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INTRODUCCION

La ciudad de México, es una de las urbes més pobladas de la
tierra, debido al constante flujc de personae, gue con la ilu-=
5idén de encontrar unes mejor situacién econdémica, dejen su lugar
de origen en lo provincia, y lejos de resolver su problemdtica
se enfrentan a un sinnGmero de obstdculos que deben salvar para
obtener el sustento dimrio; obatdculeos teles como maltratos, --—
hambre, enfermedades y un punto muy importante que es el deo ~-

falta de vivienda.

Por lo tanto, &sta situmcidn de falts de vivienda, no aélo
1a sufren las personas que llegan a la ciudad de México, sino =
que también la sufrimos gquienes ya vivimos en ésta capital, de-
bido & ello e¢s que cada vez mds, van creciendo los malos asen--
tamientos urbanos en la periferia del Distrito Federal, 1o cual
no 84610 resulta oneroso para el capitalino gque dehe transpor---
tarse desde una de las orillas de la capital, hasta el otro --
extreno de la misma, © bien, con el asimple hecho de trasladarse

al centro de la canital, ya resulte una erogacién pastante gran



de, ya que las tarifps de transporte son mds clevadas en el Ep-
tado de México, que en la ciudad; dec{m cue no sélo resulta -=~
oneroso para el capitalino, ya que también Sstos malos nsenta-—~
mientos, implican un gasto enorme para el Eatado que debe de --
provesr de potabilizacién, drennje, energia sléctrica, pavimen-—
tacidn, etc., con el objeto de brindar una regular condicién de
vida,

Es por ello que, tomando en cuenta todas estas circunstan--
cias y abusando de la necesidad de los habitantes de la ciudad
capitsl, los arrendadoreg de bienes inmuebles pares casa habita-
¢ién, imponen toda una serie de requisitos s los arrendatarios
y elevan a cantidades extraordinariass el arrendamiento de los -
inmuebles, por lo que, tomando en cuenta el salario que se per-
cibe en la actualidad, éste sélo mlcanza para pagar el arrenda-—
miento, quedando tan s6lo una precaria parte para solventar sus

muchas necesidades.

La situacidén econdmica por la que atraviesa nueatro pais es
muy grande, el valor adquisitivo de nuestra moneda cada vez es
menor, por tal motivo, las familias que viven en la ciudad ca--~
pital, deben de allegarese de los 1pgresos necegarios que les —-—
permitan cubrir sus gastos de alimentacidn, vestido y sobre to-
do los de habitacién, que en muchas de las ocasiones son preci-
samente estos gastos, 108 que absorben la mayor parte de sus in
gresos, por ello resulte l8gico que en muchas de las ocasiones,
la familia mexicana se encuentra ante la encrucijada, bien sea

de alimentarse o pRzar puntualmente el Aarrendamiento.

Ante £€s8ta situacida resulta gue en clertos momentos, les -—



resulta imposible pagar puntualmente el arrendamiento, no por——
que deseen ser impuntuales, sino porque efectivamente no cuen--
tan con la cantidad estinulada como reanta, por 1o que se ven en
la necesidad de solicitar una prérroge para el pago, pero puede
darse el caso que debldo al desempleo, a la cantidad de deudas

contrafdas con otras perscnas, o cualquier otra situacién impi-
dan liquidar las mensualid.des adeudadas, y es aquil precisamen-
te cuando se presenta una situmcién, que en completn deshumani-
zaeibén realizan el arrendador, ya cue ejercitando una accién con
templada en nuestrc Cédigo Procesal, abusa en extremo de las ——

facultades otorgadas en dicha accidn.

Abusa en extremo, ya que efectivamente el incumplimiento de
dos o mds mensualidades de renta, le otorgun la facultad de -—-
ejercitar la Accién de Desmhucio; esto es vélido, ya que como -
parte afectada del contrato, tiene el derecho de hacer valer su
accifén, pero lo que no es vAlido, es que con una misma accién,
intente y no sélo eso, s8ino que haga valer dos acciones en una,
es decir, no coaforme con pedir gque el arrendatario sea lanza-—-
do fuera del inaueble arrendedo, hecho por demés bochornoso, --—
pcr la manera nn que se lleva a efecto, pide también el pmago de
ias rentas adeudandag, cabe entonces preguntar: ;S5e pide que se
desocupe el irmueble?, o 4Que se paguen las mensualidades debi~
das?.

Ademds de ello, el arrendador al amparo de los errores en
108 gue incurre el articulado de la Ley Procesal, gque contempla
10 relastive 8l Juicio Bspecial de Degahucio, solicita que se ——

embarguen y depositen bienes suticientes que garanticen 1las pen



siones sdeudadas, situacidn cue resulta vor demés injusta, ya -
que en la mayorfa de los casos los inquilinos cuentun tan sélo
con algunas modectisimus cosanm, que pueden reducirse s una cama
estufa, mesa-comedor, y si acaso algin artfculo que pudiera -—-
llamarse *“de lujo' como lo es un televisor. Esta solicitud ne—-—
cha por el arrendador de embargar bienes del inauilino, en la -
mayorfa de los casos en autorizada y decretada por el Juez, ==
pero (Qué es lo gue juntifica tal embargo de bienes?, si 1o que
8e nolicita con el Juicio Especial de Desahucio no e¢g el pago -
de pensiones, sino el gue el inquilino desocupe ¢l inmueble da-
iio en arrendamiento, es decir, no deben de embargarse bienes de
ninguna especie, pues no existe crédito alguno que garantizar -
en eate Juicio Bspecial de Desahucioe.

Ahora bien, no podemos negar aue existen arrendatarios jue
resultan ser unos vivales de primera ¢lase, guienes tamoién ul
BMpAro ¢e 1op errores que contempla el artfculado del C6digo de
Procedimientos Civiles, que se refiere al Juicio Especial de --
Desahucio, aprovechan las facilidades que se les otorgen para -
poderse liberar Jde la providencia de lanzamiento, v4 que pueden
liverarse de dicha providencia practicamente en toda etapa del
procedimiento, ya gue 83 el arrendader conciente en aceptar el
pago, como errdneamente 10 establece el Cddigo Procesal, enton-
ces en ese momer.to se podrd liberar al 1inguilino de la providen

cia de lanzamiento.

Tembién, ovra situncidn aue anrovechan tanto los inguilinos

que se dirigen con toda mala fé, como aacuéllos aue por cuusas -

ajenas n su volurtnd, lerjan de pagar dos o mAs pensiones de =--



renta, es 1a que se refiere nl tiempo en que debsrd ejecuturse
el lanzamiento decretado en la sentencia de Desahucio, ya que -
la Ley Procesal otorga un tiempo muy large para llevar a cabo -~
la ejecucidén, lo cual se traduce en perjuicios causados al -
arrendador, ya que, i efectivamente se ha comprobade que el =—=-
inquilino dejé de pagar dos o més mensualidades de renta, enton
ces se han reguisitado los presupuestos que dén motivo Al Dew—-
sahucio, por lo que, no es equitativo gue deba transcurrir un -
tiempo tan largo para efectunr el lanzamiento, pues en dicho —
tiempo podris el arrendador otorgar en arrendamiento a otra per
aona el inmueble, y con una renta probablemente mayor a la ee-—
tipulada en el anterior arriendo, sin que el arrendatario que =~
did motivo al Juicio Especinl de Desmhucio, pague cantidad ale=
guna durante el tiempo que adn continde gozando de la ocupacidn
de la localidad.

Por todo lo anterior, la finalidad gue se persigue con éata
modesta obra, 8s que en la medida de las posibilidades, se pon-
gan de relieve algunos de los defectos de los que adolesce la ~
figura jurfdica del Desshucio.en nuestra legislacidén procesal,
brindendo claro estd, soluciones a cada uno de ellos, con el -~
dnico objetivo de que s vayan eliminando poco a poco los exce-
803 que se presentan en la prdictica juridica, en la aplicacidn

de los preceptos relativos el Juicio Especial de Desahucio.



CAPITULC I
ANTECEDENTES HISTORICOS

A) Roma.

Bntre los romanos existfa la figura del contrato de Loca---
tione et Conductione, la cual era un contrato consensunl en vir
tud del cual una perasona se obligarba a procurar a otra, durante
clierto tlempo el uso de una cosa, la ejecucidn de una obra de--
terminada, a ciertos servicics mediante el pago de una resune—--
racifn en dinero llasada merces, que sc obligaba a darle ia ~-

otra parte.

De all{ que existf{an tres tipos de arréendamientos: a)pl --
arrendamiento de cosas, denominado Locatio Conductio Rei o Lo~--
catio Herum; Db)El arrendamientos de obras, denominadoe Locatio —-
Conductio Operis Faclendir; y, ¢)il arrcndumiento de servicios,

denominadeo Locatio Conluctio Qprrarum u Operis.l

Las partes integrantes de éste contrato son: a)El Locator,

1.~ Foignet, Rendé. “anunl Elumental de Derecho Romano. —-
p. 151.




y éste era la persona que se obligaba n suministrar le copa; —-—
b}BEl Conductor, y era ls personu gue pagnba la merces. Esto- era
as{ tratdndose de arrendamientos de cosas o de Bervicios, ya —-
que si se trataba de arrendumiento de obras, los términos cam--—
biabun, por lo que, el Locator era quien pagebn la merces y el

Conductor era quien suministraba el trabajo.

Debido a que eximsten tres formas de arrendamiento, sflo me
referiré al arrendamiento de cosAs pard no apartarme de la ma—-—
teria objeto de estudio. Por tanto se tiene que, en el arrenda-
mienteo de cosas gl Locator estaba obligado a lo siguiente: a)a
entregar la cosa arrendada al conductor; b)Procurar al conduc—-
tor el uso y disfrute de la cosa durants el tiempo del arrenda-
miento; c¢)Garantizar al conductor contra 1lm eviccién: d4d)También
debe garantfa al conductor, por los defectos ocultoes que diemi-
nuyen a la utilidad de la cosa arrendada. Y por 1o que respecta
al Conductor, éste oe obligabas a)A pagar la merces en las épo~
cas convenidas, ya que las merces no consiet{mn en un precio ~-
dnico, que se finiguitara en una sola vez, sino en vrestaciones
perfodican, que generalmente ge exigf{an a fin de cada afio; b)Es
responsable de todo deterioro sobrevenido por declo o culpa Bu~-
yos; c)Debe restituir en buen estado la cose arrendada al fina-

lizar ol arriendo.z

Por lo que regpoctn o las causas que ponen {in al arrenda--
miento, se tenfan: a)la expiracién del tiempo convenido; gene-—-

ralmente la duracién de los arriendos risticos entre los roma--

2.- Confrintece Petit, Eugené. Tratado Flemental de Derecho
Romano. pp. 402 y 403.




nog era de cinco afos, en caso de que el arrendatario o conduc-
tor continuara gozando de la cosa arrendadd despuéa de finali--
zado el plazo, sin que se opusiera el locator o arrendador, se
producia una tdcita reconduccién en lus mismas condiciones del
anterior contrato, pero por el plazo de una afio; b) Por pérdida
de la cosa arrendada; por lo que, el conductor no tenfa que pa-
gar ya la merces; c) Por el mutuo disentimiento, esto es, por -
acuerdo de las partes para resolver el contrato; d) Por la anu-
lacibn obtenida por el locator o arrendador; esto era cuando el
arrendatario o conductor abusasba del diefrute de la cosa, o te-
nia dos afios 8in pagar la merces, también cuando querfa recupe-
rar la cose arrendada para habitarla 481 mismo.

El contrato de Locatione et Conductione produce dos tipos de
aceionea? y ambas son directas: La prxmerallc pertenecfa al Lo-
cator o Arrendador y se denominabe Actio Locati o Ex Locato, ——
con la cual podfa reclamar al conductor o arrendatario el pago
de la merces y 1los intereses devengudos por su demora; también
podfa invocarla para que se le devolviera la cosa en el tiempo
sefilalado; y para que se indemnizaran los perjuicios causados --
adin por culpa leve. La segunda accifn le pertenscfa al Conduc--
tor o Arrendatario y se denominaba Actio Conducti o Ex Conduc—-
to, con la que podia exigir sl arrendador o locator que permi--
tiera el uso de la cosa; prestara los serviclos; para gque abo--
nara los gastos necesarios y Gtiles ¢ indemnizara log dadios  --

ocasionados por su culpa.

3.~ vease D. Jusan ie Dios y D. Pabio de la Rada y Delgado.
Elementos de Derecro Re-#no. p. 344,




B) Espafia.

Dentro del Derecho Eapafiol antiguo ne existie une regula——
cidén igual a 18 existente en 1ls actualidad con respecto al De~—
sahucio, ya que on los c8sos en que el arrendaturio de un bien
ee negara a entregarlo al arrendador, sélc bastuba con que éste
ditimo realizara una golicitud dirigida a loo slcaldes mayores
pidiendo la devolucifn del bien, por lo cual, la resolucién que
dictaban era favorable al peticioniario. Por tal motive, 1la préc
tica desarrollada en el proocesdimiento espariol era purasments ad-
ministrativa y no judicial, esto zcasionaba que MUChAH VOORE -
los arrendetsrics opusieran 1a nceifn de interdicto para rete--—
tener la posesién, mientras transcurrfa el tlempo en que eran -

vencidos por el arrendador en el Juicio declarativo.

Con la finalidad de subsanar las anomal{as que se presenta-
van en la prdctica, se publicéd la Ley del 8 de junio de 1813, -
pero el inconveniente de esta ley, os que 88lo hace referencia
a las fincas risticas y deja fuere a las urbanas, es as{ que 1la
mencionada Ley disponfa la libertad en los arrendamientos de -—
fincas, pudiendo celebrar contratos por tiempo determinado esta
bleciendo la fecha de su vencimiento; s86lo en c¢cmrS0 de qua el —-—
arrendatario permaneciera tres o mds dfes en 1la fineca, y con el
consentimianto del arrendador, se podfa prorrogar un afio nds el
contrato; en tal caso el arrondador no podfa ejercitar ol de———
sahucic, adn cuando expusiera que necesitaba el bien para uso -
personal., Por lo tanto, el desahucio s8lo podfe promoverse: -—-
a)Por haber expirado el término convencional o legal. b)Por fal
ta d; pago en el tiempo convenido. c)Por la infraccidén de cual-

quiera de las condiciones estipuladas en el contrato. d)Por des
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tipar la cosn arreondadd &4 usos o servicios ne pactados. Fn cAso
de no haberse pactndo en el contrato la duracidn del arreonda——
miento, cualguiera de¢ las partes podfa terminar con la relacibn

eontractual, dando aviso a la otre con un afio de anticipacidn.

Posteriormente, entra en vigor el 9 de abril de 1842 unp —--
Ley que otorgd & los ducfios de finces urbanas la libertad de —-—
contratacidén, yo que declarabu por terminndos los contratos de
arrendamiento al fenescer el piazg eatablecido; udemds en caso -
de que alguno de los contratantes deseara dar por terminaio el
contrato, se impuso le obligacidn tanto para propieturios como
inquilinos, de avigarse mutuamente con 40 dfan de anticipacidn,
sieapre y cuando se tratase de arrendamientos indefinidos ¢ -~
bien de los prorrogadca por la tdécita reconduceidn, después de

fenecido el término estipulado.

Mis adelante aparoce la Ley de Enjuleciamiento Civil de 1355
en ella me sometid 8l Juiclo de Demahucio s la jurisdiccién or-
dinaris, sefialando como ceausal de desanucio en su arsfeculo 638
1u finglizacién del término establecido en el contrato y debia
tramitarse de manera verbval. Por oira parte, el articulo 669 de
la misma Ley, sefialaba comoe causales de Jdesahucio: a)El no pa--~
gar la renta. b)El tratar mal a la finca. c)Faltar & les condiw
ciones eastipuladas en el contrato. d)Cualguier otra causa en ——
virtud 4e la cual se tuviera por conclufde el contruto. Es por
ello gue cuando el demundante y dewwndado no convenclan con sus
nechos en el juicio verkal, el juez daba por terminado el wcto
y disponfa el traslado de la demands, misgnma que se suatanciaba
en atencifn u los trfiiites del juicie ordinario, con todos sus

recuress e ineidentns, won 1o que resultabs favorecido el -
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arrendatario, ya que digfrutaba de la fince sin pagar rcntu.4

Con 1m Ley del 2o de junio de 1867 se entablecieron impor--
tantes reformas, ya que ¢l desabhucio pe suptanciaba en un procsg
dimiento breve y sehAcillo; fueron prohibidas las npelaciones --
ain el pravio pugo de Xng rentms; se distinguld entre juicios -
sumarios de desahuciv do mayor y menor cuanti{m, segén si el im-
porte del arrcndamionte excedfs o no de tres mil reales, y se —
exigfa en loes de mayor cuantia la intervencién de abogudo.s Co~
me causales de desshucic ae tenfen: a)Kl cunplimiento del térmi
no pefialado en el contrato, ya Be tratara de finca ristica o ~-
urbena. b}La trinalizacidn del plago del aviso yue dobla darse -
conforme & la ley. c)Lu fultu do pago..d)La infraccién manifies
ta de las condiciones eastipulades sen el contrato.

Ya con la Ley del 18 de junio de 1877 se otorgd competencia
a los jueces municipales para conocer de la mayor parte de los
procedimientos de desahucio, y sug preceptos fueron incorpora——
dos con modificaciones y smpliaciones a la Loy de BEnjuiciamien-
to Civil de 1881.

