boautlsta no

son validos s informacien
testimonial, prueba documental o cualquiera

otra como medio preporaturio del
juicio en substitucion de la forma requerida por la ley, para tener como docu-

mento fundaterio de fa demands, sino que debe recurritse en principio a lo que

establece el Articulo 27 del Codigo de Procedimientos Clviles, que estatuye que
el perjudicado por falta de tftulo legal tiene acci6n para exligir que el obligado
le extlenda el documento correspondiente.
necesario  otorgar por escrito el
este no se haya satisfecho,

Esto es que en el caso de que sea
contrato de arrendamlento pars su validez y
deberd, para el caso de incumplimiento en ¢l pago
de dos o mbs mensualidades de rentas, primero, promover juicio por separado,
para  obtener semencia que condene ol obligado al otorgamicito y firma
del contrato respectivo y para el caso de gque éste se nlegue 1o haga el juez
en su rebeldfa, Solamente entonces y una vez que el Inquilino lo suseriba o lo
haga el juez en su rebeldla, ser8 el documento en que el arrendador funde su
accién de desahucio.

El anterior punto de vista parece confirmarse en

1a sigulente ejecutoria
que cita Rafael Pérez Palma

en la Gufa de Derecho Procesal Civil: "La exigen-
cia de la ley para que se presente el contrato de arrendamiemto o el
que lo acredite, al iniclarse el juicio de desocupacion, tiende a que se
de una wanera clerta la posiciGn jurtdica de! demandado, con objeto
procedimiento sumarfsimo se dirijo, exclusivamente,
realmente el

documento
establezca
de que el
contra la persona que tenga
carficter de arrendatario y no contra cusiquier poscedor de un
inmueble a quicn, por medio de pruebss defectuosas, s¢ le podria despojar®.

., Pérez Palma Reafael.-Guio del Derecho Procesal Civil.- Sexta Cdicié 19, -
dg. 33%.. Cardenas Editor y Distribuidor. México. eon, 1981
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Sin embargo, la misma Corte, ha sentado jurisprudencia en ¢l seatido de
que la forma escrita del contrato de orrendamiento no implica una solemaidad,
sino una formu cuya falta produce nulldad relative o ineflicaciy, pero permite
que cl acto produzca provisionalmente sus efectos; esto es, que o falta de forma

escrita del mencionado documento, es simplemente una pruebs de su existencis,

A este criterio de lau Suprema Corte de que basta justificor la relacidn
contractual cen los té€rminos que senalan los Artfculos 489 y 490 del Cédigo de
Procedimientos Civiles, considero que solameme tendrd plena valider si en cada
caso, se adiciona con la prueba confesional como medio preparstorio del juicio,
a menos que de la prucba documental o de cualquiera otra aparezcd expresamente
el reconocimiento por parte del arrendatario de que ocupa con ese caricter el
local objeto del arrendomicnto. Para este caso se propone reformar los Artfculos
489 y 490 del ordenamiento mencionsdo, en los términos que mis adelante
haremos.

Recibida la demanda por el Juez, &ste dictard, si la encuentra fundada
y con el contrato de arrendamiento o la escritura pGblica en su caso, o bien
la justificacion correspondiente, auto que contendrd los sigulentes elementos:
Admisién de la demanda, orden de su registro en el Libro de Gobierno del Juzgado
requerimiento, prevencién, apercibimiento y emplazamiento. Eb primer elemcento
se referirfi a la pr di a de la ¢ por estar fundeda en los términos
gue establece el Artfculo 255 del Co6digo de Procedimientos Civiles y, por el

cual es admitida; el segundo, contendrd la orden de que el procesu que se ests
iniciando se registre en el Libro de Goblerno del juzgado; el requerimiento que
debers hocerse al inquilino para que en el acte de la diligencia justifique con
el reclbo o los recibos correspondientes estar al corriente en el pago de las
rentas puactadas; ta prevencidn, para ¢l caso dc que el arrendatsrio no justifique
estar al corriente en ¢l pago de las rentas, de que proceda a desocupuar el inmue-
ble aorrendodo, dentro del plazo o término de treita diss si la finca sirve pora

habitacion, o dentro de cuarenta dfns si sirve poara giro mercantil o industrial
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o dentro de noventa st Ia Tinca fuere rGstica; el apercibimiento pura el inguilino
de ser ianzado a su costo si no desocupa voluntariamente el local arrendado
y finalmente, el emplazamicnto que se le hari, corriéndole traslado con i
demands, para que dentro del térmiino de nueve dlas comparezen  ante el juzgada
a oponer los excepciones sl es que las tuviere. Estas excepciones se harsn valer
en contestaci6n a la demanda, buhque no siempre serf necesurio  contestarla,
pucs en el caso de quu exhiban el importe de las rentas, bastard este trdmite

para que se d€ por terminado el procedimiento.

De acuerdo con los términos que ordena [a prevencldn contenida en el
Articulo 490, para la desocupacion del inmueble arrendudo, bastard que el inquilino
no justifigue estar al corriente en el pago de ias rventas, nt exhiba su importe,
o no exhiba copia sellada por un juzgado de escritos donde haya hechoen con-
signaci6n el ofrecimiento de pago, para que se le haga efectivo ei apercibimiento
que ordena el propio precepto invocado, de ser lanzado a su costa. Apercibimiento
con el que no estamos de acuerdo por Ser contrario al espfritu proteccionista
de jos bienes jurldicos que tutela nuestra Carta Magna, referente a las garantfas
individuales. Proponetttos reformas a este precepto, como més adelante veteros.
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CAPITULO VI

EL LANZAMIENTO COMO CONSECUENCIA DEL INCUMPLIMIENTO
DE LA SENTENCIA

Vimos ya que el juicio de desahucio no tiene por objeto ¢l pago de las
rentas, sino el de la desucupactGn de la fincn arrendada, ounque con el pago

de las mensualidades debidas s¢ d8 por terminado el procedimlento.

Cuando el inquilino justifique cstar al corriente en el pago de las rentas
o e¢xhiba su importe o copios selladas por un juzgado de escritos de ofrecimiente
de pago, se dard por concluido el juicio, pero en el caso controrio, se le empla~
zarf para que dentro del término de nueve dfas ocurra al juzgado a poner las
excepciones que tuviere, y que solamente pueden ser las derivadas del impedimento
total o parcial del uso de lo localidad arrendada por caso fortuite o fuerza mayor,
o sl la privaciGn provieng de la evigelon, o por causa de repuruciones de la fincu,
finicas excepclones admitidas por el artfculo 494, segundo parrafo unterior a
la reforme, del CGdigo de Procedimientos Civiles, ademds de la de pago.

Si se oponen estas excepclones deben ofrecerse con sus pruecbas, de lo
contrario seriin inadmisibles. Cualquiera otras excepcienes diversas a astas deben
ser desechadas de plano por el juez. La reconvencién y la compensacifn son
tmprocedentes en este tipo de juicios.

Desde luego cabe advertir que existfa una ablerta contradiccion entrc
el segundo pfirralo y el primero del artfculo en mencién, pues mientras el segundo
pdrrafo limitaba =-actualmente también lo hace-~ lus excepciones admisibles, el
primero dejaba ablerta la posibilidad de que se opusieran otras excepciones, las
que tampoco limitaba; tal posibilidad se precisaba en el precepto en menci6n
cuando decfa: "...En caso de que se opongan otras excepciones por el inquilino,
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se mandard dar vista con ellas al actor, citbndc

pura audienciy de pruebas
alegatos..., y asf lo ha admitido la Suprema Corte de justicia cn ls sigulente
y 2 v Y P B

tesis, cuya primera parte transcribimos: "Desahucio. Excepelones oponibles.- El
artfculo 494 del Codigo de Procedimicntos Civiles para el Distrito y Terriorios

Federales, no cstublece que lus Gnicus excepciones oponibles en el juicio de

desshucio, scan fas de pago vy tas que deriven dei

impedimento total o parcial
del uso de la cosa arrendada, pues autoriza la oposicién de otras excepciones,

entre las que debe comprenderse la de nulidad del contrato de arrendamiento

fundatorio del juicio, que como presupucsto  indispensable  debe
existencin de un contrato vatido...™

Lusarse en o

Sexta Epoca, Cuarta Parte: Vol. XC, P4g. 23 A.D.G884/63.- Juana Garnier
viuda de Desdier--Unanimidad de votos.