C) Aparicién de la figura jurfdica en nuestra
legislacidn.

1.~ Auto del Consejo de Castilla.

Bn nuestro derecho patrio no existfis, hasta antes del Cdédi-

4.~ Vénse Plaza, Monuel de la. Derecho Prosesal Civil Espa—
figl. Vol. 2. pp. 323 y 324.

5.- Prieto Castro, Leonardo. Derecho Procesal Civil. Tomo —
II, p. 26.
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g0 de Procedimientos Civiles del 15 de agosto de 1872, alguna -
legislacién que fuese aplicable s les controversias que se sus—
citagan sobre arrendemiento de inmuebles, por 1o.que. en innfme
rables casos ful aplicedo un auto acordado por el Conscjo de —-
Castille, expedido para regir en Madrid, el cual se publicd el

3. de julio dq 1792, y cstnba dirigido a proteger el dominio, -
propiedad y libertad de los dueflos ds casas, ¥y & reprimir el --

abusc de los inquilinos cn la ocupacién de las casasn.

Dicho auto conten{a lap siguientes reglas: "PRIMERA.- Los -
duefiop y adminintradores de cesas son libres pars arrendarlas 2
lee personas con gquiensn se convenga, sin que ninguno pueda exi
gir preferencim, a excepcidn de los que me sefialan; SEGUNDA.-
Muerto el inquilino continuard en el inquilinate su viuda, no -
teniéndola unc de sus hijos, en qulen se convengan los dexzds, y
no conforméndose, el mayor de edad; TERCERA.— Los dueflos gozan
del derecho de la tnq§.p§qudaa diez afios, por 1lm variacibn que
al cabo de este tiempo podr& tener el valor de las habitaciones
CUARTA.~ Se prohibe todo subarriendo y traespaeo a no ser con --
confentimiento expreso del dusflo o administrador; QUINTA.- De--
jendo los inquilinos las hsbitacioﬁea, el dueflo deberd devolver
les la Tenta que hubiese recibido adelantada, a proporcién del
tiempo que faltase pare devengarla; SEXTA.- Los dueflogs y admi--
nistradores no pueden tener cerradss y Bin usos las casas de su
pertenencia; SEIMTIMA.- Loc ausentes por empleos, por largo tiem
po no pueden retener lAs nabitaciones, pero s8i lo pueden ivs --
ausentes por falta de salud, por servicio en alguna comisidn o
por otra cause temporal de corta duracidn; OCTAVA.- Se conceden

seis meses para ocup:: las habitaciones con los muebles de una
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testamentaria y celebrar en ellas sus almonedas, y pasando esa

tiempo las cases se desocupen aungue no se hubiesen conclufdo -
las almonedas; NOVENA.- Ningn vecine puede ocupar doo habita--
ciones, como no sean tiendas o talleres necesarios a su oficio

y comercio; DECIMA.- Cuando los dueflos intentasen vivir y oou--
par sus propias casns, los inquilinos las dejen y desocupen sin
pleito en el preciso y perentorio ;érmino de cuarenta dfas, -
prestando caucidén de habitarlas, haste pasados cuatro afios; --
DECIMA PRINLHA.-~ En las ceslones o traspasos de las tiendas, y

casa de negociacién se prohiben las adhelas (lo gue se df de ~-
gracia sobre el precio principal on lo gue se compra o vende, ¥
también lo que Be agrega en gajes o emolumentos al sueldo de —-
algin empleo o comisién), gratificaciones, y todo pretexto para
llevar alguna cantidad que no sea la del velor sonvenido en ra-
z8n de los efectos, cnperes, snaqueles o dperos, y la casa 0 —-
habitacién vays con el precio que paga el ingquilino; DECIMA SE-
GUNDA.- Sobre el contenido de estas reglas, mediante ser claras
los jueces no admitirdn demandas, ni contestaciones; y 1las que

admitiesen, las determinen de plano y sin figura de juicio”.

2.~ Ley de las Cortes Espafiolas.

No obstante lo anterior, el primer antecedente legislativo
del gue parte nuestro actual juicio de desahucio, se encuentra
en ls Ley de las Cortes Espeiolas del 8 de junio de 1813, en el
que se establecen como causas del desahucio: I.-El haber expi-—-
rado el términc convencionul o legal; II.~ Lo falta de pago en
el precio convenido; III.-La infraccibn de cualquiera de las --
condiciones estipuladas en el contrato; y, IV.-El destinar la -

cosa arrendada a usos 0 servicios no pactados.
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De esta munerun, México secguia ain conservendo 1« organiza--—
cibn jurfdica de la Colonia, vy séloc lm modificd en lo gue res--
pecta al hecho de haberse independizado de kspafin, ya gue el --
Derecho Privado se seguim aplicando casf{ en su totalidad, v no
88 sino pasada cierto tiempo, que el Estado pudo dictar leyes -

que regularan las relociones entre particulares.

Es as{ que, cuando se trataba de un local donde estuviera -
establecido un couercio o industria, 1la cosmpetencia se determi-
naba con la intervencién de peritos, como en loa casos dudosos;
y tratdndose de casas hzbitacibén, no era necesaris la interven-
¢ién de peritos, pero cn éstos particulares casos, pi la renta
anual no pasaba de cien pegos, la competencia gc decid{n en fa-
vor de un juez menor, quien tramitaha el juicio en forma verbal
y en caco de gue la rentn anuel excediera de la swna mencionada
el juez competente era uno de primera instancia, el que tramita
ba el juicio en forma escrita, siempre que la renim excediera -

de trescientos pesos mnuales.

3.~ Decreto de 1370.

El 13 de diciembre de 1370 Don Benito Juédrez ex»nidié un de=-
ereto, el cual se componfa de tres artfculos que regulaban el -
juicio de democupacidn 3« tinces urbanas en el Distrito rederaml
El primero de dicihos artfculos disponfa que, le demanda corree-
pondiente serfa determinsia pur 1os jueves menores, y i Juilclo
verbal si vl wmonto d¢ la renta de dns meses no exceidfa de cien
pesos, y si excediern 1e dicha sumu, por loc fe primari anstali-
cia. El segundo articulo cedialaba gue era procedente el juicio,

nor €l adeudo de ic» onsuelidades sin admitir otrz axzancién -
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que la de pago; adends meancionuba que no eran acumulubles ni ——
las scciones o excepcicnes que tuvieran por objeto la retencidn
de la finca., Por Ultimo, el artfculo tercero establecia que el

fallo debfia contener el apercibimiento de ejecutarse la desocu-
pacién, =i a los quince dfas no lo verificaba el inquilino. Por
otra parte prevenfa, gque la demundn debf{a tenerse por conclufda
si el inquilino acreditaba, dentro de los tres dfas después del

lanzamiento, ¢l pnge de la reate demandada.

Y no fué sino hasta el afo de 1872 que se puso términoc a la
anarqufa predominante, ya que cn el C8digo de Procedimientos —-
Civiles de dicho afio, se establecid el Juicio Sumario de Depo--
cupacién; la denominacidn de "Juicio Suwmario" obedece & gus en
1a doetrina mexiceana, los juiclos se clasificaban en Ordimarios

o Primarioa, nisracrdinarios o Sumarios y Sumar{simos.

Los Ordinarios o Plenarios eran azguéllios, en los gue se -
guurdaban escrupulosamente las ritualidades o forpalidades co-—-
munes del derechc. Mientras que en los Extraordinirios o Suma-~
rios, eran anufllnez en los que e actunba sin observar esas S50~
lemnidades comunes, s61lo so tomabdan en cuentd 13as WUy nNecesa—-—
riag para conocer y fijar la verdad, con la finalidad de tener
certeza en la sentencia. Y el Sumari{simo, crus squél en jus se -
procedfa de manera brevisima, y con ten sélo atender o la ver--
dod de 1ne hechos, de tal forma que se perdfa cas{ totalmente -

la figura del juicio.

La razén de ser de los juicios sumariocs, rddica principal--
mente en el hecho de gue, determinados asuntos reguerian de una

solucidn mds rdpida, debido 2 la importancis de los mismos. Res
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pecto del Juicio Sumario el mnestro Briseflo 51erru,6 realiza uan
estudio prefunde de su aplicacidn en nuestra legislocibn mexie-
cane, en su obra Bstudiom de Derecho Procesal, por 1o gue, para
tener un conocimiento més detnllndo acerca de tal institucidn,

recomiendo se dirijun & confrontar dicha cura.

Una situacifn gque es importante destacsr, es que el Juizio
Sunario de Desocupacidn --~como se le denomind en un principige-
se contenfa en un apartado eapecinl, c¢g decir, no fe contemnlo-
ba en la regulacién otorgada por el artfculo 430 del C&digo ile
Procedimientos Civiles anterior a la reforma de 1373, ya gus --
dicho art{culon sefinlaba que asuntos debfian tramitarse AUMACiz=-
mentve, tales come los incidentes surgides en los juicioa ording
rioe y universales; los juicios de alimentos; el ejercicio de -~
la accién hipotecaria y Yos juicios gque se fundaran en tftules
ejecutivos; los interdictos; 1la caonsignacién en nago; las Heeig
nes relativas a servidumbres legales o que constaran en titulos
pdblices; etc. Ademéds la fraccidn XVII del mencronado artf{culo
decfu: "Bn general, las cuestiones que por su naturaleza re---
gquieran celeridad ¢ lo deteraine la ley".7 Por lo gue, de manoe~
ra separada se mencionaba en la misma ley srocessl, una trupsi~-
tacidn especial pars lo® juicios sumario ejecutivo, sunario ni-

potecario y sumario de desocupaecidn.

6.~ Brigeflo Sierrs, Humberto. Eatudia:z 42 Derecno Procesal.
Jol., IX. pp. 131 a 14%5.

7.~ Pina, Rafael de. y Castillo Larraiaga, José. Institucio
nes_de Derecho Procesal Civil. pp. 385 y 386.
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D) Situacién del Juicio de Deoshucio desde 1872,
hesta antves de la reforma de 1973.

1.- El Cédigo de Procedimienton
Civiles de 1872.

Le pruner legislacidén aplicable gque contempld al Juicio de
Desahucio en el Distrito Pederal, fué el Cddigo de Procedimien-
tos Civiles de 1872, y al respecto nos dice el maestro Alfredo
Dominguez del Rio,8 que dicho @8dige fud promulgado por el pre-—
sidente Sebastfian Lerde da Tejadn, el dfa 15 de ngosnto de 1872,
¥y entré en vigor traece meses después de su publicacién, es de——
cir, el dfa 15 de septiembre de 1873.

" Ente Gd8dige establccfa cowmo cnusas de procedendia del jui--
cio sumerio de degocupncibn, las siguientess n)lap derivadas ——
del cumplimiento del térnino estipulado on el contrato; b)Rl —-
cumplimiento del plazo del Gddigo Civil, gue aseflalaba tres afios
e)Le falta de pago de una sola de las pensiocnes o de las qus se
hubieren conveunido expfesnmente; ¥, 4}La infraccién del contra=-

to.

Se observa gue &ate CSdigo sigue conservando las causas —-
que sefialaba la Ley de las Cortes Rapafiolas del 8 de junio de -
1813, ya que la ¥nica causa que se desecha, es la de dar un uso
diferente del pactado s la cosa artendada.g Por tal motivo,vyo
se distingue plenAamente 2l juicio sumario de desocupacidn del --

juicio de terminacién de contrato.

8.~ Domfnguez del Rio, Alfredo. Compendio Teorico Practico
de Derecho Procesal Civil. p. 3066,
9.~ Supra. Capftule I, apartado C), punto 2.
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Por 1o que respecta al trdmite que debimr sesuirse en éste -
Juicio sumario de desocupacign. se tiene que: En caso de gue la
renta anual excediere de treesclentos pesos el juicio se tramita
ba por escrito, an caso contrurio se seguim verbalmente; una —-
vez presentado el escrito de demanda con todos los requisitos e
incluso la comprobacién de tener cubiertas las contribuciones,
se corrfia traslado al demandade por tres di{ns, apercibiéndolo -
que de no comparecer se decretaria la desocupncién. Al compare-
cer el demandado y oponer excepciones, se abrfa un perfodo de -
pruebas por veinte df{as, y ademds pe concedfan scis dfae paras -
probar las tachas; podfan ser admitidos hasta.diez testigos y -
se otorgaban hasta diez dfas a cada una de lao partes para que
formularan sus alegatos: en tanto gue el juez disponfa de ocho
dfas para dictar sentencia. Para el caso de que no compareciera
el demandado, no obstante encontrarse en el lugar del juicio, -
se sefialaba como requisito para dictar sentencia en rebeldfa, -
que se practicara nueva notificacidn de la demandan. A la senten
cia dictada se anexaba el apercibimiento para el inguilino de -
ser lanzado, en caso de no desocupar el inmueble dentro del tér
nino de ocho dfas si la finca se destinaba a habitacién, quince
df{as pi sirviesme para giro mercantil o industrial, y treinta —-
dfas si fuere ristica; si 1n persona estaba ausente se dictaba
el lanzamiento sin citarle ni escucnarlo. En la diligencia de -
lanzamiento se autorizaba a retener bienes y, ademds, se regla-
mentaba el remate de los mismos; esta situacién prevalece hasta
nuestros dfas, alin cuando las causas que 1A provocan sean dig—-
tintas, situzcibn en la que estoy en desacuerdo y que abordaré

o}
posteriormente.l

10.- Infra, Capftulo IV, apartado B).
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2.- El (¢6digo de Procedimientos
Civiles de 1880.

Kds adelante, el primero de novicmbre de 1880 entra en vi--
gor el nuevo Cédigo de Procedimientos Civiles, pero 4ste sigue
consgervando las miomas ncclones contempladas por el.antarior -
¢édigo, y per lo que respecta a la procedencia del Juicio de —-
Desocupacidn as establecié lo siguiente: E1 juiclio procedfa —-
I.-Por talta de pago de una o de las pensiones convenidasi -
I1.-Deb{a anexarse el contrato escrito o la justificacidn cuan-
do no fuere necesario el contrato eserito ¢ bien, cuando se hu-
biere cumplido voluntariamente por las partes contratantes sin

81 otorgamiento del contrato eacrito.

La forma de sustanciar el procedimiento ers la siguiente:
El procediniento se dividfa en dos perfodos, uno orse la provi--
dencia de lanzamlento; y ¢l otro era el juicio sumario verbal;
las excepciones opusotas por el inquiline en la providencia de
lanzamiento no interrumpfan ¢l proceso, sino que eran tramita--~
das en el juicio sumaric correnpondiente. En el caso de éﬁe sl
inguilino no compareciera a la segunda citacifn, la dillgencza
de lenzemiconte poddz cntenderse cen:d e)Inspecisr o Subluspector
b)Ayudante de acera; c)Vecino; d}Casero, criados; e)Agentes de
policid. En el supuesto de que el arrendador objetara los reci-
bos de renta presentados por el inquilino, se segufa adelante -
con el lenzamiento sin ofr a éste dltimo; en este caso se obser
va la marcada desventejo en que se encgptraba el inquilino de~-
lante del arrendador, yu que, no obatancé después de que el in-
quilino presentaba los recibos correspondientes, en gue se acre

ditabs el estar al corriente en el pugo de las pensiones, sdlo
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bastaba que el arrendador los objetara para proceder en el lan-
gzamiento, por leo que el inquilino se encontraba en un estado de
indefenaién clara. Por dltimo, también aquf como en el anterior
cédigo, era procedente el embargo de bienes, sl momento de ofec

tuar el lanzamiento.

3.- El Cédigo de Procedimientos
Civiles de 1884.

Cuatro afios después del unterior Cédigo, mparece ol Cédigo
Procesal de 1884, mismo que continia estableciendo el eatado de
1nde£enai6n pura el arrendatuario, por lo que, el procedimiento
se dividfa de igual manera en dos perfodoss KL primero que era
la providencia de lanzamiento, gisma que tenfa lugar cuande el
inquilino dejaba de pagar una o varias mensualidades de renta
~—cabe destacar que el propio 06§§go en su artf{cule 962, no con
sideraba a la providencia de lanzamiento como un verdadero jul-
¢io-~. Y el sepundo perfodo que se ?eferin en definitiva, sl --
julcioc sumario de lenzemiento y que procedfm en los siguientes
supuestos: a)Por hober conclufdo el plezo del arrendamniento, o
bién; b)Por la rescicidn del contruto de arrendemientoc 2 conse=-

cuencia del incumplimiento por psrte del arrendatario.

El siutema establecido por &ste C8digo fué muy criticado, -
ya gue nc ge otorgabe nl innuilino garantfas suficientes, ade--
méc era violutorio de lo preeeptuado por el artfcule 14 Consti-
tucional, puesto gque gin mediar un juicio en forma se lanzaba -
al inquilino. Lo anterior era a cangecuencia de que 1n providen
cia de lanzamiento, suponis unas actuacién mucho méds rdpida y —--

violents que el Jjuicic #jecutivo. Es decir, con la simple deman
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da de lanzamiento ncompafiada del contrato ds arrendamiento, asf
como de la afirmacién del arrendador de que 1s adeudaban ung o

méds mensualidades de renta, bastaban para que el juez acordara

que el sacretario o ectuario, requiriera al inquilino para que

&ate presentara en ¢l acto de la diligencia, el recibo corres—-
pondiente de pago, ¥y en caec de no hacerlo, se le aeflalaba el ~
plazo marcado en el contrato para que desocupara, asinismo, -~
quedaba apercibido que en caso de no hacerle voluntariamente, -
serfa lanzade a su costa. Adn cuando durante loe perfodos sefia-
ladoes para la desochacidn de 1a finca, ¢l arrendatario podfa -
oponer e;capciones, esto no servia de nada, y& que con ello no

se puspendfn la providencia de lanzamiento, sino que estap se -
pustanciaban en juicic separado, es declr, en el segundo perfo-
8o, mismo que debfm promoverlo el arrendador, por 1o gue, una. -
vez que el arrendador obtenism sl lunzamiento en el primer peris
doy vanliéndose de toda une geris de argucias, puss ersa evidente
que el segundo perfedo yu no le interesars abrirlo, yu que el -~
objetivo primordial lo habfa slcenzado, y debido & gque no exie-
t{e forma de obligar gl arrendadar a que continuara con la =ug-
tanciacién del procedimiento, el arrendstario practicamente gue
daba privado de oponer excepciones, por tal motivo, la dnica ——
excepceidn que podfm suspender el lanzamiento era la de pego, la
manera de justificarlo ers aediante 1la exhibicidn del recibo -~
correspondiente, o bien, podfa librarce del lanzemiento hucian-
do el pago durente el plazo fijado, aungue a decir verdad, no -~
obstante haber pagedo el arrendatario no quedaba exento de ser

lanzado, ya que debfa cubrir las costas del juicio, las gque w~

siempre cc¢ sefinlaban de menera exagerada por el arrendader. Por
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Wltimo, cabe mencionar que en el perfodo de lanzamicnto no era
adnitido ningdn recurso, ni la recusacién.

4.~ Dispopiciones comprendidas
entre los affos 1914 y 1925.

Posteriormente al Cédigo de 1884, tueron apareciendo ung —-
serie de disposiciones que, contrario a lo dispuesto por las --
anteriores legislaciones, otorgabun mayores beneficios u loas --
arrendatarios, ejemplo de ello se tiene que 1Y de septiembre de
1914 el Gobernador de Jalisco, emite un Decreto en el que esta-
blece,; que los dueflos de fincas debfan hacer ciertas manifesta=-
ciones, bajo la pena de pagar por umpuesato un valor ul guintu--

plo sefinlado & esa fecha.

A8f también, por Decreto de 8 de noviembre de 1315 en el -=
Distrito Pedernl, se prohibié a los propietarics de las finces
el subir los precios de los arrendamientos. Kl 26 da febrero de
1916, el Gobernador del Eotado de Yucatdn, emite un Decreto en
el que faculta a los comandantes militares pars resolver lag —--
controversias relativas a los arrendmtarios; fueron prohibidecs
los lanvamientos, y en el supuesto de haber conclufdo el térmi-
no del arrendumiento y existiese controversia, ésta debfa resol
verse en contra del propietario, siempre que éste solicitare --

que el inguilino dejara la casn.

Asimismo, por Decreto del 14 Ae cnptiembre de 1316 se esta-
blecid, gue cuando los arrendatarios no cubrieramn la renta, in-
dependientemente del itporte de {sta, se les concederfa el pla-
z0 de tres meses para 1a degocupacién. Y cuundo se pretendiera

ejercer 1o desocupsc1én, fundamentindose en una causa diversa a
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la falta de pugo Jdo lu rentea, no se desocuparf{asa la finca, sino
dnicamente el arrendataric debfe pagar un aumento del 25%, te-—

niéndose por prorrogado el contruto.ll

Por otra parte, el Congreso de San Luis Potosf{ expidié la =
Ley del primero de junio de 1925, en la que declara al contrato
de inguilinato, como de utilided pibliea; reguld la ranta de -~
acuerdo con el valor fiscal de lua finca; facultd a las sutori--
dades administrativas para realizar inepecclones a solicitud ~-
del inquilino, y ademée le otorga la facultad al inquilino para
hmcer reparaclones y cobrarse con el importe de la renta; asfi -
oomo también ge prchibié decretar el lanzamiento en caso de =
gue el ingquilino comprobare ante el juez, carecer de trabajo, -
por 1o gque, en aste supuesto se le concedfm una prérrogs de dos
meses al inquilino, para que pagara la ranta, suponiéndose gue

en ese plazo podf{a conseguir empleo.

5.~ EL C8digo de Procedimientos Civiles
para el Digtrito y Territorios -
Federales de 1332,

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Diatrito y Te--
rritorios Federales, vigente desde el primero de octubre de ~—--
1332, contempla importantes reformas en relacidn con el Cédigo
de 1884, por conaiguiente, respecto al Desahucio ge egtablecid
un procedimiento especial llemado Juicio Sumariode Desehucio, -

en el aue procedfs 1la desocupneidn por falta de pago de dos o -

11.- véase Sodi, Demetrio. La Nueva Ley Procesal. Tomo I. -
p. 420.
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més mensunlidaedies, de este forwa todas lap demds ncciones deri-
vadas del contrato de arrendamiento, ne encontraban sujetns a -
la tramitecidn del julcio sumario indeterminado.

En €l Juicio Sumario de Desahu¢io, lan excepcilones perento-
riae se limitaron a dop, eag decir, la derivada da estar el in--—
quilino impedido de usar el bien arrendado, por 1o gue, 1o au--
torizaba a fste de no pugar la renta; y la excepcidn de pago, -
que operaba en cualquier momento del juireio y hasta nntes do ~-
efectunrse el lanzamiento; adends se concedieron términoaz dife-
rentes pare la desocupacifn, tomands en cuentz el uso a gque =a-
tuviers dastinadn la fince arrendads.

B} La RHetorma de 1973.

Debido & que la legislocibén vigente desie el ako de 1932 a
1972, aidn seguis siendo proteccionists de los intergses de 10s
arrendadores y no as{ de los arrendatarios, es precisamente en
date nHlo de 1972, cuando en 1la Cdmars de Diputados se praponen
reformos tendientes a brindar esa proteccidn de la gue carecisn
los lnquilinog; con dicnns reformis se tratabs de sunrimir lsa -~
eondena en costis al inguilino, gue para poder ejecutnr la sen-
tencia que decretara el lapzamiento, se otorgoars finnza por pap
te del arrendador, mientrus el Tribunal decidia sobre la apela=-
eibn Lntetnuestn.lz Adn cuando dicnas refarmmas no fueron apro--
padag, no dejan de ser importantes, ya que sirvieron de antece-
dente Jdicnus propuestas, pura nanifestar la completa desigual-—-

dad existente entre arrendadores vy urrendatarios, ¥y que £e Siw-—

12.- Véase "Dhary

1972, pp. 10 y 11.

de los Debates”. Del 2) de Diciembre de
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guilera pugnando por modificar en beneficio de los inquilines, -~

1la legislacién procesal.

Es as{ como el 20 de febrero de 1373, el Ejecutivo Fsderal,
envig una inicintive de reformas y ediciones al Cddigoe de Proce
dimientos Civiles para el Distrito Pederal, mioms que entré por
le Cédmara de Senadores y fué eometidn a discusién en lo general
el df{a 22 de febrero de 1973, por lo gue, la diputacién del Par
tido Popular Socialista, tomundo en cuenta las arbitrariedades
que se cometfan con los inquilinos, propuso un agregado al artf
culo 1314, en relaciédn n que se notificara personalmente y en el
domicilio, 183 zentencias quo condenaran a la desocupacidn de -
un locel destinado & carea habitacién, as{ como también suprimir
el primer pArrafo del artficule %17, que se referia a que, tra--
téndone de gentencina que condensran 4 hacer una cosa, el juey
le sefinlarf{a a quien resultara condenado, un plazo prudente pa-
ra dar cumplimiento a la resolucifn, en su sustitucién propo——-
nfan: "que cuando hubiese condena de lonzamiento y el local es—
tuviere destinado a case habitacidn, el juez dictarfia un plazo
prudente para la desocupacién, el cual no podrfs ser menor de =
30 afasn.t3

Pero desafortunadamente wn esta sesidn, no fué tomada en -=
cuenta la peticién hecha por la diputacidn del Partido Popular
Socialista; sino hnsta 1la sesidn del dfa 23 de febrero de 1973,
en que se Jdid zucho mayor precisién a las propuestas, ya gue se

deci{n que, para hacer efectivo el plazo de gracia de 30 dlas, -

13.- Confrontese "Diario de los Dehates™. Del 22 de febrero
de 1973. pp. 57 a 59.
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para que desocuparan los Lnquilinos, no era 86lo necesario el =
que se les notificara personolmente la sentencia que as{ lo de-
eretara, sino que también debfa notificarse personalmente la —-
reaolucidn que decretara la ejecucidén, para que a partir de és-
ta dltima empezara R correr el término de 30 d{as para que la -

desocuparan los inquilinos.

Por otra parte, por lo que respecta a la propuesta relacio-
nade con el artfculo 517 se establecid que, la desocupacién es
una obligacidn de dar, es decir, entregar 1la cagn habitaciédn ~-
materia del juicio, y no unn obligacidn de hacer, entonces el -
Plazo de 30 dfas concedido a los inguilinos para desocupar, an-
tes de procederae al lanzamiento, debin contemplarse en el ph~-

rrafo cuarto del artfculo 525.

1
Asimismo,4aa proponia que el arrendatario pudiera pagar ¢l

importe de lao rentas adeudadas en un plazo tanbién de 30 dfas.

Debido a la importancia social que impliecabun las adiciones
propuestns, fué devuelto al Senado de la Repdblica para 5u e8-—-
tudio, ¢l Dictamen que contenf{a dichas adiciones; por lo gue, -
una vez recibidas fueron aprobadas, y el 14 de marzo de 1973 --
aparece enm el Diario 0Oficial de la Pederacibn, el Decreto por -
el cual se reforma y adiciona el Cédigo de Procedimientos Civi-
las para el Distrito PFederal y Territorios; por lo que respecta
al tems objeto de estudio sc establecid lo siguiente: Se modifi
¢6 el rubro del T{tulo Séptimo gue anteriormente decia "De los

juicios sumaries y de la via de apremio®, para quedar ami “De -

14.~- "Diario de 1925 Debates". de fecha 23 de febrero de --
1973. pp. 64 y 6%,
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los juicror ospeciales y de la via de apremio". EL Cap{tule IV

del mismo Tftulo Séptimo que decfa: "Del juicio sumario de de—-—
sahucio®; para quedar asf "Del juicio especinl de desahucio”; y
se derogs el Capitulo I, del mismo T{tulo Séptimo referente & -
los Juicios Sumarios, el objeto primordial por el cual fué su--
primido el referido Capitulo I, es que se traté de eliminar el

engorrose trimite de diversos procedimientos especinles, con el
afan de proporcionar la brevedad en los procedimientcs, y redu-
cir a sélo tres procedimientos con tramitacién especial y carac
teristicne prooins que los distingufan a unos de otros; por lo

que, aquéllos que no reunieran dichos requisitos contemplados -
por lop juicios especiales enndaerados, devfan tramitarse por =~

la via ordinarisa.

Por tal motivo yn en ixa parte relativa al Juicio Especial =
de Desahucio, lry reformus y adicionss hechas a los articulos -
correspondientes, dieron como resultado més que una nivelacidn
en la balenza, ya que siempre habfa estadoc en favor del arren--
dador, y con los reformas hechas la balanza se cargd mds en fa-
vor de los arrendatarios, puesto que ae amplid el plazo de de--—
socupacién, que era de 20 dfas, al de 30 dims sl se tratase de
casa habitacidn, asimismo, se concedid un términc mayor para --
oponer excepciones que es de J dias, y anteriormente era tan -~
adlo de 5 dfas. También se otorgdé la facultad al arrendatario,
de liberarse de su obligacidn de ser lanzado, pagundo las pen-=-
siones adendimdas, En reolucién & &sla adicidn necha al artf{culo
493, cabe hacer notar que me encuentro en total desacuerdoc, no
sdlo de dicna adicidén, sino en general por lo establecido en el

refer:ido artfculo, situacidn que trataré a mayor abundamiento -
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en el Capftulo IV del presente trabajo de Tésis.

Por dltimo, existen dos adiclones muy importantes y que es
digno destacar, ya gque son las que le brindan al inquiline la
oportunidad de gozar por un tiempo mayor del disfrute de la ~~
looalidad otorgada en arrendasmiento, tnlee adiclones son: En -
primer témino la realizada al artfculo 114 en su fraccién VI,
relativa @ la notificacidén personal de que serdn hechas lag --
sentencias que decreton la desocupacién,al inquilino de casa -
habitacién, as{ como aquéllae que decreten su ejecucidn; y la
adicidn hecha al artfeulo 425, que tiene {ntima relacién con el
114, ya que partiendo de la notificacién personal & que se re—-—
fiere éste Ultimo, 88lo se proscederd & la desocupacidn, 30 dfas

después de reamlizada la notificacibn del auto de ejcucidn.

Como puede observarse, la reforma mée relevante es precisa-
mente &pta (Gltima, yn que, no obstante se decrete ¢l desahucio,
se le brinda &l inquilino un margen de tiempo muy amplio, para

desocupar el i1nmueble objeto del juicio.



CAPITOLO IX
ANALISTS DB CONCEPTOS BASICOS

A) Concepto de Desahucio y Juicio de Depahucio.

Creo pertinente que es necesario brindur un concepto de ~—-
Desnhucio, antes de entrar de lleno al endlisis del Juicio pro~
plamente dicho, por lo que, para poder vertir una definicifn --—
congruente, citaré algunas acotaciones ﬁechan al respecto por -
eminentes tratadistas.

Bn primer luger tenemos que, en relacifn al origen etimold-
gico del vocablo Demahucioc, éste proviene de la palabra antigue
“DESAFIUZAR", misma que estd compuesta-de ls particula prefija
“DES" que denota privacién, as{ como del sustentivo latino -
#FIDUCIA®, que significa confianza.

La derivacién mds prdxima la encontramos en el verbo "Desa~
huciar", que se compone del prefijo "DES" y "AHUCIAR" contrac--
cién de "AFIDUCIAR™, y que proviene de la palabrs latina "PIDU-

CIA™, que como lo sefialé anteriorwente, mignifice confianza.
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De lo anterior se desprende que DESAHUCIAR significa, 18 —-
pﬁrdida de la confianza, y que en el caso particular, dicha pér
dida de 1la confianzes recae en el inquilino o arrendatario.

Asi tenemos que, Juan Palomar de Migue115 nos dice que el -
Desahucio es3 "accién y efecto de desghuciar, despedir a un in-
quilino", ee decir, nos remite de nueva cuenta sl verbo desahu-
ciar y por éste entiende: "despedir al inquilino o arrendatario
por haber cumplido su arrendamiento o por otro motivo". Anali--—
zando estas definiciones podemos observar que el autor carece —
de precieidn, ya que efectivamente el degshucio es el despido -
del arrendatario, pero no por haberse cumplido su arrendamiento
anterio;mente podria haberae considerado ntinndq su defintecidn,
ya que como lo vimos en un apartado més nttaa.l6 en la Ley de -

11884 el desahuclo operaba cuando sec cuzplim el plazo gefinlado -
para el arrendamiento, pero en la actualidad éste no es el caso
por otra parte al mencionar en su definicién la frase "o por =
otro motivo™, eeto nos coloca en un estudo de incertidumbre, ya

que no aclara cual puede ser ese motivo.

Definitivamente pienso gue no era necesario el tratar de ——
incluir las causas que provocan el desahucio, sino \Wnicamente ~
el sefirlar su significacién. Y sl respecto el maestro Rafael de
Pina Vara17 nos refiere, que el desahucio significa: "dictar --
sentencin de desshucio", ¥ en una segunda acepcibén "desalojar -

15.-~ Palomar de Miguel, Juan. Dicciognario para Juristas. -~
Pe 413.

16.~- Supra. Capftulo I, apartado D).

17+.- Pine vara, Rufpel de, Diccionario de Derecho. p. 230.
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al inquilino vencido en el juicio de desahucio®.

De ésta conceptualizacidén podemos seflalar 1o siguiente; reg
petando la opin16p del maestre Pinas Vara, creo gue no otorga —-
una definicién propiamente del desahucio, sino mds bien se re--
fiere a 1la consecuencif que provoca el ejercicio de la accién -
de desahucio, que en efecto, después de seguir el curso legal -
del procedimiento de desahucio, se obtendr{ uns asentencia del -
mismo, y que de ser favorable para el actor, dard lugar al de--—
aalo jo del arrendatario.

Para el juriste argentino Guillermo Cabanellaﬂ,la el desahu
cio: "ep el acto de despedir el duefio de una casa o el propie—-
tario de¢ une heredad & un inquilino o arrendatario, por las -~

caupas expresadas en la ley o convenidas en el contrato".

Esta definicién me parece un poco mfés atinada, ya que 5o ==
refiere precisamente a la accién que ejercita el arrendedor, de
despedir al arrendatario del bien inmueble gue éste dltimo ocu-
pa, y ademds nos menciona, que ese despido se funda en ld4s cau-
sas expresadas en la ley; ls parte en que me encuentro en desa-
cuerdo, es la dltima, ya que nos dice que tembién pe puede fun-
dar el despido, en cuestiones convenidas en el propilo contrato
de arrendamiento: eato es vAlido para el pals de procedencia de
éste autor, ya que la legislmecidn procesal argentina regula co-
mo una de laa causas del desalojo --como ge le denomina en di -
cho pafg--, el convenio suscrito entre las partes establecido -

en el contranto de arrendamiento. Por lo que, en nuestra legisla

18.~ Vvéase Cambanellas, Guillermo. Diccionario de Derecho --
Usual. p. 666,
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cién mexicana no es aplicable esta dltima parte, ya que como lo
veremos al hablar méds adelante de 1lm procedencia del deaahucirl)9
éate se fundamenta en una sola causa, que es lm falta de pago -

de dos o mds mensuslidades de renta.