Siendo lmprocedentes las excepciones opuestas por el inquilino o no habién-

dose comparecido al juicio, el juez dictard sentencia condenunde al demandado

a desocupur e} inmueble arrendado. Si el demandado opusiere otras excepciones

diversas 8 las que hemos hecho referencia en este misino capftulo pero permitidas
al mismo tlempo, el juez mandaré dar vista 2l actor, citindose u las partes
pars audiencia de pruebas y alegatos, que se celebrard dentro de los

ocho dias
siguientes, Actuslmente, si son asdmitidas

Ins excepcitones, se manda dar vista
por tres dfas al actor y si €ste ofrece prucbus y son admitidas se cita para
audiencia de prucbas, alegatos y semtencia; si no sc ofrecen pruebas se

city para
resolucion,

La sentencia lmpone como principal obligaci6n a cargo del

demandado,
ia desocupacitn y entrega del lucal arrendndo. Sioet

inquilino acata voluntaria-
mente la sentencia, dejard de ser exiglble, pero si en cambio se nlega a cumplirla

el juez ordenard su lanzamiento. De lo anterior se desprende que la sentencla
no condena ol lanzamiento del inquilino, sino a la desocupacion y entrega de

la cosa arrendada, £1 lanzamiento ¢s consencuencia de! desacato a la orden de
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desocupacion que contiene la sentencia; por lo tanto, es un  momento posterior
a la misma.

Los estudicsos del Derecho Procesal Civil coinclden en que al juicio de
desahucio también se le conoce como juicio de lanzamivnto, Cabe precisar sin
embargo, que no toda sentencia de desahucio desemboca en un lanzemicento; cf

o e5 lu desoc del inmueble arrendado y esta puede ser por el

acatamiento voluntario del inquilino, de la urden que contiene In sentencio. B
cambio, cuande ¢l demandado no acata la orden de la sentencia, e¢s declr, que
oo desocupa voluntariamente, el juez ordenarf la ejecuciGn forzada de la misma
procediendo al lanzamiento del inguitine, pudiendo para este caso autorizarse
fa fractura de cerraduras si fuere necesario e inclusive, ordenarse el auxilio
de la fuerza peblica si es que hay oposiciGn de! condenado.

Esta distinciGn entre desocupacién y lanzamiento, lo encontramos en el
Artfculo 490, cuando establece que se prevenga al luquilino de que debe desocupar
la finca arrendada dentro del término de trelnta, cuarenta o novenia dfas, scgGn
¢l caso, y, enseguida viene el apercibimiento de lanzamiento a8 su costa si no
lo efectGe, de tul sucrte que la desocupacidn se di en un primer momento y
el lanzamicnte en um segundo; Gste selamente se producird si el inquiline no
la efectGa voluntariamente.

Este mismo criterio se observa en la sentencia; &sta condena al demandado
a la ~desocupncién y cntrega de la finca urrendada, Sioel inquilino la cumple
voluntariamente, no se podré hablar de que ha sido lanzado, sino de que cumplié
voluntariamente con ‘la sentencia procediendo a desocupar el inmueble arrendado;
en cambio si no acata la sentencia, se procederf al lanzamiento a su perfuicio,
Esta dltima caracterfstica de lanzamiento no estd presente, o al menos ne en
fa misma proporcitn, en la desocupacién voluntaria, porque el inquilino previamente
habrd conseguido otro local donde llevar sus enseres,



El lanzamiento no solamente es consecuencia de la faltn de cumplimlento
voluntario de la sentencia que condenu a la desocupuci6n de la coss arrendada
en ‘el juielo especlal de desohucio, sino tambi&n de los juicius de recisién y termi-
nacidn de contrato de arrendamiento e inclusive para los juiclos que tienen por

objeto recuperar fa posesion.

En todos ellos se puede llegar a la ecjecuciGn forzada de la sentenciu,
o seu el lanzamlento. Esto se puede apreclar por ejemplo, en el Artfeulo 7o.
del Decreto que prorroga los contratus de arrendamiento, de fecha 24 de diciem-

bre de 1948, ol referlrse a la rescision del contrato de arrendamivnto, prevé
"

el lanzamiento del inquillno; dicho artfculo establece que "..Procede la rescisiGn
de! contrato de arrendamicnto en los sigulentes casos: [ Por falta de pago de
tres mensualidades, a no ser que el arrendatario exhiba el importe de las rentas
adeudadus, antes de que se lleve a cabo la diligencia de lanzamlento”. igual
sucede en la ejecucibn forzada de lo sentencia en los juicios de rescisién de
contrato y termlnaci6n de contrato de arrendamiento; aunque algunos procesalistas
como los maestros Eduardo Pallares y HBecerra Dautista, sdmiten que, tratindose
det decreto de prérroga, es procedente el juicio de desahucio por la falta de
pago de tres mensualidades, pero dicho decreto, en minguno de sus arifculos con-
templa la procedencia de este tipo de juicios, pues habla de la rescisi6Gn del
contrato de arrendamiento y senala en su artfculs 7o. nueve causales de proceden-
cla, slendo la primers, la falta de pago de tres mensualidades y es en esta
fracciin donde hace referencia a la diligencla de lanzamiento del inquilino, pero
este concepto de lanzamijento estd preclsado que se refiere a la ejecuci6n forzada
de la sentencia que decrets la rescisi6n del contrato de arrendamlento y como
consecuencls, la desocupucion y entrega de la cosa arrendada y no de la de
desahucle, pues dicho juicio no est& contemplado en el referide decreto.

Ahora, en la ejecuciGn de la sentencia de desahucio, tambiGn encontramos
bien precisado el concepto de lanzamiento, al menos cn el artfculo 487, se sefala
que es una diligencia o sea lu ejecucisn material del desahuclo, dicho precepto
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establece que: ™..La diligencia de lunzamiente se entenderd con el ejecutado
o en su defecto con cunlquier persona de la familia, doméstico, portera o portero,
agente de la policfa o vecinos, pudléndose romper las cerraduras de la puerta
sl necesario fuere. Los muebles u objetos que en la casa se encuentren si ao
hubfera persona de la familia del inquilino que los recoja u otra autorizada para
ello, se remitirn por inventurio o la demarcacion de  policla  correspondicnte
o al local que designe la autoridad administrativa, dejandose constancia de esta
diligencia en autos.". Sc tiene como domicilio legal pura la ejecucion de la senten-

cin de desahuctn, Ia finca o departamento de cuya desocupacion se trata.

Para mayor precision anotamos la definicion que Guillermo Cuhancllusl
hace del lanzamiento, en los sigulentes t€rmlnos: "Lanzamiento.- El acto que
obliga a uno, por fuerza judicial a dejar la posesiGn que ticne. Es diligencia
propia del perlodo de ejecucion de sentencia en los juicios de desalojo o desahucic.
Para proceder a esta diligencia, es nccesario que la sentencia dictada por  juez
competente sea (irme, y que medie instancia de parte. El juez deberi al ordenar
el lanzamiento, proceder de acuerde con la ley, esto es, dundo los piazos que
ésta establece.”,

Aunque el jurisconsulto en mencion limita el lanzamiento a los julcios
de desahucio, sf al menos, precisa que es una difigencia propia del perfodo de
ejecucion de sentencia, cuando esta es firme.

l.-  Cabanellas, Guillermo.-Diccionario de Derecho  Usual-Tomo Il P&z, 492
Onceava Edicidn, 1977. Editorial Heliasta, S.R.L., Bucnos Aires, Argentina.
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CAPITULO VIl

LA INOBSERVANCIA DEL TERMINO DE LANZAMIENTO CONTEMPLADO
EN EL AUTO DE REQUERIMIENTO O INICIO

En ¢l Cupltulo Il asentamos que el Cédigo de Procedimientos Civiies emplea
alternativamente las palabras término y ploazn, es decir, como sindnimos, y en
este mismo sentido lo seguiremos cmpleande a lo large de este trabajo, pero
utilizando preferentemente la palabra término, por ser ademis lo mis comin

en la practlca,

Como vimos en paginas anteriores, el inquilino dispone del términe  de
treinta, cuarenta o noventa dfas pora desocupar la cosa arrendada, segln corres-
ponda, como lo establece el articulo 490 del ordenamiento mencionado, pero
si el arrendatario no lo efectGa, sc¢ le hard efeclivo el apercibimienta de ser lan--
zado a su costa; dicho término o plazo empezard a correr desde el dia siguleate
en que fue apercibido, Para el caso de que oponga excepciones y estas sean

declaradas improc se pr 4 sentencla, la que sedalard el plazo

para la desocupacién y que serd el que falte para cumplirse el sefaludo por el
artfculo 490,