El eminente procesalista Jos§ Bacerra Bautista, cita en su
obra El Procesgo Clvil en México.zo al autor espaficl Manresa y -~
Navarro, quien emite una definicién del desahucio, y nos dice -
que éate es: "el hecho de pedir el dueflo al arrendataric de una
finca ristica o urbana que la desocupe y la deje a su disposi--
cién'. Bfectivamente, &atn definicibén me parece ln méds correcta
ya que oxclusivomente se refiere a sefialar el objeto propioc de
la figura jurfdica, sin hacer mencidn a las causas que motivan
esa accién, ya que éstas nan variado conforme al puso del tiew~

po y las circunstancias predominantes de la época.

Por Qltimo, el maestro Eduardo Pnllﬂreezl en su 3Jiceionario
de Derecho Procesal Civil, vierte un concepto acerca del desahu
cio y nog dice que: "es 1gurl A lanzamiento en une de sus acep-
ciones, o sea, obligar al arrendataric a desocupar el inmueble

arrendado y el acto judicinl de efectuar la desocupacidén".

Dentro de la anterior definicidn obaervamos dos momentos: —
en el primero se menciona, que se obliga al arrendatario a desg
cupar el inmueble arrendado, es decir, aquf{ ya no sge nabla de -

pedir, come en la definicidén de Manresa y Navarro, sino gue se

T9.- Infra. Capltulo 11l, apartado A}.

20.-~ Becerrs Buutista, José. El Procego Civil en ¥éxico. --
p. 380,

21.- Confrénteann Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho
Procesal Civil. o. . ‘4.
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emplea la palabra obligar, y esto es muy diferente al 2imple pe
dimento, ya gue al seflalar obligar, debemos ontender que se va
a ejercer una medida de presifn para que se lleve a cabo 18 de-
socupacibn por la mismua personda, s8in gque hasta que este momento
intervenga el Jdrgano judicial. El segundo momento, lo encontra-—
mos eh la parte relativa en gue se menciona “es el acto judi-~m
cial de efectuar le desocupncidn"; es decir, aqui se trata ya -
de le intervencidén de ess medide de presibn que mencionaba en -
un princivio, puesto gque ung vez que ha resultade procedente la
aceién ejercitada por ol arrendador, y avin no se hays desocupa-
do el inmueble por el arrendatario, entonces es cuando se efec-
tia la diligencia de lunzamiento decreteda por el drgano judi--
cial.

En efecto, nos damos cuenta que éotn definicién vincula el
degep del arrendadeor, de gque el arrendatario desocupe el inmue-
ble y 1la intervencién del drgano judicial, para que 4ate sirva
como medida coactiva en lo desoccupacidn, ya que de no efectuar-
se por ¢} propio arrendatario en los plazos indicados por la —-
ley, y de resulter procedente la accidn ejercitada, se dard la
intarvencidn directa del érguno judicial, pars llevar a cabo el

lanzamiento.

Una vez que he analizado lag definiciones propuestas por --—
los distintos autores anten mencionados, me encuentro en la po-
sibilidad de brindar una conceptumlizacién del Desahucio, asf -

tenezsos que égte es: EL deseo del arrendador, de gue el arrends

taric desocupe 81 inmueble otorgado en arrendamiento, debido &

la pérdida de confianza depositada en &ste dltimo.
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Observamos gue en la definicién no se habla de un pedir u -
obligar al arrendatario a deaocupar; sine mfs bien de un deseo,
un querer, una voluniad gque nace en la mente del arrendador, =~
producte de la desconfianza que le ha inapirado el arrendatario
Pienso gue la mayorism de los autores confunden o mezclan, tanto
la voluntad del arrendador de que se desocupe el inmueble arren
dado, como ls materinlizacidén de esa voluntad, gue se traduce -
precisamente en que, ol arrendador se dirige ante el Srgano ju-
dicial, para gque se lleve a cabo la desocupacidn; mds bien, -
pienso que a ésta parte e€s a lo que debiera llamarsele propia—-

mente como Juicio de Desahucio.

Una vez gue he proporcionadoe la definicién de lo que entien
do por Dasahucio, asi como marcado 1la difsréncia entre la sim--
ple voluntad o deseo, y la materializacién de tal voluntad, es
pertinente entonces otorgar ur concepto en forma de 1o que es «

e}l Juicio de Deashucio, y por &1 entiendo 1o siguiente: ks ¢l -

procedimiento seguido ante el 4érganc judicial competente, con -

el objeto de que el arrendatario de un bisn inmueble nrocede a
su_desocupacidn.

B) Breve andlisie del Proceso, Procedimiento
¥ Juicto.
1.~ El Proceso.

Tenemos gque el maestro Ciprianoc Cdémesg Lara22 noa dice que -

el Proceso "es un conjunto complejo de actos del Batado como -~

22+~ Glmez Lar:w, Liprianc,. Lucio Kontamo, Miguel. Teorfa -
General del Prgcecn, Xanual 1. p. 259.
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soberano, de las partes interesadas y de terceros ajencs a la -
relacién sustancial, actos todos que tienden a la aplicacién de
una ley general a un caso concreto controvertido para solucio-—

narlo o dirimirle".

Es decir, para el autor citado el proceso se refiere o la -
intervencidn del érgano estatal, representado por los tribuna--
les jurisdiccionales, las partes interesadas, as{ como los ter=~
ceristas que tengan 1ngerencia en el asunto de que se trate, --
con 1la finalidad de aplicar una ley general nl casc particular

y deshacer la controversia o solucionarla.

El licenciado Edumrdo Pallares en su Dlioccionario de Derecho
Procesal Civil?3 primeramente nos brinda un concepto general de
Procesc, y dice que sas ."un conjunto de fendmenos, de actos o -~
acontecimientos, que sucedsn en el tiempo y que mantienen eantre

81 determinadas relacliones de solidaridad o vinculacién®.

En este primer concepto observamos que a)l referirse a una -
serie de acontecimientos que se repiten en el tiempo, y que se
encuentran relacionados entre e{; estd haciendo referencia al -
Proceso Ceneral, que 8Be presenta tanto en las ciencias ffsicas,
quimicas, biologicas, etc. Por lo que, enssguida nos dd su con-
ceptualizacién de lo que entiende por Proceso Jurfidico y ea --
"una serie de actos jurfdicos que se suceden en el tiempo y Be
snecuentran concatenados entre sf, por el fin u objeto que se -~

quiere realizar con ellos. Lo que d4 unidad al conjunto y vincuy

23.~ ¥allares, kEduardo. Diccionario de Derecho Procesal Ci-
vil. p. 595.
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lacidén a loe actos, es precisamente la finalidad que se pergi--

gue, lo que confugura la institucién de que se tratn".24

Ya en éate dltimo concepto el muestro Pallares se refiere -
de manera particuler al Proceso Jurisdiccionmel, asf nos dice —-
que, ¢s la serie de actos, pero no cualquier tipo de actos, .-—-
sino actos jur{dicos que se repiten en el tiempo y se encuen-——-
tran relacionados entre si, y nos sefinla que, lo que permite la
unién de esos actos, es precimamente el objeto o fin que se per
sigue con ellcs, y que no es otra cosa que la soluciédn del con-
flicto.

¥ientras que los autores antes citados mencionan en sus con
captos, la eserie de actos gque se repiten en el tiempo vigilados
por el Eatado, con el fin de dar solucidn a un conflicto; el —-
procesalista Fernando Arilla Bas, nos habla también de acciones
y excepciones invocadas por las partes en el conflicto. Asf, --
nos dice que el Proceso es "un conjunto de actos regulados por
normad juridicas a través de las cuales, los tribunales ejercen
1s funcién juriediccional, para decidir sobre la procedencia de

a5
las acciones y excepciones invocadas por las partea".c

Bn efacto, al brindar éstm definicién nos percatamos de que
se concretizda un poct méAs sobre lo gue es el proceso, ya gue no
s8lo se habla de la serie de actos, sino que también dichos ac-
tos se encuentran regulados por normas jurfdicas, con lo que se

brinda una gseguridad, ya que los actos no podrén variar ni alte

24.- Idem,
2%.- Arille Bas, Fernando. Manual Prdctico del Litigante., -
p. 66.
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rarse, puesto jue, siguen un orden légicoc y cronolégico, agimig
mo se Mmenciond en la definicién, que oo tribunales desplegaran
con tales actos una funcidn juriediccionml, por lo que, debemos
saber entonces que es la jurisdiceidn, y por ella el mencionado
autérab nes dice que es "la actividad del Estado, ejercida por

los drganos judicirles, con el fin e aplicer una norma jurfdi-
ca general a un caso concreto"; partiendo de ello podemos decir
que, los tribunales aplicardn la ley general al caeo concreto,

con el objeto de saber sl proceden las acciones hechas valer --
por la purte actors, as{ como también de las excepclones cpues-—
tas por la parte demandada, todo esto con el fin de poner smolu-

cién al conflicto o controversia planteada.

Por Wltimo, el licenciado Rafael de Pina Vara seflala quo el
Proceso, "es un conjunto de actos regulados por la ley y reali-
zadog con la Tinnlidnd de ulcanzar 1a aplicacién judicial del -
derecho objetivo y la patisfaccién consiguiente del interés le-
galmente tutelado en el cago conereto, mediante una decisidn -
del juez competente".27

fn esta definicidn encontramos un elemento mde, y que es la
sentencia gque emite el juez gque conoce del asunto controvertido
esto es muy importante, ya gue conviene resaltar gque la parte -
fina), del proceso, es precisamente la sentencia y con ella se -
obtiene la finalidad del proceso, que es solucionar la contro-—

versis. Podrfan aqui decir algunos, que ¢B mentira que con la -

26.- Arilla Bas, Fernando. Op, cit. p. 9.
27.- Pinus Yara, Rafael de. Diccionario de Derecho. p. 400.
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sentencia se culmine el proceso, ya quas la parte vencida puede
apelar, entonces el proceso continuda; éste em precisamante el -
error en qué comunmente se incurre, puesto que no logran dege--
prender que con la sentencia emitida por el juez que conoce del
asunto, se estd otorgando uns decisidn para poner solucién a la
controversia, y que epa era la finalidad; shora el que sea deg-
faverable para una de las partes, pucs es légico, ya gue siem—-
pre frento 8 un vencedor existird un perdedor, de allf gque si -
éste perdedor decide promover la apelacién, no hard otra cosa -

sino el abrir un proceso nuevo que culminard con otra decisién.

Lo anterior guedaré perfectamente clare cuando seflale 1og -~
etapas del proceso; por lo pronto me compete proporcionar el --
concepto que tengo sobre el Proceeo, el cusl e el siguiente: -

Es unu serie de actos jurfdicos relacionudos entre sl, v gue ——

son ejecutados por el Srgano judicial, las partes interesadas y

terceros ajencns a 1a relacidén surtancinl, con 1a finnlidad de -

gque se apligque une ley general al caso concreto, para cbiener -

una decisifn que solucione la controversia planteada.

Ahora corresponde sefinlar las etapas que constituyen a todo
Proceso, con 1o que como anteriormente mencionaba se podrd dis-
tinguir a éste de las demds figuras jurfdicas con las que suele

confundirsele.

as{ tenemos gque, el Proceso Juriediccional se divide en dos
grandes periodos o etsoas que son: La Instrucciédn y El Juicio.
La primera etapa es muy grande, ya que como su nombre lo indica
su finalidad ¢s5 la 22 1nstrulr el juzgador, es decir, en esta -

etepa interviener tunto el érgano judicial, las partes en con--
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tlicto, as{ como los terceros ajenos m la relacién sustancial;
la actividad gue desarrollan éstos Wltimos estd encaminuda & -
provorcicnarie 8l juzgadar de todos los medios necesarios, gue
permitun formarle un conocimiento general acerca del 1itigio --
planteado, para que cn su oportunidad otorgue una deecisién que

resuelva el conflicto.

Por conslguiente la etapa de Instruccién se divade en tres
fases, y son: La Fase Postulatoria, La Pase Probatoria y la Fa-
ae Preconclusiva. En la Pane Postulatoria la finalidad que se -
persigue es determinar de mancra fehnciente lo que serd objetoa
del proceso, esto s, lus partes en conflicto expondrén sus pre
tensiones y resisteacing, en relacidn a los hechos planteardn -
susg afirmaciones y negaciones, asf{ como también seflalardn las -
normas jurfdicas que sean aplicables al caso concreto. Esto no
es otra cosa, que el planteamiento de Demanda y Contestacién de

Demand&.,

Enseguida tenemos la Fase Probatoria, la cual tiene como fi
nalidad que el juzgador se allegue de los datos suficientes, --
que le permitan corrovorar de forma contundente, la situacién -
real que guardan las partes en conflicto, por 1o que éstos le —
presentardn los medios de prueba gque sustenten sus pretensiones
y resistencias. De tal forma que éste Fase se subdivide en cua-
tro momentos, que & saber son lok siguientes: Ofrecimiento de =
Prueba, Admisién de la Prueba, Preparacién de la Prueba, y De--—
sahogo de la Prueba.

Por dltino, se encuentra la Fase Preconclusiva, en la que -

las partes exponen al juzgador sus argumentaciones de 1o acon-—
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tecido en leos dos snteriores Fases, con la finalidad de mostrur
le al juez las atirmaciones y negaciones que fueron constatadag
por los medios de pruebs yn desahogados. Es decir, las partes -
tratan de influir en la i1den del juzgndor, para que éste pronun
cie una decisién favorable o sus intereses. A epta actividad ~-
desarrollada por las partes, se le denomina en materia civil --
como Alegntos, mientras que en materia penal se le llama Conclu
siones. Con €sta Fesc se pone término o 1a Etapa de Instruccidn

y se pasa 2 la segunda Etapa denominada Jurcio.

En le Etapa de Juicio, sélo cxiete actividad por parte del
érgano jurisdiecional, resresentzdo por el juzgador, quien emi-
tird 1la resolucién judicisl que vondrd fin el proceso, y dard -
solucién a 1o controversia planteada. Por el momento no daré --
unae definiciédn de lo que es el Juicio, yz2 que la finalidad de -
este apartado ea la de proporcionar £ grosa modo una panordmica
del Proceso Jurisdiccional, pars su mayor entendimiento; lo gque
s{ es importante destacar es que, se observe al Juicio como par
te del proceso y no como sinfnimo de &ste Gltimo.

En relacién al Proceso Jurisdiccional y lms Etapes gue lo -

. s 28
integroan, el mmestro {ipriano Gémez Lara

realiza un andlisis
més detallsdo en su libro de Derecho Procesal ¢ivil. Per dltimo
podemos representar esauemAticamente lus Etapas del Proceso Ju~

risiiceional de la siguiente manera:

28.- GSmez Lara, Tivrieno. Derecho Procesal Civil. op. 25
a 1. ’
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Etapa de
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Etapa de
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Pase
Postulatoria

Pase
Probatoria

Fase
Preconclusiva
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-Demanda,

~lontestacidn de
Demanda.

(—Ofrecimiento de
la Prueba.

~Admisidn de 1le
Prueba.

~Preparacidén de
la Prueba.

=Desahogo de 1m
Prueba.

.

~Alegatos (mate~
ria civil),

-Conclusiones =~
(materia penal}.
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2.~ Bl Procedimiento.

Corresponde nhora analizar el concepto de Procedimiento, pa
ra establecer las diferencias gue existen entre éste y el con-—
cepto de Proceso. Por consiguiente, tenemos gque el maestro Re—-
fael de Pina Vara entiende por Procedimiento "a aquel conjunto
de formalidades o trédmites a que eetd sujeta ln relacidn de los
actos jurfdicos civiles, procesales, administrativos y legisia=-
tivoe".29

Pienso que ésta definicidn no es del todo clara, yu que se
presta a confundirla con el Yroceeso, puesio que c6lo se¢ nos men
ciona & un conjunto de trémites a log que deben Rjustarse las -
actuacionas civiles, administrativas y legaslativas, sin mencip
nar que dichos trdmites serdn diferentes en cada rama del Dere-~
cho, as{ como también serdn diferentes los trédmites en una sola

rama, dependiendo el tipo de accién que se ejercite,

Otro error que es notorio en la definicibn, es en la parte
relativa que menciona "actos procesales", prabablemente éste —-
fué un error mecanogrdfico, ya que tal vez el autor se referia
a actos penales y no procesales, como aparece en la definicidn,
espero que as{ aea, puestoc que de no serlo la detinicidn otorga
da carece de todm precisién, porque el término procesal denota
al proceso, Yy entonces se entra al juego de confundir al proce-

80 y procedimiento.

Para el autor espafiol Jeaime Guasp, quien es citado por el -~

licencirdo Eduardo Pallares en su lipro Apunbies de Jerechs Pro-

29.- Pinm Varun, 2afsel.de. Diccionario de Derecno. p», 399,
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30

cesal Civil, el Procedimiento "consiste en el orden de proce--
der, en la especial tramitacidén que fija la ley". Es decir, ==
aquf ya se nos habla de una forma enpecial de realizar la actuz
cidn ante el drgano juriasdiccional, esta actuacidén dependerd --—

del tipo de accidn que se haga valer, y la soilalard la ley.

De manera més clara y especifica Rafael de Pina y José Casti
1llo Larraﬁngall nos dicen que el Procedimiento “"expresa la for-
ma exterior del procesc; la manera cémo la ley regula las acti-—
vidades del proceso, la formm, el rito a que estas actividades
deben sujetarae". Bsto sas, que &l procedimiento es el que va a
marcar el camino, para que ae cumpla el cometido del proceso y
que es, la solucidén de la controveraia planteada, por lo que, —
dependiendo del tipo de controveraia, la ley sefiala un camino -
diferente de tramitacidn, paru estar en posibrlidad de propor--
cionar la solucién al caso conoreto.

Efectivaments, el Procedimiento "es la accién o modo de ~-—
obrar”, as{ lo sefala al procesalista Carloa Arellanc Garcia%a—
epe modo de obrar reaponde sin lugar a dudas, a la necesidad de
obtener una solucidn a la controversia planteada, de allf que,
ngl procedimiento se el desarrollo real}ie un c¢aso en que se ha

planteado una determinada controversia™:

30.~Pallares, Bduardo. Apuntes de Derecho Procesal Civil. p. -
30.

31.-Pina, Rafael de. y Castillo Larrafaga, José. Instituciones
de Derecho Procesal Civil. v». 346.

32.-véase Arellano Garcfm, Carlos. Teorias Generml del Proceso.
p. 9.

33.-1den.
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Después de todo lo anterior puedo decir, que el Procedimien—

to: Ea la forma o manera en gue deberd actuurse, y que se en-—--

cuentra establecida en la ley, con la finalidad de que se brin-

de una solucidn, a4 la controvergia especificn planteada.

De esta manera, se pueden establecer las diferenciss entre -
el Proceso y Procadimiento; el proceso debe considerarse en abs
tracto, yo que an élL se desarrollan una serie de actos, pero la
finalidnd propia de los mismos, es que se diga el derecho en fa
vor de quien tenga lm razdn totel o parcial, sin tomar en cuen-
ta el tipo de controversia. Mlientras que el prdcedlmlento debe
coneiderarse en concreto, ya que dependiendo del tino de contro
varsia planteada, es como se actuurd para lograr la obtencién -

de la declaracién de ese derecho.

Ea decir, el procedimiento es lo que le dAd orden al proceso,
ya que el process se identifica con el mer, esto es, responde a
la interrogante {Qué es?; mientras que el procedimiento se iden
tifics con la manera de ser, pussto que reaponde B la pregunta
¢C8mo es?. De tal forma que el proceso serd siempre el miamo, -
mientras que el procedimiento variard dependiendo del tipo de -
controversia, que se ventile ante el drgano jurisdiccional com-

petente.,

3.~ El Juicio.

Una vez establecidas 1as diferencias que distinguen al Proce
80 del Procedimiento, toeca el turmo de hablar acerca del Juicio
con quien también suele confundirse, de tal manera que al final
del anflisis correspondiente, nos encuéntremos en la posibili--

dad de aplicar corre:tamente cada uno de estos conceptos.
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Rfectivamente, al Juicio suele confundirsele e incluso em~-
plearsele como sindnimo de jurisdiccidm, litigio, dobate, proce
dimiento y hastm como proceso. La sinonimia con éstos dos dlti-
mo8 conceptos es muy frecuente, ejemplo de ello tenemos al Li--
cenciado Rafael d» Fina Vara, qulen nos dice que el Juicio “es
ainénimo de proceso"'}4 Eesto no es correcto, ya que cada uno de
1os términos procesales, se refiere a2 una situacién espec{fica
pueste que cade figura juridica procesal, tiene caracter{sticas

propias, que lap distinguen a unas de cotras.

Pienso gque el problema de la sinonimia del proceso y Jjuicio
se debe principalmente, & que, por lo general se toma como Ie-
ferencia la llamada definicién cldsica otorgada por Eacrxche35-
que nos dice “el juicio es la controversia y decisidn legfiima
de una causa, ante y por el juez competente, o sea, lm legitime
discusidn ce un negocio entre actor y reo, snte juez competente
que la dirige y termina con su decisidén". Se observa que en es-
ta definicién se habla del mecanismo que se amplesa para obtener
una decisidn, que ponga fin & una controversia planteada, lo -
cual es similar al significado del proceso, ya que la parte fun
damental de ambos significados, es que al final ee aplique el -
derecho, vara obtener una solucién que ponga término a la con--

troversia.

El maestro Eduardo Pallares nos dé una definicién de lo que

14,-Pina Vara, Rafael de. Diccionario de Derecho. p. 317.

35.-Confréntese Pallares, Eduardo. Diccionario de Derecho Pro-
cesal civil. p. 419.
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es el Juicio, on ellsa no huace mencidn al mecanismo ompleado pa-
ra que al finnl se obtenga la declaracidn de una asolucibén, gue
ponga fin sl conflicto planteado, es decir, sdlo nos dice gue -
*la palabra Juicio se deriva del latin, judicium que, a su vez,
viene del verbe judicare, compueste de Jjur, derecho y dicere, -
dare que aignifica dar, declarar o aplicar el derecho em concrg
tu".b Bstu definzoién so acerca un noco mAs et verdadero signi-
ficede, ya que anteriormente sdlo se nos estaba hablando del mo
do de llegar gl Juicio, Yy no se nos proporcionnba su dignifisa-~
cibn vardadera. Dige que éata definiciédn tan sélo =e acerca al
nignificade real, ya que el aplicar el derecho en concreto no -~
es, sino el producto de un razonamiente légico y que efectiva--~
mente és8t® rasonamiento es precisamente sl propio Juicio.

37

Tampoco comparta L& opinidn del maeetro Briseflo Sierra al

degir, "que la palabra juicio es 1la més apropiads parg hacer rg
ferencia a un resultado, a un producto”. No la comparto, puesto
que el juicio es el razopamiento, la confrontacidn de ideas gue
ae generan en el pensamiento del ser humana, ¥y una vez gue s€ -
ha presentado todo ese mecaniomo de reflexidn en su mente, pe -
encuentra en 1a posibilidad de dar unk solucidn a la situacidén

planteada, BFor lo que, esta molucién o decisidn no es el juicio
sino més bien, el producto de la reflexidém o razonamiento, y -~
que al ser exterierizado tommrd el nombre de decisidn, solucidn

dictanen, sentencia, etc.

3b.~ldem.

37.-Véase Brisede Cierra, Humberto. El Juicio Ordimzrio Givil.
Vol. I. pp. 22 y 23, Tulen reglize un estudio profundo sobres el
Juicioc.
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También el licenciado Juan Palomar de Miguel38 nos habla en
su Diccionario para Juristas acerca del Juicio, y vor dste sefig
la que es "al conocimiento de una causa on la que el juez ha de
pronunciar la sentencia". Creo que esta definicién vaga en pun-
toa extremos, ya que con el hecho de tener conocimiento de una
causa Be genera el razonamiento, ademds confunde al juicio con
la sentencia, lo cunl no ee correcto, ya que como lo mencioné -
anteriormente el juicio es el razonamiento, la reflexién que se
genera en el interior del ser humano, confrontande, comparando
ideas, para posteriormente emitir una decisién, y es precisamen
te aate decisién que al ser exteriorizada y plasmads material--

mente en un papel, se le denomine sentencia.

Ls conceptualiracién mds propia que en mi particular punto -
de vieta considero, es 1A que emite el licencirdo Cipriano G6=-
mez Lara, éste nos dice "sl juicio es un mecanismo del razona--
miento mediante el cual llegamos a la afirmacidén de ung ver----
dad“?g Bs mds completa, ya que no se habla de situaciones exter
nes, sino internas de quien en su momento, con todos log slemen
tos que tiene a4 su alcence, hars una vsloracién, un andlisis —-

para decidir sobre la situacifn concreta.

Por todo lo enterior, me encuentro en la posibilided de emi-

tir mi concepto de Julcio, y es: La reflaxién que se genera en

el interior del ser humano, Bl confrontar ideas para obtener -—

como resultado una @rirmacidn, que decida ung controversif  —--

planteada.

38.-Palomar de Miguel, Jusn. Diccionario para Jurissae. p. 757

39.-Gémez Lara, Cipriano. Derecho Procesal Civil. p. 13.
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C¢) Inconformidad con respecto a la denominacidn

de Juicio Especinl de Desehucio.

Una vez realizado el andlisie correspondiente a los concen--
tos de Proceso, Procedimiento y Juicio, y de haber resaltedo —~-
las diferencias entre cada uno de ellos; es evidente que el ca-
lificativo de Juicio que recibe la figura jurfdica procesal del
Desahucio es inapropiado, ys que la propim Ley Procesal comete
el error de denominar come "Juicio} a 1lm tramitacién que debe ~

seguirse para sjercitar la accidn de Desmhucio.

Ademés el orror en que incurre la Legislacidén Procesal, no -
sdlo la comete en 1o que respecta al llamado Julcio Especial de
Desahucio, que es contemplado en el Cavnitulo IV, Titulo Séptimo
del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal:
aino que también el T{tulo Sexto se denomina Del Juicio Ordina-
rio; asimiamo, en el ya mencionado T{tulo Séptimo llamado De --
los Juicios Especiales y de la Vfa de Apremio, 1 Capftulo II -~
se t{tulm Del Juicio Bjecutivo, el Capitule III Del Juicio Hipo
tecario. Més adelante, el T{tulo Octavo ae denomina, Del Juicie
Arbitral; y enseguida, el Titulo Noveno recibe el nombre De los
Juicion en Rebeldfma. Y por dltimo, el Tftulo Decimocuarto se -~

. . .40
denomina Juliecios Sucesorios.

El error em que incurre nuestra Ley Procesal es muy notorio,
ya que confunde al Juicio con el Procedimiento, por lo que, bBi
el juicio entendido como el mecaniermo del razonamiento, median-

te el cual el ser humano logra confrontar ideas, para dar una -

40.-Contrdntese CSiix0o de Procedimientos Clviles para el Jis--
trito Federal.
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60lucién a un problema plantwvado; puem entonces éste no tiene -
que ver directumente con el aspecto proceepusl, ya que Be genera

en el interior de ocuien habrd de otorgar una solucién a la con-
troversia expussta, es decir, no existe un camino a seguir y --
que se encuentre estnblecido en algin ordenamiento, para que w-
una personn logre discernir de tal o cusl manera; sino que serd
la miema persons, aulien, una vez que le fueron proporcionados -
todos los elementoa necesarios, y &stos, s{ hechos llegar a tra
véz de un mecanismo establecido an un ordenamisnto legal, nara

que al tenerlos vresentes reflexione gobre el valor de cada uno
de esos elementos, y &sf{ emita una decisidén con respecto al con

flioto expuesto.

Por tml razdn, se debe comprender que cumndo nuestro Cédigo
Procesal sefizla la expresidn "Juicio", no estd haciendo referen
cia a otra coesa, que no sen al Procedimiento, es decir, al zodo
en que deberd desemvolverse todo el mccionar de la maguinaria -
procesal, y que serd diferente el tratamiento, dependiendo del
tino de accidn ejercitada ante el érganc jurisdiccional, de -——
alli que, no serd igual el trdmite que se le dé a una accidn -~
sucesoria que la corresvondiente a una accidn ejecutiva o fami-
liar, etc. Y todo est« modo de vproceder en cada una de 18s gl--—
tuscionea planteadas, se encuentra establecido en una Ley, aue
results ser un tanto contradictorin, ya gque se titula Cédigo de
Procedimientos Civiles, y, efectivamente, el titulo es muv apro
niado, vya aue ese ez el objetivo de la Ley, el marcar el camino
a seguir en cada unv de lus cuBOs coneretos gue se planteen an-—
te el drgano jurisdiccional, nero como ya lo mencioné anterior-

mente, en ¢l interior de dicho ordenamiento se cambia la denomi
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nacidn de Procedimiento por la de Juicio, ¥ esto ae debe sin du
da a que anteriormente los Cddigos espafioles se denominuban Le-
yes de Enjuiciamiento, y ejemnlo de ello se tiene al Cédigo Es-
pafiel de 185%, llamado Ley de Enjuiciamientos Civiles, en euyo
contenido se manejaba de igual forma el términc Juicio como gi-
nénimo de Proceso y Procedimiuento, es por ello que nuestro ac--
tual ordenamiento procesal, al retomar las figuras juridicas =-—
contempladas en el mencionndo G8digo Espafiol, conserva adn en -
su interior dicha terminologia, no obstante que haya ceambiado -
el titulo de la Ley.

D) Denominacidén Propuesta.

Tomando en cuentn las circunatanciss planteadas en el aparta
do anterior, creo gue lo mds convenliente es utilizar la palabra
Procedimiento, ya que déste término es més propio de ser utiliza
do dentro de la terminologfa jurfdica, ademds de que se refiare
en el sentido méds estricto, a la manera en que serdn trémitados
cada uno de los asuntopg planteados ante el Srganc jurisdiccro--—
nal, atendiendo a las circunstancias particulares gue los carag

terizan y diastinguen a unos de otros.

Por tal motivo, considero nue La denominacidn de Juicio Espe
cial de Desmhucio es inapropiada, por lo que, bugno oara que se

le denomine PROCEDIMIENTO ESPECIAL DE DESAHUCIO, no obstante, -

para realizsar el estudio correspondiente a ésta figuea procesal
en la presente y modesta obra, seguiré empleando el titule de
Juicio Bspecial de Desahucio, puesto gue nuestro ordenamilento -

iewal, as{ lo congidora. Lo Unleo yue auise, fué ei poner de -
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manifiesto mi inconformidad con respecto a le denominacién, y -
que 8i llegudo el momento, de realizarse una reforma —--gue sé,
debe llegar, dado el nimero de juristas que de igual forma se -
manifiestan inconformes con dicho término-~, pues sirva como --
uno més de log materiales, en aue ne manifiesta la divergencia

de conceptos.



CAPITULO

iz

EL REGIMEN VIGENTE DKL JUICIO
ESPBCLAL DB DBSAHUCIO.

A) Procedencia.

£l Capftulo IV, del T{tuloc Séptimo der Cddipo de Procedi——-

mientes Civiles parn el Distrito Pederal, denominado el Juicio

Eppecial de Demahucio, contiene la reglamentacidn espec{fica ~-

para dar trdmite a la Accibn de Desahucio. e esta {orma, en a8l

art{iculo 489 del ordenuamienta procesal mencionado se establece

la procedencia de dichn accifn, y nos dice gue; la demanda de -

desocupacidén se deberd fundar: L)}En
mée mensualidades de renta; 2}En el
damiento, cuando éste msea necesario

de acuerdo sl 06digo Civil; y, 3)fn

1o falva de pago de dos o ~
contratg eserito del arren-
para 1a validez del acto, -

caso dJde no ser necesaric el

cuntrato eserito o de haberse cunplido voluntariamente por las

partes contratantes sin €l otorgamieniov dc¢ d17n0 documents, ie-

verd rendirse informacidn testimonial, pruebs documental o cuaml

quler otre medio je yrucba coms melio oreparatario de juicio.



33

Es decir la srincipal fuente que motiva la accidn de Jesany
cio, es la falta le pago de dos o mds mensualidades de rentm, y
como sopurte de dicha nccibn debe ncompailarse a la demanda, el
contrato de arrendamiento con el que se acredite la relncibn -~
contractual entre el arrendador y el arrendatario, para que da
esa forma, la referidn acecidn se dirija de manera particulsr o
quien efectivomente tenga el cardcter de arrendatario y no de -

gsimple poseedor.41

Por lo tunto, la Gnica causn por la que procede la wmceiédn -
de desshucio, ea la falta de pego de dos o més mensualidades de

renta.

Sin embarge, come anteriorments lo medald, deberd acompafinr
s¢ a 14 demands el contrato de srrendamiento respsctive, con la
finalidad de acredatar, tanto €l curdcter de arrendadeor como el
de arrendatario, y que dicha accidn se dirija & la persona indi
cada. Y al respecto nos dice la Jurisprudencia ndmerc cincuenta
establacida por la Suprema Corte de Juaticie, que es improceden
te el Julcie de desocupacibn si no se comprueba la exiatencig -
del contrato de arrendamiento. Jurisprudencia que se transcribe

a la letra: .

ARRENDAMIENTO JUICIO DE DESOCUPACION.

La base del juiclo de desccupnacidn es la existen—
cia del contrato de arrendamiento del predio cuya
desccupacidn se pretende, y cuando no se comprus-
on la extmtencia de ese contrato, los proceldimien

41 .~ Véane Pérez Palmam, Ratael. Suia de Derecho Frocesal --
Civil. p. 55%4.
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tos respectivos importan una violacién ae garan
tias.

TERCERA SALA. APENDICE 1935. 70O IV. PAG. 141.
ZUINTA EPOCA. TESIS NUmERU 50.

TOK0 IIL, PAG. 864 ALVAREZ E ICALA JESUs,

TOMO IV, PAG. 241 SALAZAR GUILLERMO.

TOMO V, PAG. 939 PEMEZ VAHGAS IGNACIO.

TOMO v, PAG. 744 TENA MARIA Dk JESUS.

TOBO VI, PAG. ©32 GOMES JUSK.