De acuerdo con lo dispuesto por el cltado precepto, bastard el apercibi-
miento de lanzamicnto pura ue este su ejecuie, pero fesuita que de llevarse
a cabo, se estarfa violando en perjuiclo del inquilino, las garantfas de sudiencia
y de legalidad establecidns en los artfeulos 14 y 16 constitucionales. El primero
de estos artfculos, en su parte conducente establece lo siguiente: "...Nadie podra
ser privado de la vida, de la libertad o de sus propiedades, posesiones o derechos,
sino mediante juiclo seguldo amte los tribunales previomente establecidos, en
el que se cumplan las formalidudes csenciales del procedimiento y conforme
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a las leyes expedidas con anterioridad ol hecho. % Bl scgundo de los preceptos
estatuye que: “"Nadic puede ser molestado en su persona, familis, domicilio, pupe-
fes o posesiones, sino en virtud de mandomicnto escrito de la asuworidad competen-

te, en que funde y motive Ia cousa legal del procedimiento. L%

Dec lo anterior se colige gue para gque un

gobernado pueda ser privado
de lu posesion,

es menester gue previamente se le huya seguido juicio ante los
tribunales previamente establecidos, en el que se cuinplan lus formalidades esen-

clales del procedimiento, conforme o las leyes expedidas con amerforidad ol
hecho, ademss de ser mediante mandamiento escrito de la sutoridad competente,

en que funde y motive la causa legsl del procedimiento,

Lo posesi6n es, pues, uno de los bicnes tutelados por los artfcules 14 y
v

16 de nuestra Counstitucion Polftica, la que Rafacl Rojina \'chgns‘ define como:

un poder f{isico que se ejerce en forma directa y

para aprovechamiento total o parcinl,

exclusive sabre una cosa
o parg su custodia, como consecuencis
de! yoce efectiva de un derecho real o personal,

o de ungs situacion comraria
a derecho."

A esta definicibn la caracterizan los siguientes elementos: el
que puede ser legltimo o ilegftimo, es decir,
juridico;

poder  {fsico
puede ser un poder juridico o no
la ejecucion de actos materiales con el propGsite de aprovechatnleno
o de custodia; et goce efectivo de un derecho real o personal, pero tambitn
puede serio de una situacion antijurfdica.

£l poder de hecho que se ejerce sobre una cosa tiene necesariamente

una causa, la causa de la posesiin. Si la causa de la posesitn importa el ejorcicio
de un poder de hecho, y el derecho o facultad de usar y de disfrutar,

as! como
1a facultad de disponer de la cosa,

la posesiGn serfi originaria. Si el poder de
hecho que se ejerce sobre la cosa est ausente del derecho de disposicitn, enton-
ces estarcmos frente a una posesion derlivada.

En el caso del arrendamiento,

1.- Rojine Villegas, Raflael.-Compendi
y 216. Sexta Edicion, 1975. Editorial
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el arrendador tiene la posesi6n orviginarie porque tiene el poder de usar, disfrutar
y disponer de la cosa mientras ses el propletario, en cambilo ol arrendatorio
se {e transfiere el uso y goce de

puede disponer del bien arrendado,
prapiedad.

la cosa, pura solo en formu temporal y no

por ser una facultad propin det derecho de

El maestro ignacio Burgum2 . clemplifica los cosos de pasesion

de la si-
"..el contrato de arrendsmiento,

el de cotnodaln, el de prenda,
ets., imputan a8l que gjerce el poder de hecho respective sobre fa cosa
rio, comodatarfo, acreedor prendarlo) uno
atribuibles a

guiente manera:

{orrendata-
0 dos de los derechus aormulmente
ta propiedad, e¢s decir, el derecho de use y de disfrute, por lo gque
lss posesiones de tales sujetos serfin posesiones derivadas, recognoscitivas hecesa-

rinmente de una posesiGit mejor (la del arrendador, del comodante o del deudor
prendario). En cambio, si se trata de un contrate de compra-vena o de dunacion

como causa generadora del poder de hecho, Gste se reputard poscesion originaria,
en virtud de que tales actos jurfdicos,

por su propla noturaleza,
de atribulc al

adembs del derecho de

son susceptibles

que dicho poder ejerce, usar y disfrutar

de la cosa, el de disponer de clia.”.

E! Codigo Civil no define la posesiGn, sélo se refiere a ella al estublecer
en el artfculo 790 gue: "...Es poscedor de una cosa el que eferce sobre ella un
poder de hecho,.

" y el arculo 791

puntualiza tamo la posestdn originaria como
la derivada, en los sigulemtes términos: "..Cunndo en virtud de un sclo jurfdico

el propietario entrega & oltro una cosa, concudiSadole el
temporaimente en su poder en calidad de

pignoraticio,

derccho de retencria
asufructuario, arrendatacio,
los dos son poseedures de la cosa. El que

posee a titalo de propietario 1iene una peosesiGn originaria, el otro, una posesicn
derivada.",

acreedor
u otro tituloe anilogo,

Nuestrs Ley Suprems en {os articulos td y 16, no diferencla la clase de

2.- Burgoa, lgnacio.-Lus Garantlas Individuales.~Decimonovena  Edi
- Tdiclbn, .
Pag. 537.~Editorial PorrGa, S.A. MSXico, " 1985
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posesi6n porque l6gicamente se cntiende que proteje a ambas posesiones, tonto
la ‘originarin como la derivada. En nuestro caso Concreto, la originarta es la
que detenta el propietario de la cosa arrendada y ta derfvads, 1o que detemta
€l arrendatario.

Punwualizado ¢l concepto de  posesian, motivo de  proteccion por nuestra
Carta Magna, resulta que el apercibimiento contenido en el aute de requertmiento,

previsto por el artfculo 490 del ordenumiente procesal invocado, ho ha sido prec

dido de juicio aunque el tribunal que lo dicte sea competente, nlose cwmplen
formalidades de procedimiento alguno, aungue la ley procesal haya sido expedida
can anterioridad al hecho; wdemas de que por no haber sido ofdo y vencido en

juicio al inquilino, resuita untijurfdico y sin motivo alguno.

La advertencia que contiene ¢l apercibimicnto importa una violacién en
perjuiclo del inguilino, porque la misma s¢ produce antes de que €ste intervenga
en ¢l juicio correspondiente, pues la oportunidad de defensa es posterior al aperci-
bimiento, 1o cual implica una vivlacitn a las garantfas de audiencia y de legalidad.
El inquilino como cualquier otro poseedor, sGlo puede ser privado de la posesion
por sentencla que asf lo ordene y no por un simple apercibimiento contemgplado
en un auto de inicia 0 requerimiento.

Comra ¢l lanzamiente derivado del auto de requerimiento del juicio especial
de desuhucio, la Suprema Corte ha sostenido la procedencia del juicto de amparo,
al considerar que aGn cuando el lanzamiento haya sldo ejecutado, no queda sin
materia el juicio de garamfas coatra dicha diligencla. Tal criterio se asienta
en la Jurfsprudencia nimero 73 y que a continuaclén transcribimos: "Arrendamiento,
Lanzamiento.,-Con la ejecucion del lanzamiento, no queda sin materia el juiclo
de amparo, porque los derechos derivados del contrato de arrendamiento no se
definen tan s6lo con la practica de esa diligencia, sino que quedan establecidos
en la sentencia que en el juicio se dicte y, por tanto, la materia del juicio no
desaparece, sino cuando por la misma sentencia ha terminado."., Quinta Epoca:
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Tomo [, PSg. 803.-Benftez Vda., de Rufz, Salomé& Tomo [, P&g. 943.-Galvaa
Marcus. Tomo VIll, Pag. 771.-Rufz Levin Ulplano. Tomeo VIIL P4g. 1166.-Ferrocarri-
les Nacionates de México.-{queja). Tomo VIHI, P8g. 1186.-Romero Rubio Vdu. de
Diaz, Carmen. {quejua).

La jurisprudencia que también transcrlbimos sostiene lo siguiente: NGmero
72. "Arrendamiento. Lanzamiento.- El lanzamiento que se decreta por  virtud
de haberse comprobado que el inquilino lalté al pago de las rentas, en los térmi-
nos convenldos, no constituye una violacion de garantfas.". Analizando esta juris-
prudencia se desprende, en primer lugar, que el lanzamieato debe ser el resultado
de un decreto {debe entenderse por tal, el auto que ordena la ejecucion de la
sentencls que condena a la desocupacidon y entrega de la cosa arrendads) y no
de un apercibimiento; en segundo, que previamente se ha comprobado que el
inquilino adeuda las rentas convenidas y en tercere, que no coastituye unu viola-
cibn de garantlas, Par otro lado, se deduce de dicha jurisprudencia, que ¢l lanza-
miento que no sea el resultado de un decreto y que no se haya comprobado
que debe las rentas, es violatorio de garantfas, pues el decreto y la comprobacin
sGlo pueden ser resultado de un procedimiento en que se condene al laquilino
a la desocupaci6n del local arrendado. Por lo tanto, no puede ejecutarse el lanza-
miento con base en el auto de requerimiento o inicio, sino previa camprobacién
de que adeuda dichas rentas y, para que estd sucedn necesariamente debe seguitse
un juicio.

La siguiente tesls relacionada, interpretada o controrio sensu, nos muestra
el criterlo que venimos sosteniendn; dichas tesis es fa sigulente: "Lanzamiento,
Improcedenclia del amparo. del, cuando se dicta sentencia definitiva en el juicio
de desahucio.-Debe estimarse improcedente el Juicio de garantlas, que se promueva
contra el auto de requerimiento de pago con apercibimienta de lanzamiento,
dictado en contra del quejoso, en un juiclo de desahucio, si consta de autos que
en el propio juiclo se dict6 ys sentencia definitiva, en la que se conden6 al

demandado al pago de rentas y a la desocupacién de la casa, por concurrir en
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tal caso, la cousal de improcedencias que establece o frucelon X del artfculo
73 de lu Ley de Amparo, al operarse un cambio cn 1a situacién jurldica, pues
In obligaci6bn [mpuesta de desocupar la flnca, emana ya de dicha sentencia y
no de! auto de requerimiento.”. Quinta Epoca: Tomo LXXI, P&g. 6420.-Luque
Teodoro y Coaga.

De la anterior tesls desprendemos que de no haberse dictado ya sentencia
definitiva en la que se condend al demandado al pago de rentas y a la desocupa-
ci6n de la cass, sf habrfa sido procedemte el juicio de ygorantias, contra el lanza-
miento contenido en el wuto de requerimiento y de Hevarse o cubo lo diligencia
con base en el mismo se hobrfu vicolado las garantfas de audiencia y de legalidad
que protefe nuestra Carta Magna; se habrfa cometido un despojo, que por otro
lado, es constitutivo de delito, sancionado por el ordenumiento pepal,

El maestro Ignacio Burgoa sosticne que para que la privacion de cualquier
bien tutelado por el artfculo 14 de la Constitucion sea jurfdicamente valida,
es menester que dicho acto esté precedido de la funciGn jurisdiccional, efercida
a través de un procedimiento, en cl que el afectado tenga plena injerencio a
efecto de producir sus defensas.

De lo anterior resuila que el wspercibimiento de lapzamiento del auto de
requerimiento es inconstituclonal, por ser violatorio de las garantfas de audiencia
¥y de legalidad y, como cuiisecuencia 16gica, ¢l término para la desocupsacion
contenido en el artfculo 490 del Cédigo de Procedimientos Civiles y que necesa-
riamente lo ordena el juez, es lguaimente innecesarfa su existencia por tener
su origen en un apcrcibimiento inconstitucional, y por lo tanto, deben suprimirse
del ordenamiento mencionado.

Ademds dicho término o plazo, es inobservable por estar en abjerta contra-
diccién con lo que establecen los artfculos 114 y 525 del mismo wrdenamiento,

en lo que se reflere a los locales destinados a casa habitaciGn y la resoluci6n
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que decrete su ejecucion. Textualmente el precepto dice: “... Serd notificado perso-
nalmente en el domicilio sefalado por los litigantes: ...Vl., La sentencia que condenc
al inquilino de casa habitacién a desocuparla y la resolucidn que deerete su ejecu- - -
cién, ..."; el articulo 525, en el Gltimo parrafo puntualiza que tratindose de las -
sentencias que decreten la desocupacién de casa habitacién, sélo procederad el lanza-

miento, treinta dias después de haberse notificado personalmente el auto de ejecucidn.

De lo anterior, concluimos gque de nada sirve que en la sentencia se fije e! plazo
para la desocupacién que sera el que falte para cumplir el sefalado por el tantas veces
mencionado articulo 490, si en tratdndose de locales destinados a casa habitacién, sélo

se podrd cjecutar la sentencia treinta dias despuc® de haberse notificado personalmente

auto de ejecucidn; pero, para Hegar a csta fase, previamente las partes contintian
realizando trdmites, primero para iniciar el incidente de ejecutorizacién de sentencia,
el que se substanciard con un escrito de cada parte y la resolucién del juez y, en se-
gundo para declararla ejecutoriada, si es que dicha sentencia no fue impugnada por la
parte vencida, mediante el recurso de apelacién, pues en este caso, antes de la ejecu
cién tendrd que decidirse sobre el recurso, con lo cual el término a que se refiere el
articulo 490, resulta ademds por esto inohservable. Aunque en los juicios de desahucio
de locales destinados al comercio o la industria y los riisticos, tengan un plazo mayor
para la desocupacién, 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 Vil

EFECTOS DE JUICIO ESPECIAL DE DESAHUCIO

En p_rlrncr lugar abordaremos el estudio de este capftulo haciendo referencia
a los artfculos correspondientes del juicio de desahuclo tal como aparecen antes
de las reformas introducidas al Codige de Procedimientos Civiles, publicados
en el Diario Oficial de la Federacitn el 14 de enero de 1987 y, al final, abordare-

mos las reformas haciendo los comentarios correspondientes.

Basicamente son dos los efectos que se producen en el juicio especial
de desahucio. En e! primero, sc da por terminado el juicio por pago de las pen-
siones pactadas; en el segundo, se contlnGa hasta la sentencia, pudiéndose llegar
al lanzamiento por la falta de &ste. En ¢l primer caso se presentaban las siguien~
tes hipGtesis:

a). Que el inquilino justifique estar al corriente en el pago de las rentas,
con los recibos de pago.

b). Que exhiba su importe.

c). Que exhiba copia de escritos selladas por un juzgado en que haya
ofrecido el pago de las rentas, a los que hublere acompanado los certificados
correspondientes,

La primera hip6tesis se refiere 8 que, cuando en el momento de la diligen-
cia de requerimicnto, el inquilino justifique con los recibos correspondientes haber
hecho el pago de las pensiones reclamadas, se jeré la dili ia, mandand

dar vista a la parte actora por el término de tres dins; si los citados recibos
no son objetados, se tendrd por hecho el pago y en consecuencia, se dard por
terminado el juicio; en caso contrario, st dichos recibos son objetados por la
parte actora, esto es, que los impugne de falsos o de no ser auténticos o que
son Inexacto, el juez citard para sudiencia de pruebas y alegatos que se celebrard
dentro de los ocho dfas sigutentes,
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Los recibos que se originan con motivo del arrendamiento son {os  que
se otorgan por concepto de pago de rentas ¥y por su haturaleza son documentos
privados porque se derivan de una relucion controctusl de carlicter privado, los
cuales son conslderados por la doctring, como prueba incompleta hasta que se¢
comprueba que proceden de la persona a quien se atribuye su origen. Por ‘exclusi6n
de los pftblicos, el artfculo 334 de la Ley Procesal dice que son documentos
privados los vales, pagarés, libros de cuentas, cartas y demds escritos firmados
o formados por las partes o por cuenta de &stus y que no estén autorizados
por escribunos o funcionario competente. Do ahl, la raz6n de que el Codige de
Procedimtentos Civiles, mande en el artfculo 491, en su parte final, dar vista
al actor por el término de tres dfas, es con ¢l fin de establecer su avtenticidad
si es que el demandante no los objets; pues con el reconocimicnto té4cito o expre-

so s¢ tendrd por comprobada la autenticidad y exactitud del o los documentos.