Igunlmente el C&digo CGivil para el Distrito Federal nos di-~
ce en su articulo 2406 que, el arrendamiento deberd otorgarse -
por ‘escrito cuando la renta pase de cien pesog anuales; sor lo
que, en la actunlidad todas las rentas estipuladms en los refe-
ridos arrendamientog, rebasan dicha cantidad y por conzecuencis
todo arrendamiento deberd ser estipulado por escrito. No obstan
te Yo anterior, si no fué otorgado por escrito el arrendamiento
nos dice el artf{culoc 483 del Cédigo Procesal que deberd rendir-
se informacidn testimonial, prueba documental o cuslquier otre
medio de pruebs preparatorio de juicio; perc como lo previene -
el artfculo 1833 del Cédigoe Civil, cumndo la ley exija determi-
nada forma para un contrato, mientras éste no revista esa forma
no serd vAlido; por lo que, lo estipulado por el referido artf-
cule 489 del Cédigo Procesal, otorga mayor ventaja al arrenda--
dor, ya que lo iddneo serie, el promover un juicio para la 0O0--
tencién de sentencia, en que se condene al inguilino al otorga-
miento y firma del contrato de arrendamlento respectivo, y en -
coso 4e que ge negare, aue lo firmara el juez en su reveldafa, -
para que de esa forma el documento obtenido as{, tuese funiamen
%o de la accién de desahucio, tal y como lo previene el artfcu-

lo 27 del ¢8digo 1w Procedimientos Civiles que dice, el perju--
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dicado por falta de titulo legal tiene accidén para exigir gque -

el obligado le extienda el documento correspondiente.42

Bs as{ que a 1lms referidas informaciones testimoniales, do-
cumentales o cualgquler otro medio probatorio, no deberd ser to-
mado en cuenta por los juzgadores, ya que se requiere necesaria
mente el documento escrito del arrendamientoe, comg fundamento -~

de la acciédn de desahucio para su validez.

B) Diligencins tomndas por el juez, al
momento de aceptar la demanda.,

A continuacién se presanta la primer cuestidén controvertida
en esiv Juicio Especial de Desahucio, ¥y es precieamente en la -
diligencia decretada por el juez £} admitir 1a demandn de de-~--
sahucio, ya que, como lo establece el articule 490 del Cddigo -
de Procedimientos Clviles, el juez al admitir la demanda con el
documento o la justificacién correaspondiente, dietard un auto -
mandando requerir al arrendatario para que en el acto de la di-
ligencia, Jjustifique con el recibo correapondiente estar al co-
rriente en el pago de las rentas, y en caso de no hacerlo se le
prevenga, para que dentro del térwino de treinta d{as si la fin
ca sirve para habitacién, o dentro de cuarenta dias 81 sirve —--
para giro mercantil o industrial, o dentro de noventa si fuere
ristica, procedm a desocuparla, apercibido de lanzamiento a su
costa s1 no lo efectla. Asimismo, en dicha diligencia tal y co-
mo lo establece el artfculo 493 del mismo Céddigo adjetivo, al -

realizar el requerimiento al arrendatario, de justificar estar

42.- Becerra Bautiata, José. El Proceso Civil en México. =--
p. 383,
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al corriente en el pago de las rentas, y éste no lo haga asf{, -
ge podrdn embargar y depositar bienes bastantes "para cubrir --

las pensionea reclamadas” si asf se hubiere decretado.

Es precisamente esta Gltima parte la que no encaja en la -~
figura jurf{dica del degsahucie, ya que lo gue se pretende con el
ejercicio de la mencionada accién de desahucio, no es el pago -
de las rentes adeudadas, 8ino el que el arrendatario incumplido

43 No obstante, es comdn ver en

desocupe el inmueble arrendado.
la préctica, que los litigantes al amparo de dicha disposicién

contenida en éste articulo 498, al momento de entablar la deman
da de desocupacidn, exijan tembién el pago de las rentas que no
fueron cubiertas por el arrendatario, y ademdAa pidan el embargo
de bienes, tal y como lo previens ese articulo; pienso que esto
es contrario a 18 1dgica jurfdica, adn cusndo el artfculo 31 -
del Cédigo Procesal establezca en su primer pdrrafo que, cuando
existan varias acciones en contra de una misma persona, réspec-

to de una misma cosa, y provengan de una misma causa, deben 1in-

tentarse en una sola demanda.

Efectivamente, tanto la pretensidén del arrendador de desalo
jar al arrendatario, como lu de recuperar el monto de las ren--
tas adeudadas provienen de una misma causs, Y que es el contra-
to de arrendamiento, y respecto de la misma cosa que €3 el in-—-~
mueble objeto del arrendamiento, y gue recaen AmbAs acciones —-
sobre la misma persona que lo es el arrendataric. Audn asf, pien

so gque se trata de acciones completamente contrarias, ya gue si

43.~ Pérez Palma, Rafael. Op, cit. p. 550.
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el objeto de la accién de desahucio, es precisamente el que el

arrendatario desocupe el inmueble dado en arrendamiento, y di--
cha accién me fundn en le falia de pago de dos o més mensurli—-
dades de renta, entonces no puede exigirse en 1la misma demanda,
el pago de las pensiones adeudadss, ya que si el arrendatario -
cubre las mencionadas pensiones adeudadas, ya no habré fundamen
to para llevar & cabo el desalojo, por lo que, como €l mipmo ~—
articulo 31 en su pdrrafe scgundo del C6digo Procesal lo esta--
blece: ™no pueden Acumularse en la misma demanda laB acciones =

) 44
contrarias o contradictorias®.

Por tal motivo, ml ne ser objeto de la accién de desahucio
el pago de las pensiones adeudadan, tampoco deberd decretarse -
por el juez, en la diligencia que menciona el artf{culo 490 del
¢digo Adjetivo, el embargo de bienes, edn cuando as{ lo pida ~

el arrendador en su escrito de demanda.

Da éate problema que se presenta en la prédctica, trataré —-
con mayor amplitud en el Capftulo IV, del presente trabajo de -
Téais, lo dnico que por el momento gquise hacer notar, es preci-
samente, que no estoy de acuerdo con lo establecido en la pri--
mera parte del artf{culo 498 del Cédigo de Procedimientos Civi—=
les, por lo que, en el referido Cap{tulo IV de ésta modesta «~—
obra, expondré lans bases por las que difiero de lo establecido

por el referide numersl.

Volviendo nuevamente a &sta primer diligencia decretada --—

por el juez, nos dice eate artfculo 490 gue en 1A misma, se em-

44,~ Ibidem. p. Stb.
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plazard ul arrendatario para que dentro del término de nueve —-—
dfas, ocurra & oponer las excepciones que tuvierse, Y en relfi-—-—
cidén con el art{culo 494 del mismo Cédigo de Procedimientos Ci-
viles que se analizar4 mée adelante, las Unicas excepcionee gque
podrd oponer el arrendatario, serdn de tres clasen: a)lus de =~
pago; b)Las tendientes a demostrar que no existe la relacién --—
contractual; y, c)Las que demuestrea el no uso de la cosa, con-
forme a lo dispuesto por los artfculos 2431 a 2434 y 2445 del -
¢édigo Civil. Kl andlisis correspondiente a dichas excepciones,
se verd en un tépico més adelante; por el momento sélo se hace

mencién de allas.

C) Situaciones que dan por terminado el
procedimiento, en el momento de la -
diligencia decretada por el juez.

Segln lo establece el articulo 491 del Cédigo de Procedi~——
mientos Civiles para el Distrito Federal, existen trea situacio
nes gque ponen fin al procedimiento de desahucio, las cuales se
pueden presentar en el momento mismo de la primer diligencia a
la que se refiere ol artfculo 430 decretada por el juez, estas
tres posibilidades son las siguientes: 1)0ue en el acto de la -
diligencia, el arrendatarioc exhiba los recibos correspondientes
al actuaric, de los que se deduzca haber hecho el pago de las -
pensiones, que se dice adeuda (aunque cabe hacer notar aquf, --
gue nuevamente el numeral 491 del Cédigo Procesal comete un =-

error, al mencionar en su partie relative; “haber el necho el --

de las pensiones reclamadas", yo enteriormente comenté, gue el

objeto del desahuciy, no es ¢l pago de las pensiones, sino el
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de que, el inquilino desccupe ¢l inmueble dado en arrendamianto
por lo tanto, no debe decirse que el inquilinoc justifique haber
hecho el pago de las wensiones reclamadas, por no ser el pago -
el objeto del procedimiento). 2)0 que el inquilino exhiba en -
la misma diligenciam, la copia sellada por la Oficina Central de
Consignaciones, por ler Oficialfa de Partes Comin del Tribunal o
por un Juzgado, de lop escritos de ofrecimiento de pago, a los

cuales ne acompafen lae Certificados de Depésito correspondien-
tes. 3)0 bien, puede mer que el inquilino en esa diligencia ~-—

exhiba el importe de las pensiones que adeuda.

BEn el caso de que ol arrendatario exhiba los recibos de las
pengiones que se d:re adeuda, se mandard dar vieta &l arrenda--
dor por el término d» tree dfmp, para que égte los objete Bi --
as{ lo desea, ¥y en ¢ . gupuesto de que no haya objecién algunae a
los recibos exnibidos, se dard por conclufdo el juicio; pero ai
el arrendador obje%s los recibos exhibidos, deberd ofrecer en -
ese mismo acto las :ruebas que estime pertinentes, las cumles -
una ver admitidas, ee citard para sudiencia de pruebas, alega=—

tos y sentencia.

En el segundo caso, cuando el arrendatario exhiba copias ae
lladas de los escritos de ofrecimiento de pago, se pgdlrén los
Certificados de Depduito por oficio, y une vez que sean recibi-
dos dichos certificados, se dard por terminado el procedimiento
y se mandardn entregar los certificados al arrendador, previa -

entrega de los recibos ceorresopondientes.

Y en 1 supuesto de ocue el inquilino exhiba el importe de -

las pensiones adeudadas, ae mandaréd entregar al actor sin mayor
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trdmite, y se dard por terwminedo el procedimiento.

D) Aspectos que liberan al inquilino de le
providencie de lanzamiento, hasta antes
del plazo sefialado pare ello.

A continuncién se analiza un artfcule que definitivamente -
atenta contra la finalidad misma del Desshucio, y dicho articu-
lo oo el 492 del Cddigo de Procedimientos Civiles para el Dis—-
trito Pederal. En éste se eastublece que, el arrendatario podréd
liberarss de la providencia de lanzamiento, hasta en Jdos momen-
ton del procedimiento. Esto es, que si el arrendatario en la —-
primer diligencim decretmda por el juez no exhibid lom recibos
con los cuales acredite estar al corriente en ¢l pago de las -—
rentas, o que no exhibe los ascritom sellados por 1la Oficina -
Central de Consignaciones o por la Oficialia de Pertes Comin —-
del Tribunal o por un Juzgedo, y 8 los que acompaiie los Certi-—-
ficados de Depépito respectivos, o bien, que no exhiba en ese -
momento el importe de las rentaeg adeudaedaa; de cualquier forma
podrd quedar libersdo de la providencis de lanzamiento, unr vez

que Be le aperciba de la misma.

Bs as{ gue, el primer momento en que podrd liberarse el -~
arrendatario de la providencia de lanzamiento, se le presentard
8i dentro de los treinta dfss, cuarenta o novents dfius que ce -
le concedieron, segin sea el caso pera desocupar el inmuebled -~
exhibe el 0 los recibos de lapg pensiones debidas o el importe -~
de ellas, por lo tanto, el juez dard vor terminada la providen-
¢ia de lanzamiento, sin condenarlo a)l pago de lae costas; es --

decir, debe exhibir ¢l importe o los recibos de las rentas ---
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adeudadas, antes de que ne dicte sentencian de lanzamiento, y en

cambic 8¢ dicte una gentencia absolutoria sin condena en costas

Desde ésta primer oportunidad gue se brinda al arrendatario
para liberarse de la providencia de lanzamiento, pienso gue se
atenta contra la finalidad del Desehucio, ya que, como anterior
mente lo sefinlé, ni el objeto de ésta figura juridica, es que,
el arrendatario desocupe ¢l inmueble dado en arrendamiento, —-—
creo gue es suficiente con la oportunidad que se brinda Al e
arrendatarioc de acrediter eastar sl corriente, en la primer di--
ligencia decretada por el juez, y de liberarse de la providen—-
cia de lanzamiento, exhibiendo en ese momento el importe de las
rentas adeudadns, en el cuav do que efectivamente no se encueh-~
tre al corriente en el pago de lag mismrs, puestdo que no es el
pago lo que se reclamn, mds gin embargo, se le brinda la oportu

nidad de pagar en ece momento.

Por lo tanto, pienso gue s8lo debe aceptarse como formas de
liberarse de la providencia de lanzamiento, después de esa pri-
mer diligencia decretada por el juez, y hasta antee de que se -
dicte sentencia de lanzamiento, & la exhibicidn de los eacritos
sellados por la Oficina Central de Consgignaciones, por la Ofi--—
cialia de Partes Comin o por un Juzgado, acompailados de loa Cer
tificados de Depfsito respectivos o la exnibicién de los reci--
bos correspondientes, siempre y cuando tengan, tanto loe reci--
bos exhibidos como los escritos, una techa anterior a aquélia -
en 1a gue se llevd a cabo ls primer diligencia decretada por el
juez, esto es, poraue puede ser gue en la fecha aue se llevé a

. cabo esa primer diligencia, pudo el arrendatario no haber acre-

ditado estar al corriente, por no tener o la mano los recibos -
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0 egeritos corrensnondientes, nhor 1o tanto, en el transcurse del
procedimiento los exhibe, y se eXcepcionn con cllog; cren aque -
adlo asi deben ser tomudos en cuenta, para liberar al inquiline
de la providencia de lanzamiento, més no deberdn tomarse en --
cuenta aquéllos recibos o escritos, que se exhibun con unn few-
cha pogsterior a la referida primer diligencia daecretudsa por el

juez, ya que de ser asi, y como erréneamente lo establece nues-
tro Cédigo Procesal en el primer pArrato del articulo 492, se =
ectar{a sceptando como torma de liberncién, el pago ¥ no debe -
ser asf{, ya que lo que se persigue es el desalojo y no el pngo,
y oi efectivamente ya se acreditd gue en realidad el inquilino

adeuda doe o méds mensualidades de renta, deberd procederse a --

dictar sentencia de lanzamiento, y no se deberd aceptar el page

Otra situacién aAnémala que se presenta en este primer pérra
fo del articulo 432 del C6digo Procesal, €& en la parte respec—
tiva que menciona "pensiones debidas”, ya gue no aclara si el -
arrendatario deberd pagar sélec las rentas A que ae refiere el -
arrendador en su escrito inicial de demanda, o si deberd pagar
también laeg que se generen durante la tramitacién del procedi-
miento, en el caso de que el arrendador no lo especifique en su
epcrito de demanda inicial.

No obstante ello, es evidente gue ai el arrendador por omi-
s16n o cualquier otro motivo, no incluy$ en su eascrito inicial
de demanda, las pensiones que se pudieran causar durante el —-
trdmite del procedimiento, entonces no podrdn ser exigidas pos-

teriormnente.

Aungue nuevanent.e se vuelve agu{ Al comentario anterior de
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que, ya no debe aceptarse on esta parte del procedimiento el pa
g0, puento que es un error el pretender con la demanda de de---
sahucio, reclamar el pago de rentas, ya que lo que se pide es -
la desocupacién del immueble, fundado en 1la felta de pago de =--

rentas, gque es una situacién completamente diferente.4b

A continuncién nos sefiala éste articulo 492 del Cédigo Pro-
cesal, el segundo momento en que podrd liberarse el arrendata--
rio de la providencia de lanzamiento decretada por el juez; es
asf que, 8l el inqurlino no exhibif en la primer diligencia los
recibos correspondientes gue lo acreditaran estar al corriente
en el pago de las rentas, o los escritos sellados Junto con los
certificados de depdsito reaspectivos, o bien, que en ese momen-—
to hubiera exhibido el importe de las rentas adeudadas, y quc =
una vez apercibido de lanzarlec 8 su costa, en caso de gue no ds
socupara en los términos de treinta, cuarenta o noventa dfas, -
segin se tratase el tipo de uso dado al immueble, ¥ que dentro
de dichos términos tampoco haya exhibido el recibo de las pen--
aiones debidas, o los emcritos de consignacién con sus respecti
vog certificades de depfaito debidamente sellados, o bien, gque
no hubiera efectuado el pago (como errénesmente lo establece di
cho artfculo) antes de que finalizara el término para el lanza-
miento, entonces, nos dice &ate artfculo 492 en su pérrafo ge-=
gundo, que el inquilino podrd liberarse de la referida providen
cin de lanzamiento, adn despuds de cunplido ¢l plazs para deso-

cupar el inmueble, si exhibe un recibo con fecha posterior al -

45.- Al respecto el maestro Rafael pérez Palma, hace un ex—
tenso comentaric en su ya citada obra Guia de Derecho Procesal
Civil. pp. 558 y 453.
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término para desocupar, o bien, si exhibe el importe ae las ren
tas que adeuda, también fuera del término para desocupar, pero
que en ambos casos deberd condenarse al inquilino al pago de —-
las costas causadas.46 Lo anterior podrd hacerse, siempre y ~-~
ouando adn no se haya ejecutado la diligencia de lanzmmiento, -
no obstante ya se haya dictado sentencia en la que se condene -

al inquilino a desocupar el inmueble dado en arrendamiento.

Bata segunda posibilidad que otorga el artficulo 492 del C6-
digo de Procedimientos Civiles al inquilino, pera liberarse de
la providencia de lanzamiento, rompe totalmente con la figura -
jur{dica del demahucio, ya que si hasta antes de cumplirse el -
término para desocupar, el inguilino no exhibe los recibos co--
rrespondientes, gque- acraditen que se encuentra sl corriente en
el pago de las rentas, o0 no exhibe log escritos con sus respec-
tivoe certificados de depésito, y que tengan une fecha anterior
al primer requerimiento hecho en la primer diligencia decretada
por el juez, entonces, ai el inquilino no lo hace de esta forma
8o tiene por requisitado los presupuestos del desahucio, y que
es la falta de pago d¢e dos o mds mensualidades de Tenta, por lo
tanto, no deberd aceptarse posteriormente ninguna exhibicién de
recibos de rentas con fecha posterior al término otorgado para
desocupar, ni tampoco escritos de consignaciones con fecha pos-
teior a dicho término, y ni mucho menos el pago de las rentas -

adeudadas, puesto que, no se¢ recluma el pago, sinc lo gue ge pi

46.~ Becerra Bautista, José. Op, cit. p. 385.
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"de es la desocupacidén.

Por ésta razén, pienso que los arrendadores cometen un gra-
ve error, al aceptar el pago de las pensiones adeudadas, ya que
con ello brindan al arrendatario la posiollidad de seguir dig--
frutando del arrendumiento del inmueble, y sl su objeto al pro=-
mover el desahucio, es el de que, el inquilino desocupe ¢l in--
mueble, con la aceptacidn del pago obtienen un resultado contra
producente a sus intereses, ya que, el inquilino continuard con
el arrendamiento, nl extinguirge la causa que motiva el desahu—

cio, pues ya no adeudard ninguna pensién.

Definitivamente éste articulo 492 del ¢ddigo de Procedimien
tos (iviles, ews contrario a la figura jurf{dica del desahucio, y
otorga mayores ventajas nl arrendatasrio, por lo tanto, plensoc -
que idnicamente debiera de tomarse como forma de liberacidén de -
la providencia de lanzamiento para el inquilino, el hecho de --
que, éato exhiba 108 recibos de rentas o los escritos de conaig
nacidn con sue respectivos certificados de depdsito, con una ——
fecha anterior a la primer diligencia decretada por el juez, y
dicha exhibicién 1A podrd hacer pflo hasta antes de que se cum-
pla el término decretado para el lanwzamiento, y que s8élo Be -~
acepte el pago como forma de liberacién en la primer diligencia
decretada por el juez, y nunca después, por no ser éste el ob--

jeto del desahucio.

E) Tipo de excepciones y consecuencias que
producen su admigibilidad.

Para este Juiclo Especial de Desahucio, nos dice el articu-
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deral, que 5810 serdn admisibles las eXcepcionea que gse funden
en la privacién del uso del inmueble arrendade nl inquilino, -~
debiendo en ese momento exhibir las pruebap pertinentes tendien
tes a demostrar tales extremos. Y obviamente la otra excepcién
es la de pago, que tamblén al momento de ser opuesta deberf —-
acompaflarse con loa reciboa correspondientes que ncrediten tal

situacién.

Estans son lap dop Unicae excepciones que el C6digo Procesal
mencionn, sin emburgo es pertinente mencionar que, también po-—
dré ser oponible la excepcidn de no relacidn contractual o de -
no cumplimiento voluntario de contrato de arrendamiento; yu que
al ser el contrato de arrendamiento escrito o de cumplimiento -
voluntario por les partes, el soporte de diche Jjuicio de desahu
c1o0, entonces es ldgico que se pueda excepclionar sobre la -
inexistencis del contrato escritc o verbal de arrendamiento, =—--
por 1o cual, me deberdn acompafiar las pruebas gue acrediten tsl

situacidn, como ejemplo un contrato de comodato.

Es asf que, existen tres tipos de excepciones oponibles en
este Juicio Especinl de Desahucio y que gon: a)la de pogo; =——
b)Las que tienden a demostrar que no existe relacién contrac---
tual, ni cumplimiento voluntario de algin contrato de arrendo--
miento; c¢)Las que provengan del no ugso de la cosa, de acuerdo
a lo establecido por loa articulos 2431 a 2434 y 2445 del Cédi-
go Civil.

Por lo tanto, en la primera parte de éste artfculo 494 del

C6digo de Procedimientog Civiles que menciona, que el juez debe
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desschar de plano las excepciones diversas a las que previene —
el C6édigo Civil, deberd entenderse en el sentido de que no se -
admitirdn otras excepciones que no conciernan al pago, a la ne-
gativa de relacidn contractual, o de no uso y goce de la cosa -

arrendada.

Una vez que fueron presentades las excepciones y éstas admi
tidas, se manda dar vieta con ellas al actor por el témmino de
tres dfas, para que éste ofrezca pruebas si lo estima pertinen-
te; y una vez que fueron admitides las pruebas del actor, se —-
citara para sudiencia de pruebas, alegatos y sentencia; dicha -
audiencia doberd ser fijada antes del vencimiento del plazo es~
tablecido para le desocupacién; en el caso de que el plazo Be-——
finlado para la desocupacién hays transcurrido, ¥ la audiencia -
adn no se hayu celebrado, 1la diligencia de lanramiento deberd -
ser suspendida, haste que sea confirmada por spentencia defini--
tiva la desocupacifén decretada en ¢l auto inicial de admisidén -
de demanda. Y en el caso de que no re ofrezcan pruebas, se ci--

tard para resolucién.??

Ahoras bien, nos dice el artficulo 496 del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles que, cuando las excepciones sean declaradas pro
cedentes en ia misma resolucién, el tribunal dard por terminada
1ie providencia de lanzamiento. Y que, cuando las excepciones --
sean declaradas improcedentes, en la sentencia me sefialard el -
plazo para le desocupacién, y que seri el término que falte pa-

ra cumplirse el estipulado en el auto inicial de admisién de ~-—

47.~ Vénpe Pérez Palma, Rafamel. Guia de Derecho Procesel —-
Civil, pp. 500 a 5b3.
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demande. Pero desafortunndamente éste art{culo no menciona que
hacer, cuendo la oontencih es dictadn con posteriorided Al tér-
mino establecideo para la desocupacién, y que en la préctica es
muy comin encontrar; por lo que, ésta situscién la abundaré con

mayor detenimiento en un punto més adelante.

Por Gltimo, nos dice el mencionado artf{culo 494 del Cédigo
Procesal, gue gon improcedentes la revocecién y la compensacidn
esto es debido 8 que, la sentencia definitiva diectada en el Jui
cio Bspecial de Deeahucio, sdlo se concreta a resolver mobre la

procedencia de 1la via y, si se ejecuta o no el lanzamiento.

P} La sentencia de desahucio.

La sentencis que Be dicta e¢n el Juicio Especial de Desanu-—
¢io, nicamente se circunacridbe a resolver sobre la procedencia
de 1a via, y 81 #e debe ejecutar o no el lmenzamiento; por lo —-
tanto, cuando se presente la falta de pago, o de la exhibicidén
de los recibos, o de las copias de los escritos de ofrecimiento
de pago, as{ como la improcedencia de laps excepciones opuestas;
éato d4 origen 8 la sentencia que decreta el desshuclo, y 8l ~-
respecto nos dice el articulo 495 del ¢édigo de Procedimientos
Civiles que, la senrencia que decrete el desahucio serd apela--

ble en el efecto devolutivo.

Por lo tanto, 81 el arrendatario desea apeler la sentencla
que decrete el desahucio, deberd otorgar fianza la cual compren
derd el pago de lo juzgade y sentenciado, y su cumplimiento; —-
tal como lo establece el artfculo 699 fraccién III, del Cbdigo

de Procedimientos Civiles.
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Esta situacién de admitir la apelacién en el efecto devolu-
tivo, €8 muy atinada, ya que, al no suspenderse el procedimien-
to, el arrendatario deberd otorgar la fianza que el jueg epti-—~
pule, en atencibén u los daflon que se pudieran ocasionar al -
srrendador en caso de confirmarse el tallo dictedo en primera -
instancin. Es atinade, porque al otorgar la fianza el inquilino
se guspende 1la ejecucién del desahucio y Be le brinda la oportu
nidad a éste Ultimo de poder permanccer dentro de la vivienda -
que es objeto del juicio. Es as{ gue, resulta eguitative, gue -
el inguilino no ses afectaedo por el desslojo, mediante el otor-
gamiento de una fianza, mientras se resuelve la apelacién inter
puesta; y tampoco se afecta al arrendador, gue en el casgo de ~-
confirmarse ol fallo de primera insteancia, podrd adjudicarse 1la
fianza otorgade por el arrendatario, c¢omo compenssacién ul tiem-—
po gue estuvo ocupande el inmueble durante el trfdmite de la apg

lacién.

En eate sentido, es decir, por lo que se refiere a fijar el
monto de la fianza que deberd otorgarse para suspender la eje—-—
cucidn de la sentencia de desahucio, nos dice la Jurieprudencia
de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién gque, éamta se fija-
ré en atencifn al pago de rentas durante un afio, y los perjui-—
cios valuados vor los intereses legales que devengue dicha suma
Tal Jurisprudencia se transcribe a la letra:

SUSPENSION. MONTO DE LA FPIANZA EN Al-

PARU PARA SUPENDE® LA SENTENCIA DE --
DESARUCIO.

Si los quejosos en el amparo no fueron condenados
al pago de una cantidad determinada de rentas, ——
sino a la decocupacidn, los dafos, para los efee-



70

tos de lr suspensidn, estaran representedos por -
la continuacién de la ocupacién, la que se tradu-
ce en el pago de las rentas correspondientes a un
afio, tiempo probable para la resolucién del ampa-
ro, Yy los perjuicios para los intereses legales -
de esm cifra en igual tiempo.

THRUERA SALA. APENDICZE 198%. TOMO IV. PaG. 859.
SEXTA EPOCA. CUAHTA PARTE. TESTS NUMERO 300.

VOL. LXXXII, PAG.
SALAS. UNANIMIDAD
VOL. X&, PAG. 51.
5 VOTOS.

VOL. XC, PAG. 51.
VDA. DE ARMADA. S
VOL. XC, PAG. 51.
5 VOTOS,

VOL. XC, PAG. 51.
DE BECK. 5 VOTOS.

38. NUEJA 219/63 ALBEWTO ESIOTO
DE 4 VOTOS.
QUBJA 106/59 DAVID YAVIKOSON.

QURJA 192/02 CLEMANCLA HAMUS
YOIus.,
QUBJA 9%/64 ABRAHAM BERDICHVS,

NUETA 19Y7/53 ANA MARIA mOLINA

Asimismo, continda diciendo éste artf{culo 495 del Cédigo —-

Procesal que, la sentencia gue niegue el desahucio serd apela——

ble en ambos efectos, es decir, con suspensién del procedimien-

ta.

Tanbién en este caso es atinada 1la disposicidn, ya que de -

no suspenderse el procedimiento se afectarfan los intercses del

arrendatario, puesto que,

91 se permitiera el otorgamiento de -

fianza al arrendador para llevar a cabo el lanzamiento, al eje-

cutarse el lanzamiento ocasionarfa una situscién de imposible -

reparacién para el arrendatario; ya que se le privaria del goce

de usar el inmueble dado en arrendsmiento, durante el tiempo -~

que durara la mpelacién intervuesta; y 8i se confirmara la ne--

gacién del lanzamiento no habria forma de restituir tal goce =—-

del inmueble arrendado.
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Igualmente la Suprema Corte de Justicia de 1a Nucidn hn en—
tablecido Jurisprudencia en el sentido de gue trtdndose de ln —
sentencin que condene al lanzamiento, no podrd admitirse la —-—
contratianza por parte del arrendador, ya que de ser asi, se —-=-
pfectarin derechos del inquilino, ocasionfindole ademés, perjui-
c108 no sflo de fndole econdmico, sino de tipo morel, lo3 cuf-=-
les no podr{an ser reparados posteriormente. Dicha Jurispruden-

cia ge transcribe 4 la letrat

SUSPENSION. CONTRAFLANZA IMPROCED-NTE
TRATANDOSY, DE LANZAMIENTO.

Tratdndose de lanzamiento, no debe ndmitirse el
otorgamianto de contrafiasnza, ya que con gu ad-
misién reaultarfen afectados derechos del inqui
lino, no estimables en dinero, ocasiondndosele

perjuicios no sdlo econbémicos sino de orden mo-
rel, vejaciones y descredito, que no serfan re-
parableas aunque obtuviere asentencia favorable -
en cuanto al fondo del amparo,

TERCERA SALA. APENDICE 1385, TOMQO IV. PAG. 829.
QUINTA EPOCA. TESLS NUMERO 231.

TOMO CIL, PAG, 661. QUEJA 100/439 (ONCEPCION G.
DE PEREZ. MAYORIA DE 4 VOTOS.

tOMO CIEI, PAG. 1770. QUEJA 591/49 MARTIN LOPEZ
G. UNANIMIDAD DE 4 VOTOS.

TOMO CIV, PAG. 213. QUEJA 32/50 AUHELIANO ANAYA
A, UNANIMIDAD DE 4 VOTOS,

TOMO CIV, PAG. 2753. QUEJA 3350 FARIDE CASASUS
DE YAMIN. UNANIMIDAD DE 4 VOT0S.

TOMO CVILI, PAG. 695. QUEJA 653/50 JUAN GONZA=-
LEZ4 FLORES. MAYORIA DE 4 VOTOS.

G) La ejecucidén de desanucio.

Respecto & la ejecucibdn de desshucio nos dice el articulo -~
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493 del (8digo de Procedimientos Civiles, que se tendrd como dg
micilic legal del ejecutado, la finch o departamento de cuya de
socupacién ase trata, ea decir, la diligencin de lanzamiento se
llevara a cabo en el lugar donde se encuentre el inmuecble dado

on arrendamiento.

Yel artf{culo 497 del Cédigo de Procedimientos Civiles nosg =
dice que, la referida diligencia de lunzomiento se efectuarf --
con el ejecutado o en su defecto, con cualquier persona de La -
familin, doméestica, portera, agente de la policia o vecinos, ¥
que podrén romperse las cerraduras de la puerta si fuese nece--
sario, Eeto es debidec a que, una vez ordenada la diligencia de
lanzamiento, se tiene la consigna de desalojar el inmueble, en
el caso de que adn no se encuentre desocupado, por le tanto, no
importa con que persona se atienda la diligencia, puesto que si
fuese requisito indispensable que la diligencia se Aatendiera --
con determinada persona, es 1légico que dicha persona nunca se -
encontrarfa en el lugar de la diligencia, por tal motiveo puede

llevarse a cabo con indistinta persona.

Asimismo, se autoriza al C. Actuario para romper cerraduras
en caso de ser necesario, toda vez, que pudieran pretender en--
torpeger la diligencia los ingquilinos, cerrando las cnapas de -
acceso al inmueble, tratando de ganar tiempo, es por ello que -
se autoriza al Actuario a romper las cerraduras, y dar posesidn
al arrendador del inmueble objeto del juicio, ye que en caso de
decretarse el desalojo, se otorga un tiempo moderado para la de
socupucién, y ci a8l momento de llevar a cabo la diligencia, adn

se encuentra ocuprio cl inmueble, entonces, se debe proceder a
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desalo jarlo en ese micno momento.

Continda aiciéndonoc éste articulo 497 del ¢édigo de Proce-
dimientos Civiles que, en cano de encontrarse muebles u otros -
opjetos dentro del inmueble, y de aue no se encuentre en el lu-
gar pergona alguna, ltamiliar del inguilino u otra autorizada --—
para recogerlos, dichoa objutos o muebles se remitirdn por ine--
ventario a la demnrcacidn de policia corresnondiente o al loeal
Hue desime la autoridad administrativa, y haciéndose constar -
todo lo actusdo en una acta levantada de dicha diligencia, la -

cual se anexard m los autos del juicio de desahucio respectivo.

Es decir, en caso de gque al efectuar la diligencia de lan~-
zamliento, se encontrara gque en ei inmueble adn existen muebles
u atros objetes, y no nubiera persons alguna que los recogiera,
deberdn remitirse por inventario ¥ ser depositados en la demnar—
cacién de policia mfds cercana; ademds, de la referida diligen--—
cia se levantard una acta circunstanciada de todo lo actuado en
ellu, pare gfer anexada posteriormente a loes autos del juicio de
desahucio correspondiente, y realizar la entrega del immueble -

de referencia al arrendador.



CAPITULO IV

PLANTBAMIENTO DE LAS CUESTIONRS
CONTROVERTIDAS BN EL JUICIO
RSPROIAL DB DBSAHUQIO.

A) 2Desocupacién del inmueble o pago de
lae peasiones debides?

Bfectivamente, ee muy comin ver en la préctica que, al en~
tablar un Julicio Especial ds Desehucio, la parte actora, as -~
decir, el arrendador sjercits dos accionos en el mismo proce--
dimisnto, ya que solicita como prestuciones en priner término,
1la degocupacién y entrega del bien arreandado, una vez que fue—
ron requlaitados los extremos de la aoccibn; y en segundo lugar
solicita el pago de las pensiones que dejaron de ser cubiertas

por el arrendatario.