E! artfculo 335 senala que: "..Los documentos privados y la correspondencia
procedentes de uno de los interesados, presentados en juicio por via de prueba
y no objetados por la parte contrarla, se tendrin por admitidos y surtirGn sus
efectos como si hubleren side reconocidos expresamente. ...". S6lo puede ser
motivo de reconocimiento, un documento privado, por el que lo firma, por el
que lo mandn extender u por el legltimo representante con poder o clusula

especiul,

Por e! contrario, puede ocurrir que el actor objete dichos recibos, bien
de falsos o bien de inexactos o de no ser auténticos, pues en estos casos, el
artfculo 386 senala que: "..La parte que redarguye de falso un documento debe
indicar especfficamente los motivos y les pruebas; cuando se Impugne la autentici-
dad del documento privado o pGblico sin matriz, deben sepnalarse los documentos
indubitabies para el cotejo y promover la prueba pericial correspondiente. Sin
estos requisitos se tiene por no redargiido o impugnado el instrumento. ...". Como
se desprende del! precepto en menci6n, no basta objetar un documento, sino que
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debe expresarse los motlvos por los que s¢ hace y ofrccer las prucbas en que

se apoyen esos motivos, de lo contrario se tendrdn por no objetados.

La objuciGn o los recibos de pugo hecha durante el término de tres dias,
debidamente fundada con los prucbas correspondientes, darf lugsr o que el juez
cite a las partes para lo audiencia de pruchas y alegotos, que s¢ celebrard duentro
de los ccho dias sigulentes, misma que deberd llevorse o cabo antes det vencl-
miento del término fijado pura el lanzamlento. En esto misma audiencla se desa-
hogaran las pruebas ofrecidas cusndo se hayan opuestos oras excepciones. St
la objecién no ha sido debidamente probade, se dard por concluido el juicio,
pues cllo supone que los reclbos eran exactos y auténticos y por
inquilino sf estaba al corri

ende, que el

nte en el pogo de las rentas. De ser procudente la
objeci6n, se continuarfi con ¢l procedimiento.

También puede suceder que el inquilino exhiba el recibo de las
debidas durante el plazo fijado pura el desahuclo, en este

renas
caso, el Juez dard
por terminada lo providencia de lanzamieno sin condenacibn en castas,

Puede ocurrir ademds que ol inquilino presente el recilbo con fecha poste-

rior a la exhiblcion que hublere hecho, y dicha presentaci6n se haga fuera del

término sepalodo paru el desshucio, también se dard por concluida la providencia

de lunzamicnto, pero se le condenard el pago de las costas causadas,

La segunda hip6tesis, se refiere a cuando el inquilino exhibe el

importe
de  las rentus on el acto de ia diligencia,

asentfindose constancia del hecho en
el acta correspondiente y no serf necesarto realizar més wrmlites, sino que de
plano se mandari cntregar el importe del actor. Tembién en este caso, el efecwo

de lo exhiblcion de las rentas, es la terminacion det juiclo,

Esta segunda hipGtesls no tiene raz6n ni se justificn su  aparici&n en el
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primer pfrrafo del citado artfculo y en consecuencia debe suprimirse,

Si durante el plazo fijudo para el desshuclo, el inquiline exhibe el importe
de las rentas debldas, también duard el juez por terminoda 1o providencia de lanza-
miente sin condenacién en costas; si lu exhibicion del importe de diches rentos
se hace fuera del término senalado para el desshucio, también se dard por con-
cluide la providencia de lanzamiento, pero se condenars al inquilino al pago de

fas costas causadas, con lo cual, iguaimente se dar@ por conciuido el juicio.

La tercera hipOtesis que puvde presentarse, es que en el acto de 1a diligen-
cia et inquilino exhiba copias selladas por un juzgado de escritos de ofrecimiento
de pago o los que hubjere acompafado los certificades de depGsito respectivos,
con lo cual Lombién sc¢ suspenderd la diligencia para dar cuenta al juez con los
escritos, quien acordard que se pidan los originales junto con los certificados
correspondientes mediante oficio al juzgado en que se encuentren. Una vezr que
obren estos documentos en el juzgado de conocimicnto, se ordenarf entregar
los certificados ul arrendador a camblo de los recibos correspondientes. En este
caso, ¢l tribunal dard, igual que en los casos ameriores, por terminado el procedi-
miento.

En estas tres hip6tesis, el arrendador habrd frustrado la pretensiGn planteada
en su demanda, consistente cn ls desocupacidén y entrega de la cosa arrendada,
pues el julcio se di por terminado anticipadamente por ¢l pago de las mensualida-
des que sirvieron de fundamento para la procedencia del juicio.

- En el segundo caso, o sea cuando el Inquilino no justifica haber pagado
las rentas, nl exhibe su importe o no exhibe coplas de escritos selladas por un
juzgado a los que haya acompuafado los certificados correspondientes por el impor-
te de las renias adeudadas, se le emplazari para que dentro del t&rmino de
nucve dfas ocurra a oponer las excepciones que tuviere por via de contestaciGn
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a ila demanda. El demandado puede contestar o no fo demandsa. Siofa contesta,
puede ocurrir que se allanc a las pretensiones del

actor, confiese de ciertos
los hechos afirmados en la demanda,

reconozes el fundmmemo  juridico en gue
el actor respalde su pretensibn, nlegue los hechos y el derecho del actor aducidos

en i{n propia demanda, oponga excepclones, las que sc limitardn » las senaladas

por los artfcules 2431 o 2434 y 2445 del Codigo Clvil, ademds de las gque admite
«! primer pfirrafo del artfeculo 484 del Codige Praocesal Civil y que ademis no
limita. En cste tipo de juiclos no podrén plomearse ni la recoaveacifnn at 1o
compensaciGn, pues son improcedentes por  disposicion  expresa  del anifcuto 444,
menclonando. 8t las vxcepclones
son declsradas prucedeates, en {8 propia resolucion dard e} wribunal por terminadu

ta. providencia de lanzamiento] en caso contrario se continuaré con el juicio hasta

gliima pSrrafo del ordenamiento que venimos

el pronunciamieno de la sentencia y en su casa, la cjecucion de ta misma.

Una Giuima actitud del demandado es que se constituya en rebeldia, es

decir, que no comparczca al julclo total o percislmente. Total, cuando en ningln

momento a lo large del procedimiento comparece y parcial,

cuande comparece
en cualguier momento durante el juiclo,

con posterioridad al auto gue Jo tuvo

por rebelde. En el primer supuesto, el juiclo se segulrs en su ausencia hasta

dictarse la sentencia ¢ inclusive su ejecucibn. Aqui pueden ocurrir dos cosas,

que ei demandado efectivamente adeude

fas rentas que se {¢ reclaman en o
demanda o bLien que esté totalmente ol

corriente en el pago de las mismas, En

ambos casos se procederd o la continuacin del juiclo, pues o sonciGn para la

parte que se constituya contumfis es que se tepga por confessda fictamente 1o
demanda, pues as! lo estatuye el artfculo 271 al sedalar que: "..se presumirdn
confespdos los hechos de la demanda que se defe de contestor..”. En el segundo

supuesto, Serd admitido como parte ¢l rebelde, cualquiera que sea el estado del

juicio en que comparezco y se entenderi con &) la substonciactén, pero en ningGn
momento s¢ podré retroceder en el procedimiento.
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De este segundo caso concluimos que ¢l juicio no se¢ da por terminado
anticipadamente como en el primero, sino al contrario, se continuarg hasta su
total terminaci6n, con lo cual cl actor habrd conseguldo e! objetivo plantcado
en su demanda, Ja desocupacion y entrega del bien arrendado.

En las reformas introducidas al C6digo de Procedimicntos Civiles en sus

arifculos 491 y 494, se aprecian las siguientes caracterfsticas:

En el Artfculo 491; que en el acto de la diligencia el inquilino justifique
con los recibes correspondientes haber hecho el pago de las pensiones reclamadas,
o exhiba copla sellada por la Oficina Central de Consignaclones o por la Oficialfa
de Partes Com(Gn del Tribunal, adem&s de por un juzgado, de los escritos de
ofrecimiento de pago a los que hubiere acompanado los certificados de depésito
respectivos.

Se supriml6 del primer péirrafo del citado artfoulo, la hipbtesis que contem-
pluba Io posibitidad de que en el acto de la diligencia se exhibiera el importe
de las rentas; esta hipOtesis no tenfa rozém de apurecer en cste pérrafo, puesto
que la misma se contemplaba y actualmente se contempla en otro parrafo del

mismo precepto.

Queda. abjerta la posibilided de que el arrendatario pueda consignor las
rentas en la Oficina Central de Consignaciones, en la Ofictalfa de Partes Comfn
del Tribunal o en un juzgado. Con estas reformas, el inquilino puede consignar
las rentas en cualquiera de las tres opciones que se contemplan y no en una
sola como anteriormente estoba previsto.

El primer pérrafo de dicho artfculo prevé que cuando se exhiba copia
seltada de escritos de ofrecimiento de pago, s¢ pedirdn los certificados, recibidos

los cuales, se dard por terminado el procedimiento.
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Sobre este primer parrafo cabe advertir que lejos de mejorar {a redaccitn
y .en todo caso agilizar y darle congruencia al procedimiento, queds peor que
antes de la reforma, pues las dos hipGtesis que contempla son las que pueden
darse en el acto de la diligenclia: justificur con lus recibos correspondientes haber
pagado o exhibir coplas selindus de escritos de ofrecimicnto de pago o los que
hubture acompanado lus certificados respectivos. Antes de fa reforma, dicho parra-
fo contemplaba, cuando se dieren estas dos hipOtesls e inclusive cuando se exhibie-
se el importe de los rentas, la suspension de la diligencin y ¢l levantamiento
del acta a la que se agregaban los justificantes prosentados para dar cuenta
al Juez. Con la supresion de esta porte del pGrrafo  del ortfculo en mencién,
se mutilé la idea de o que ocurre despuCs de darse cuslquicra de las dos hipétesis
que actunlmente se contemplan y sc ignora qué debe hacer ¢l Secretario Actuario
cuando esto ccurra y, ademds se complica la situacién cuando se do la scgunda
de las hipStesis, al establecer que sc¢ pedirin los certificados ¥ una vez recibidos,
se darf por terminado el procedimiento, lo cunl debe suponerse que estos dos
actos son ordenados por el Juez y logicamente esto s6lo es posible en un momento
posterior al acto de lu diligencia, pues el Secretario Actuario no tiene facultades
legales para decidir sobre estos dos actos procesales y mucho menos en el acto
de la diligencia como lo contempla este piarrafo. Por otra parte, la misma segunda
hipbtesis se prev€ en la primera parte del tercer pfrrafo del mismo precepto,
en donde efectivamente debe quedar.

En consecuencte, para que no gqueden mutlladas las hip6tesis que se den
en el momento de la diligencin, debe conservarse la suspension de la diligencia
en la forma prevista hasta antes de las reformas, por lo cual proporemos una
nueva reforma al artfculo 491 como aparece en el capftulo correspondiente.

En cuanto al contenido del artfculo 494, se eliming la posibilidad de que
se opong otras excej como lo previa el primer parrafo del artfculo que

comentamos y que resultaba incongruente con las limitaciones que contemplaba
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¢l segundo parrafo, referente a las (nicas excepeones oponibles previstas en
los arifeulos 2430 a 2434 vy 2445 del Codigo Civily dicho segundo parrafo se cone
serva tntegramente s6io que ahora es el priniero. Acturimente, s6lo es posible
oponer las excepciones, para no pugar la remta, lus derivadas del impedimento
total o parcial del uso de in localidad arrendada por casov fortuito © fuerzo mayor,
o si la privacién proviene de la eviceion, o por causa de reparaciones de s finca,
si estas durap mas de dos meses. Con esta limitucién se violan los  derechos
de defensa y excepeion del demandado, pues impide ta posibilidad de que se
pucdan oponer otro tipo de excepciones, como puede ser la de nulidad del contrato
de arredamicnto, tesis que la mismo Suprema Corte de Justicis de la Naci6n
defiende en la jurisprudencin que transcribimos con anterjoridad en el Cuopltulo
Vi de este trabajo.

Lo que sf resulta un scierto de las reformas, ¢s contemplar dos hipbtesis
con sus respectivas consecuenclas en el procedimiento: la primera, que contempla
1 admision de las excepclones con las que se mandard der vista por tres dias
al actor, y la segunda, la admision de las prucbas pertinentes, con la que se
cliaré para te sudiencla de pruebas, alegatos y sentencia,

El que se reduzca a tres dlus el término para el desahogo de la vista

en lu gue se puedan ofrecer pruebas y de ser admitidas, se cite para la audiencia
en que se desshoguen las pruebas, se formulen alcgatos y se pronuncie lu sentencia
correspondiente, o bien que no se ofrezcun pruecbas y se cite
es un avance significativo en la imparticidn

mgs pronta y expedita.

paryd  resuluciton,
de justicia, pues con elio la hace

En consecuencia, debe suprimirse el actual primer p&rrafo del artfculo
494 del Codigo de Procedimientos Civiles por ser limitativo y violatorio del dere-
cho de cxcepcitn y de defensa del demadado y cn cambio en el actual scegundo

parrafo, dejor ablierta la posibilidad de que se opongan cuulquier clase de cxcep-
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ciones. Tumbién cn el mismo parrafo se sustituyen los vocablos oportunas por
pertinentes, y pertinentes por procedentes. Para lograr este objetivo se propone

reformar nuevamente el artfculo 484 camo aparece en el capftulo correspondiente.
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CAPITULO  IX.

REFORMAS ‘A LOS ARTICULOS 489, 490, 491, 492, 194, Y 496 Y, DEROGACION
DEL ARTICULO 498 DEL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES

Las reformas que se proponen, se fundumentan en la incbservancia del
término de lanzamiento que se ordena decretar en el auto de requerimiento, ---
derivan de un apercibimicnto atentatorio de las garantfas de audlencia

porque
fa Constitucion  General

y de legalidad que consagran los artfcufos 14 y 16 de
de la RepGblica.

Primeramente transcriblmaos el artfeulo correspondiente tal como aparece
en el Cdédiga de Procedimientos Civiles vigente, enseguida, un breve comeatario
del por qué de la reforma y finalmente, ¢ mismo artfculo con lus reformas

o adiciones, segGn ¢l cuso, que se proponen.

"Art. 480. La demanda de desocupaci6n debe fundarse en la falts de pa-
lidad y se aco har con el contrato escrito del

go de dos o mfis mens.
arrendamiento cuando ello fuere necesario para la validez del acto, conforme
al Codigo Civit. En caso de no ser necesario el contrato escrito o de haberse
cumplido voluntariamente por ambos contratantes sin otorgamiento de dacumento,
se justificard por medio ce InformaciGn testimonial, prueba documental o cualquie-

ra otra bastante como medio preparatorio del! Juicio'.

Respecto a este artfculo, se propone que cuande no exista contrato escrito
o de no ser necesario este y s¢ haya c¢stado cumpliendo voluntariamente por
ambos contratantes, independientemente de que se Jjustifique con informaciGn
testimonial, prueba documenial o cualquiera otra bastante, se adicione la prueba

confesional del arrendatario, con e! fin de que exista la plena seguridad de que
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fa persona contra quien se endereza la demanda posea la cosa en calidad de
arrendatarie y no con otre carfcter. Por lc tanto, el artfculo deberd quedar

asl:

Art. 489. La demanda de desocupacion debe fundarse en la falta de pago
sserito del arrenda-

de dos o mdés mensualidades y se acompopurd con el contrato
miento cuundo cllo fuere necesario pari la validez del acto, conforme ul Caodigo
Civil: En caso de no ser nccesarfo el contrato escrito o de haberse cumplido
voluntariamente por ambos controtantes sin otorgamiento de documento, se justifi-
card por medio de informacién testimonial, prucba documental o cualquicra otra

onfesionul como medio preporatorio del Juicio.

bastante, adema;

TArt. 490, Presentsda la demanda con el documento o la justificaciGn
correspondiente, dictard auto el juez mandando requerir al arrendatario  para
que en el acto de la diligencia justifique con el recibo correspondiente estar
al corriente en el pago de lus rentas, y ne huaciéndolo, se le prevenga que dentro
de treinta dfa st la finca sirve para habltacién, o demro de cuarenta dfas si
sirve para giro mercantil o industrial, o dentro de noventa dfas si fuere rlstica,
proceda a desocuparla, upercibido de lanzamiento a su costa sl no lo efectGa.
en el mismo acto se le emplazard para que dentro de nueve dfas ocurra a oponer

las excepciones que tuviere®,

Se propune suprimir de este documento, la prevenclon de desocupacien
puara el caso de que el inquililno no justifique estar al corriente en el psgo de
las rentas asf como el apcrcibimiento de lanzamiento a su costa si no cumple
con la prevencién: en ambos casos porque resultan viclatorlos de las garantfas
de audiencla y de legalldad, bicnes jurfdicos tutelados por nuestra Carta Magna.
Por otra parte, los términos para la desocupaci6n, se suprimen de este urtfculo
y se’ Insertan en el nuevo artfculo <196, para que dichos términos de desocupacitn
sean ordenados por la sentencia. Consecuentemente, el artfculo 490 quedard con
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dos elementos, el requerimienta y al empluzamiento a juicio, en la forma siguiente:

Art. 490, Presentads la demonds con el documento o Ja justificaclon corres-
pondlente, dictars auto el juez mandando requerir ol arrendatario para que en
el acto de la diligencia justifique con el recibo correspondiente estar al corriente
en el pago de las rentas y no haciéndolo, se le emplazard para que dentro de
nueve dfas ocurra a opaner las excepciones que tuvlere.

"Art. 491, Si en el scio de la diligencia justificore el arrendatario, con
los recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas,
o exhibiere su importe o copia scllada por un juzgado de escritos de ofrecimiento
de pago a los que hubiere acompanudo los certificudos de depGsito respectivos,
se suspender8 ta dlligencia, asentndose constancla de estas circunstanclas en
el acta y agregdndose los justificantes que se presenten, para dar cuenta al juzga-
do. Si se exhibiere el importe, se mandarid eptregar al actor sin més tramite
¥ se darfi por terminado el procedimiento.

Si se exhibieren copias de escritos de ofrecimiento de pago, se pedirdn
los originales por oficio al juzgado en gue se encuentren, asf como los correspon-
dientes certificados. Recibidos &stos se dar8 por terminade e! procedimiento
y se entregarfin los certificados al arrendadar a cambio de los recibos correspon-
dientes. En caso de presentarse recibos de pago, s¢ mandard dar vista al actor
por el término de tres dfas; si no los objeta, se citarG para ta osudiencia de prue-
bas y olegatos a que se refiere el articulo 4947,

E! actual artfculo estf redactado de la siguiente forma:

"Art. 491. Sl en el acto de la diligencla justilicare ¢l arrendatario, con

los rectbos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas,

o exhiblere copla sellada por %a Oficina Central de Consignaciones, por in Oficla-



57

Ifa de Partes Comtn del Tribunal o por un juzgudo, de los escritos de ofrecimien-
to de pugo o los que hubierc acompanado los certificados de depsito respectivos,
se¢ pedirdn los certificados, recibidos los cuales, sc dard por terminado el procedi-
micnto.

Si se exhibiere el tmporte, se¢ mandard entregar al actor sin méas tramite
y se dard por terminado el procedimiento.

Si se exhibieren coplas de escritos de ofrecimiente de pago se pedirn
por oficio los certificudos. Recibidos &stos se dard por terminado el procedimtento
y se entregerdn los certificados al arrcndador a cambio de laos recibos correspon-
dientes. En caso de presentarse recibos de pago, s¢ mandard dar vista al actor
por el término de tres dfas; si ne los objeta, se dard por concluido ¢l juicio;
si los objeta, se citard pura la audiencia de pruebas y alegotos a que se refiere

el artfculo 484",

Se propone reformar este artfculo porque en el pritner parrafo c¢n lugar
de meforar la redacci6n y agilizar con ello el procedimiemo y darle congruencia
quedd peor que antes de la reforma, pues se omite lo que debe continuur en
¢! momento de la diligencla, cuando se actualicen cualquiera de las dos hipGtesis
que prevé: justificar con el recibo cosrespondiente estar al corriente en el pago
de jas rentas o exhiba copia sellada de escrito en que haya ofrecido el pago;
mas atn se complica cuando se actualice la segunda de las hipSuesis, o sea,
cuando el inquilino exhiba copla sellada por la Oficina Central de Consighaciones,
por la Oficialfa de Partes ComGn de! Tribunal o por un juzgado, de los escritos
de ofrecimicnto de pago a los que hublere acompanado los certificados de depGsito
respectivos, dice que se pedirdn los certificados, recibidos los cuales, se durg
por terminado el procedimiento, todo esto en el momento de la diligencia, con
to cual debe entenderse que faculta al Secretorio Actuario para ello, siendo
que este funcionario no tiene facultades legales para llevar a cabo dichos actos
procesales. Ahora bien, st entendemos que pedir los certificados y recibidos estos,

se darfi por terminado el procedimicnto, son actos procesales de la exclusiva
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competencia del juez, cntonces debemos concluir que dichos actos deben ser pos-
teriores al acto de lo dlligencia. De ahl la razén de por qué consideramos gue di-
cho precepto yuedd peor que antes de la reforma.

Por otro lado, en la Gltima parte del precepto, al referirme o la objeciGn
de los recibos de pago yue presemtare el inyulling, dice yue se citard pary lu
audicncia de prucbas y alegatos @ gue se reficre el urticulo 494, se desculdo el
legisladar, al no recordur que en ¢l mismo decretov de reformas, el artfculu 494
contempla en una sola audiencla tres actos procesales; pruebas, alugatas y seaten-
cia,

Conslderumos yuc debe conservarse la suspensiGn de la diligencia cuando
ocurran cualqguiera de los dos hipStesis & que se refiere el primer parrafo del artf-
culo 481, por lo cual proponemos yuede de la siguiente forma:

Art. 491, SI en el acto de la diligencia justificare el arrenduturio, con los
recibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensiones reclamadas, o exhbi-
blere copia selluda por la Oficina Centrul de Consignuciones, por lu Oficialfa de
Partes Comdn del Tribunal o por un juzgado, de los escritos de ofrecimiento de
pago a los que hublere acompanuado los certificados de depSsito respectivos, se sus-
penderd la diligencla, asemtdndose constancia de estas circunstancias en el acta
y agregindose los justificantes gue se presenten, para dar cuenta al juzgado.

Sl se erxhibiercn copias de escrites de ofrecimiento de pago, se pedirdn por
oficio los certificados. Recibidos &stos se darl por terminado el procedimiento
y se entregardn los certificados al orrendador a cambio dv los recibos corres-
pandientes. En caso de presentarse recibos de pago, se mandari dar vista al sctor
por el término de tres dfas; si no los objeta, se dard por concluido el juicio; si
los ubjeta, se clturd para la audiencla o yue se refiere el darticulo 494,
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"Arl. 492. Cuando duramte el plazo fijado para el

desahuclo, exhiba ot
inquilino” el recibo de las pensiones debldas o el

importe de ellas, durd el juez
por terminada la providencia de lanzamiente sin condenacitn e¢n costas.

Si el recibo presentado ¢s de fecha posterior o la exhibicibn, o ta exhibicion
dei importe de las pensiones se hace fuern del término senalado para el desahucio,
también se darG por concluida In providencia de lanzamiento, gero se
al tnquilino al pago de lus costas causadas's

condenard

Se propone ecn el primer parrafo de este artfculo que cuando el inqguilino
exhiba el recibo de las pensiones debidas o el hmporte de ellas durante el plazo
ftjado para el desahucio, en lugar de que sea este plazo, ¢! que sirva de criterio
sara dar por concluida la providencia de lanzamiento, sea en todo caso, el término
fljado para coatestar la demanda el gue sirva no para dar por concluida lu cltada
providencia, sino para dar por terminado el juiclo sin condenacién en costas.
De ahf que las vocablos "desashucio™ se sustituyan por "contestsci6n a la demanda®

y "concluida la providencia de lanzamicnto" por "terminado el juicio™

En el segundo pérroafo, se suprime igualmente el vocablo desvhucio y se
modiflca la idea, en el sentido de gue cuando el recibo presentado sea de fecha
posterior a ja exhibicion o &sta se haga después del término fijado para la contes-
taci6én a la demanda pero antes de dictarse la sentencis, también se dari por
terminado el juiclo, pero se condenwrd al inquilino al pago de costas. Despuls
de dictada la sentencia, no procede otra cosa sino atenerse a to que ella ordena.
Por lo tanto, el precepto debe yuedar como sigue:

Art. 492, Cuando durante el término fijudo pare la contestacion a la de-
manda, exhiba el inquilino el recibo de las pensiones debidos o el importe de
ellas, darfi el juez por terminado el juicio sin condenaci6n en costas.

Si el recibo presentado es de fecha posterior a la exhibiciGn o la exhibicion

del importe de las pensiones se huce fucra del término senalada en ¢l phrrafo

VG bild
114 :
MR BE is iy
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anterior pero antes de dictarse sentencia, también se dard por terminado el juicio,
pero se condenard al inquitino al pago de las costas causadus.

Antes de la reforma et artfculo 494 estaba redactado de la siguiente forma:

"Art. 494. En caso de que opangun otras excepciones por el inguilino,
se mandard dar vista con ellas al actor, citfindose puara oudiencia de prucbas
y alegatos dentro de los ocho dfas sigufentes, teniendo en cuenta que esta uaudlen-
cia debe de efectuarse antes del vencimiento del términe fijado para el lanza-
miento.

El juez debe desechar de pluno las excepclones diversas a las que el C6digo
Civil, en los artfculo 2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino
la renta, sicndo &stas Inadmisibles si no se ofrecen con sus prucbas.

puara no pagar

"Son improcedentes la reconvencién y la compensacién®,
E! actual artfculo 484 reformado tiene la siguiente redacci6n:

"Art., 494. E! juez debe desechar de plano las excepciones diversas a las
que el CGdigo Civil, en los artfculos 2431 a 2434 y 2445, concede al inquilino
para no pagar la renta, siendo &stas inadmisibles si no se ofrecen con sus pruebas.

Admitidas las excepciones, se mandard dar vista con ellas por tres dfas
al actor, quien podrd ofrecer las prugbas que estime oportunas; admitidas las
prucbas pertinentes, se citard para la audiencla de prucbas, alegatos y sentencia.

St no se ofrecen pruebas, se citard para resolucion.

Sen impro {{ es la reco 6n y la ¢ { "
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£l artfculo 494 antes de

lu reforms encerrabo una contradiccién entre
su. primero y scgundo pfirrafos.

En el primero defjaba ublerta la posibilidud de
que se opusicran otras excepciones por el inquilino y, por el comrario ¢l segundo
las limitabs, al prevenir que se desechuran de plapo fos excepelopes diversas
a las que sepolan los ortfculos del 2431 al 2434 y 2445 del Codigo Civil. Ante
esta contradicclén es innegeble que debfo y debe prevalecer el criterio que ence-
rraba el primer pfrrafo y es mfs, retomarse dicho pérrafo y suprimirse el vocablo
"otras®, asf como la idea de que la audiencla s¢ celebre antes del vencimiento

del término para el lanzamiento, pues este s6lo debe ser consccuencia del! incum-
pimiento de la semencia.

En las reformas introducidas al precepto que nos ocupa se suprimio de
plano ta idea de que el inquilino pueda oponer toda claose de excepciones y deja
solamente las que de por sI se encontrsban en el segundo phrrafo, deblendo ser
al controrioj el que debe desaparecer es el sctunl primer pérrafo, por ser !imitati-
vo y violatorio del derecho de excepcion y de defensa del demandado, al no
permitir que se opongan toda clase de excepclones come puede ser la de nulidad
de contrato de arrendamiento,
la Nacitn;
sigue:

defendida por la Suprema Corte de Justicia de
por esta raz6n proponemos uns nueva reforms pars que quede como

Art. 494. En coso de que se opongan excepciones y sean admitidas, se

mandarf dar vista con ellas por tres dfss al octor, quien podrs ofrecer las pruebas

que estime pertinentes; admitidas las pruebas procedentes, se citarf para la au-

diencia de pruebas, alegatos y sentencia.
Si no se ofrecen prucbas, se citars para resolucién.
Son improcedentes la -reconvencitn y 1a compensacion.”.
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YArt. 496. St las oxcepciones fueren declaradas procedentes en la misma
resoluciGn, dard el tribunal por terminada la providencia de lunzamlento. En
caso contrarlo, en la sentencia se senalarfi el plazo parn la desocupacion, que

serd el que falte parg cumplirse el senalado por el articulo 490™

En el case del wrifculo 496 que considera que cuando las cxcepciones fueren
declaradas procedentes debe el tribunal dur por terminada la providencin de lanza-
miento, no tiene razdén de existir en esos términos, st el lonzamiento debe ser
consecuencio del incumplimiento de lo sentencta que condena a ta desocupactbn,

En consecuenci

. sl las excepciones han sido declaradas procedentes, debe et
tribupal dor por terminado el juicio, en caso contrario, es decir, siando proceden-
tes, lo sentencia debe y solumente ¢sta, sepalar el término para la desocupacion

de la cosa arrendada, Al efecto se propone que dicho artfculo guedt: como sigue:

Art. 498. Si las excepciones fueren declaradas procedentes en la misma
resolucion, darfi el tribunal por terminado el juicio. En caso contrario, en la  sen-
tencia se senalarf el término para la desocupaci6n de la cosa arrendads, que
serd de trcinta dfas para las destinadas a habitaci6n, de cuarenta para las destina-
das a giro mercantil o industrial y de noventa para las résticas.

"Art. 498. Al hacer el requerimiento que se dispone en el artfculo 490,
se embargartn y depositarn blenes bastantes para cubrir las pensiones reclamadas
sl asf se hubiere decretado. Lo mismo se observard al ejecutarse el lanzamiento.

El inquilino podri antes del remute gue se celebre en el desahucio, librarse
de su obligecion cubriendo las pensiones que adeude™.

Por lo que se refiere a este artfeulo, se propone su derogaclén, porgue
no siendo materia del litigio en el juicio especial de desshucio el pago de rentas,
sino la desocupaci6n del bien arrendado, resulta improcedente el embargo de



bienes  para garantizar el pago de measualldades que no se pueden teclamar en

esta vig, sioo en otro distima,

L. 458, Derogadu.
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CAPITULO X

C ONCLUSI ONTES

Primera.~ La procedencia del juicio especial de desahucio, se funda en
la fajta de pago de dos ¢ mas mensualidades de rente.

Segunda.- Es lnsuficlente justificar la relaci6n contractual del arrchdamiento
con informaci6n testimonial, prucba documental o cualquicra otra bastante; debe
ademfis incluirse la confesional del arrendatario contra qulen se promoveri la
demanda como medio preparatorio del juicio.

Tercera.- Los términos contenidos en el artfculo 490 del! Cédigo de Procedi-
mientos Civiles para desocupar la (inca srrendada, son improcedentes por prove-
nir de un apercibimiento inceonstitucional, ya que no se puede llevar a cabo ningGn
lanzamiento con base en dicho apercibimiento en donde el inquilino afin no ha
sido ofdo y vencido en juicio.

Cuarta.~- Resulta injustificada la existencia de los términos para la desocu-
pacién y el apercibimiento de lanzamiento que establece el artfculo 490, por
ser violatorios de las garantfas de audiencia y de legalidad que protege la Cons-
titucion Polftica de los Estados Unidos Mexicanos y por lo tanto deben suprimirse
del ordenamiento procesal, pues el apercibimiento de lanzamieito. se contempla
antes de que el inquiling Intervenga en fulcio; la oportunidad de defensa es poste-
rior al apercibimiento.

Quinta.- El inquilino como cuazlquier poscedor, sdlo puede ser privado de
la posesi6n por sentencia ejecutoria que asf lo ordene y no por un simple auto
de requerimiento o Iniclo,
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Sexta.- Lo sentencia en el juicio de desahucio, coadena al inquitine a la
desocupacibn y entrega dcl bien arrendade y no al lunzamiento. Este es consecuen-
cia de la ejecucién forzada de la sentencia y s6lo se produce cuando el demandado
se alega a curapliria voluntariamente.

SE&ptima.- No toda semencin de desahucto desemboca en un lanzamiento,
en cambio tudo lanzamiento presupone necesariamente la existencia de una senten-
cia que no ha sido cumplida por el vencido,

Octava,- El lanzamlento no es privativo del julcio especlal de desahuclo,
sino también de los juicios de rescision y terminacion de contrato de arrendamien-
to e inclusive de todos los juicios que tienen por objeto recuperar la posesion.

Novena.- La desocupacion del inmueble arrendado y el término para llevarse

a cubo, debe fijarse en la sentenclu definitiva y no ¢n el auto de requerimiento,

Décima.- E! juicio Especial de Desahucio no versa sobre el pago de pensio-
nes adeudadas, sino Gnicamente sobre la desocupacion y entrega del bien arrendado
y por lo wanto no procede el embargo de bienes en este julciv; en consecuenciu,
debe derogarse el artfculo 498 del Codigo de Procedimientos Civiles que prevé
el embargo de blenes para garantizor las pensiones debidas.
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