Enta mituacidn generalizada que se prasenta en la préctlica,
o8 lo que motivéd el presente trabajo de tesis, por lo que, en
éste apartado lo que se pretende es comprobar con bases sélidas
que no deban ejercitarse en el Juicio Bspecial de Desahucio, -~

més accién, que la da Desocupacién.
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Como yn qued$ asentado anteriornente, sl realizar el andli--
sia del Concepto de Desshucio y de Juicio de Desuhucioia 8l ob-
jeto de éate dltimo, no es el pago de pensionea debides, sino -
el de que el arrendatario desocupe el inmueble dado en arrenda-
miento, ya que s8i el deseo del arrendador es efectivamente el -
de que, 6l inquilino ya no continde gozando del arrendamiento -
por haber inoumplido con una de sus obligaciones, y gque en el =
pago de la renta, puss entonces sjercita esta accién con la fi-
nalidad de que ess inquilino incumplado deje la localidad arren
dada, para que el arrendador pueda dimponer libremente de ella,
PUseto que ese inquiline moroso, ya no inspira la suficiente --
confianza en el arrendador, y por elle solicita que sea desalo-

jado de la localidad que ocupa on arrendamiento.

Es decir, la finalidad do este Juicio de Desahucio es 8adlo -
la de desalojar al arrendatario del inmueble objeto del arren-=-
damiento, ¥y no la de que ss matisfagan las pensiones que quedsa-
ron insolutas, ya que, para ello eximten otro tipo de procedi--
mientos, mediante los cuales puede hacerse efeotivo el cobro de
dichas ponsiones no cubiertas por ol arrendatario; al respecto
nos dice caravantenfg que el objeto de dste juicio ee precima--
mente 6l de lanzar al inquilino de la finca, para que guede a -
1a libre disposicidn de su dueflo. Y en relacién al pago de las
peneiones que se adgudan, nos dice éste mismo autor gue, con el

48.~ Supra. Capftulo II, apartado A).

49.- Caravantes, c¢it. pom. Aleina, Hugo. Tratado Tedrico --
Prdctico de Derecho Procesal Civil y Somercial. Vol. ITI, -
Tomo V. pp. 402 y 403.
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Julcio de desshucio no se pretende la sutisfmecibén del precio -
del arriendo, ya que, pare exigir el cobro de las rentas adeu--

dadas existen otroe juicios.

No obstante lo anterior, en la préctioa se observa que al -~
plantear una demanda de Desahucio, Be sjercita ademds de la -—
accién de desocupscidn, una amccién de pago, esto me debe prin--
cipslmente a que, al amparo de este juicio, muchoe abogados han
logrado oristalizar este tltimo pupuesto, es decir, el que el -
arrendatario cubre las ponsiones que adeuda, al verae presiona-
do aon el lanzamiento de que es prevenido, perc no por ello de-
be justificarse que en este tipo de Juicio se ejercite la egc~—-
cién de pago, ym qus, Bi efectivamonte el smpleo errdnen de es-
te procedimiento en el gue se ejercitan dos mccicnes, sirve de
medio para hacer cumplir al arrendatario con su obligacién de -
pagar las rentas del arrendasmiento, ssto no implica que la fi--
nalided del Juicio de Desahuclo sea lan de obtener el pago de ==

las pensionss adeudadas.

Bs decir, 1a préctica jurf{dica ha sabido aprovechar las de-—-=
ficiencias de que adolesce el artioulado de nuestro Cédigo Pro~
cesal Civil, en 8l que se contempla lo relativo al Juicio Espe-
cinl de Desahuclo, y de manera espec{fica lo que se esteblece -
en el artfoulo 492 del citado Ordenamiento, ya que en &1 se -~
plantea 1la posibilidad al arraendatario de poderse libsrar de la
providencia de lanzamiento de la cual fué apercibido al no acre
ditar estar al corriente en el pago de las rentas; cc esf{ que,
el referido art{culo seflala errdéncamente dos momentoa procesa--—

les en que podré livararse de dicha providencia de lanzamiento,
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pagando 9l importe de las rentas adeudadas, y que eon; en pri--
wer témmino, si paga dentro del plazo otorgado paura desocupar,

es decir, dentro de treinta, cuarenta o noventa dfas segiin sea

el caso, sin que el Juez haga condensa en costas; y el segundo -
momento £e¢ le presents después de haberse cumplido el plazo pa-—
ra desocupar, esto os, despuds de loe treinta, cumrenta o noven
ta dfas, pero que en urte caso Be deberd condennr en costes, --—
este benoficio que se otorga al srrendatario, ve extiende sin -
hasta antes de que se¢n ejecutado el lanzemiento, no obstante —-

que ya ne haya dictado la sentencis gque ansf lo decrete.

Realmente este articulo 432, atenta de forma contundente =—=
contre le tinslidad del Juicic de Desahucio, ya que le d4 un -=
giro totalmente opuecto, al aceptar el pago como forma de libe~
racidén de la providencia de lanzemiento, pero como anteriormen=
te 1o sefiald al hablar de los aspectos que liberan nl inquilino
de la providencia de 1anzamiento?o no &8 correcto que éate nu-~
meral le brinde la oportunidad al arrendatario de liberarse de
la providencia de lanzamiento, pagando desdpufs de efectuada la
primer diligencie decretada por el Juez, yu gue, 82i el arrendn-
tario no justificéd en esa primer diligencim encontraree al co--—
rriente en el pego de lae rentes, as suficiente que néle en ds~
ta diligencie se le permita liberarse de la providencis de lan-
zamiento pegando en ese momento y nunca después, ys que es el -
desalojo 1o que se persigus con esta accidén y no el pago, de ~=

tal manere que, =1 en esa primer diligencia decretada por el =--

50.- Supra. Capftulo III, apartado D).
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Juez no realizé el pego, en el ceso de que realmente dablera ~-
las pensiones sefinladae como fundements de la sccidn, y si en -
al transcursoc de espe procedimiento no justifior con lca rocibos
corregpondientes o con loe certificadon de depdeito respectivos
¥ consignuaciones debidamsnte sellsdas por la Oficinn Central ds
Consignacionss o de algdn Juzgado, y gque tengsn una fecha de ~-
se6llndo anterlor a ess primer diligencia, pues entonces con es~
to s8¢ astard acreditando que procede el desnolojo del inquilino,
y no deberd aceptarse pago slguno de rentas, por no ser éste el
cbjeto de la accidn.

Be decir, lm préctice jurfdica ha encontrado en el Juicio --
Eepscisl de Desahucio, 8l medic id6énec para hecer cunplir al -«
arrendatarie con una ds sus obligeciones, que es la del pago de
rentes, ddndole un enfoque completaments diferente al objeto -—
del mismo juiclo, aprovechédndese de los errorse en que incurre
el propio artioulads que contempla lo relativo a éste procedi--
miento, y de manera especi{fica al numeral 492 del Cédigo de =
Procedimientos Civilee pars el Distrito Pederal, gue faculta sl
arrendatario pare liberarse del lenzamiento, practicamentes en -

todo tiempo del procedimiento.

Efectivamente, éste articulo 432 en su segundo pérrafo, otor
g6 un margen de tiempo muy grande al arrendatario pera liberar-
ge del lanzamiento, #l permitirle que efeatde el pago, inclusc
en el momento mismo de llevar & cabe la sjecucién del lanzamien
to, aptme situaciones 8¢ presenten muy Treouentamente en la —-
prdctica, ya que sl momento de ejecutar el lanzamiento, a1 am=-

paro de lo dispuesto por éste articulo 492 que menciona que --
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"ai el importe de las pensiones pe hace fusre del término sefia-
lado para el desahucio, tambifn se daré por conolufda 1a provi-
dencia de lanremiento”; por lo que, si los inquilinos exhiben =
en ese momento el importe de las pensiones debidas y unA canti-
dad m&s por concepto dea gastos de ejscucién, y sl el arrendador
como también es frecuente, ncepta sse pego, entonces ya no Be -
procede a la sjecucidn del langamiento & que se condené on la -
sentencis. Aquf, ep digno deo hacer mencidén y qgue deblera sex -~
observado por le préctica jurfdigs, principalmente por los Bje-
cutores, uns tesis jurisprudencinl ques se manifieste en contra
del pago realizmdo daspués del plazo otorgado para la desooupa—
cién, es decir, se refiere principalmente & loe arrendamientos
dentinados n cena habiiacién, en los que generslments la genten
ois gue condena sl Adswalojo, aparece despubs de los treinta —-—
dfas otorgadoe para desocupar, seflalados en la primsr diligen—
oia decratada por el Juez, por lo gque dicha Tesis Jurispruden-—
cial nos dice que, pi la sentencia aparece despuls del plazo -~
sefialado para 1a desooupacidn, es deoir, después de los treinta
d{as, entonces no dsberd aceptarse el pago como forma liberato-
rie del lanramiento, por lo que deberd cumpliree con lo ordena-
do en la sentencia, esto em, llevar a cabo sl lmnzamienio ya —
que el Juez no pueds legalmente revocar esa sentencia, Dicha —
Tesie Jurisprudencisl se transcribe a la laetrat
LANZAMIENTO, EFECTOS DBL PAGO DE LaS PENSIOHRES

ADEUDADAS, UNA VEBZ CORCLUIDO EL PLAZO CONCERDI-
DO AL INQUILINO PARA LA DESOCUPACION.

Conforme al artfculo 492 del C6digo de Proae-——
dimientos Civiles del Distrito Pederal, el .—
Jueaz debe dar por terminada 1la providencia de
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lanzamionto, tan pronto como el inquilino exhi
ba el recibo de lms pensiones adeudadas o su -
importe, dentro o fuera del término seflalado ~
para el desahucio, con la diferencia de que el
primer caso no se condenara al inquilino al —-
pago de las costas, y en ¢l segundo, Bi se le
impondrd esa condenucién; y conforme al artf{—-
oulo 496 del mimmo Cédige puede darse el cero
de que la sentencia que deorete la desooupa——-
0ién no pueds cumplires, porque el pago de lae
rentas lnsolutas se haya efectuado dentro del
plazo fijado para la desocupaciédn. Lo segunda
parte de este precepto dica, que ocuando lag =—
exoepciones fueren declaradas improcedentss, -
en la mentenois se metialard el plazo para la -
desooupacién, que aera el que falte para cum—
plirse el pefialado por el artfculo 430; lo mig
mo acontecerfa ocuando no opuestas excepcionas
¥y acusada la rebeldfa, inmediata se dictara la
resolucién de desahucio y dentro del plazeo pa-
ra la desocuproidn, se pagaran lee renteas ven-—
aidas; pero cunndo el pago de dichas rentesg sme
efeotia una voz conclufdo el términc concedido
al iaquiline para la desocupacién y después de
pronunciada la sentencia da dosahuoio, no tis-
ne aplicacién el artfoulo 496 invocado, y si ~
1a wentencia causé ejecutoria por razén de la
cuant{a del negocio (art{culo 426, fracecidn I,
del C8digo Procesal citado), es claro que ol =
Juez no puede legalmente revocnr esa sentencis
(art{cule 683).

RUBIO RANGEL ALPONSO. QUINTA BPOCA., TOMO LXKIV.
PAG, 6372. 8 DE DICIRYBRE DE 1342, 3 VOT0S.

Por lo tanto, esto no quiere decir gue 1la accién que se ejer
cita en smste Juioio es la de pago, sino la de desocupacidn fun-
dada on la falta de pego; y en ese sentido ee nanifieata el -
maestro Rafael Pérez Palma., Esto es, que si algunos abogados —-
han manejado este %i;n de procedimiento, de tal manera que Ob==
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tienen un resultmdo diferente al del objJeto del Julelo, pero -~
que es en definitiva lo que perssgufan, ello no implioca que la

finnlidad del Juioio Espeocial de Desahucio sea el Pago, sino la
DeaocupaoMu?1 pues es vdlido que como profegionales busquen ==
siempre la manera de satisfacer las necasidades de su olients,

buscando la forma més rdpida de obtener la solucidn al problema
planteade, y ol en el referide caso, el oliente lo gue desea o8
el pago de pensiones debidas y no oubiertas, y se oheerva el -
tiempo que deberd durar la tremitacién del Juicie Qrdinario de

Pago de Pesos y we compara con el del Juicio Especial de Desshu
clo, se observard que en la mayorfa de loo casoa los abogados -~
optan por plantear sl Juicio Rspecial de Desshucio, porque desa
fortunadamente como ya lo asefiald, el mrticulado procesal gue se
refiere 8 astes tipo de procedimiento s notoriamente erréneso, -
situseién por la cusl muchos abogados aprovechan esta cirouns--
tancia para haoer del Juioio Espocial de Dasahucic, el modo més
comodo de obligar al arrendatario a cumplir con su obligacién -

del pago de rentas.,

Definitivamente, se comets un error par parte de quienes al
plantear el Juicio Especisl de Desahucio, sjercitan la aceidn -
de desocupacién y la accién de pago, fundadas ambas en sl adeu-
do de pensiones debidas, ya que dichas acciones no smon acumula-
bles, sino por el contrario existe entre ollas una oposioién —-
tajante, y& que 8L el fundamente para llevar a oabo el deasalojo
es precissmente la falta de pago de does o ués rentas, no es po-

51.- Véase Pérez Pplma, Rafanel. Gufa de Derecho Procesal —
Civil, p. 550.
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oible exigir gque me cubran dichas rentas y ademds que se desa—
loje al inquilino, puos si énte page las rentas inaolutas, ya -
no havrd fundamento para llevar a osbo el lanzamiento, por 1lo =
tanto, no deben hacerse valer ambas acciones en este tipo de ~-
procedimiento, sino unicamente la sccién de desocupacidn, i1gual
opinién comparte el maestro Rafael Pérez Palma, quien fué ante-

riormente oitado?z

Bs tal la diferenois que existe entre ambas acciones que, ~—
por 10 que respecta a la accién de pago de pesoas, éstm debe ha-
cerse valer por la via ordinaris ocivil, regulada por el artfcu-
1o 255 del C8digo de Procedimientos Civilea, mientras que la —-
aocién de demsocupaocidn se eigue por el procedimiento especial -
estableoido en loes artf{culos del 489 rl 493 del mismo Cédigo; -
en las asccionas de pugo de peasoe la cuantia del negocio 86 €B—=
tablecs por la cantidad que el actor reclama, mientras que en -
la de desooupacién la cuant{a del asunto se establece por el —
monto de las rentas en un afio; otra diferencia quo sxiste y qus
o8 nuy grande, es la que se reflers a que en los juicios de pa-
g0 de pesos, me concluye con el emhargo y remate de los bienea
que se embarguen pare garantizar el pago, mientras que en los -
juiclos de desahucio se concluye unicamente con el lanzamiento

del arrendatario.

Por todo lo anterior, puedo afirmar gque log abogzados que —--

plantean une demanda de desahucio y ejerciten ademés de la ac—

52.- Confrdntese Pérez Palma, Rafael. Op, cit. p. 551.
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cién de desocupacién, la accién de pago de rentas que se dice -
adeuda sl arrendatario, cometen un grave error al raclamar am--
bas acciones de manera conjunta, ya que ain cuando en este tipo
de juicio se permite al arrendatario el que se libere de la pro
videncia de lanzamiento pagando las rentas que adeudsa, ello no

quiere deoir que el objeto de este juiclo sea el pago, Bino sim
plemente una forma liberatoria del objeto de dicho Juicio y que

s ol lanzamiento del inquilino incumplido.

Es as{ que, en mi particular punto de vieta, pienso que ol -~
Juez no debe dar trdmite & una demanda formulada en esos térmi-
nos, es declr, no debe dar sntrada & una demanda de desahucio -
on 1la cual se ejercite la sccién de desocupacién y la accidn de
pago, ya que dichas acciones no son acusulables, puesto que en
el mowento en que el arrendatario cubra las pensiones adsudadas
ge demvonaoe sl fundamento de 1a accién de desocupacién; por lo
tanto, el Juesz dedberd prevenir al promovente para que ejercite
eflo una accidn, optando ya mea por la de desocupacidén o la de

pago.

Contribuyen s hacer mds grande el error del cual adolesce el
articulado que oontempla lo relativo a este Juicio Especial de
Desabucio los propios arrendadores, ya que, 8i realmente la fi-
nalidad de &stos es de que o8l arrendatario incunplido, deasocupe
6l inmueble objeto del arrendamiento, a excepcién de la primer
diligencia decretada por el Juez, en gue se requiere al injullii
no exhibir los recibos correspondientes de renta, gue acrediten
que se encuentra al corriente en el pago o de los esoritos de -
consignacién debidamente sellados, junto con los respectivos —

certificador Jde depSeito, o0 gue exhiba en ese momeanto el impor-
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te de lae rentmes sdeudadas, en ningin otro momento o estado del
procedimiento deben aceptar que el nquilino se libere de la —
providencia de lunzamiento pagando ¢l importe de las rentas --
adeudadas, ya que no ee pide el pago, s#ino lu desocupuncidn fun-
dada en la frlta de pago, y e#i el inquilino no logrd acreditar

en esf primer diligencia artar al corriente en el pago ¢ hater-
sa podido liberar de la providencis de lanzemiento pegando en -
o6 mirmo momento, entonces es claroe que loe extremod gque 6ir--
ven de fundemento pars exigir la desooupacidn, ya han sido acra
ditados hasts ese momento, por lo gque, para no dejar en estado

de indefensidn al inquilino, sl continuur con el procedimiento,
unicanmente deberd mceptarse cowc forma de liberacidn de 1la pro-
videncia de lanzamiento, la exhibicidén yu sea de reciboe de ren
te o de escritos de consignacidn debidamente sellados por la -
Oficina Central de Coneignaciones o de algin Juzgmdo, junte con
sus resepectivos certificador de depdsito, pero que tengan una -
fecha anterior a la de la primer diligencia decreteda por &l =
Juez, en que se requirié y previno al inquilino; ya que de acep
tarse dichos recibos de renta o de consignacién, con una fecha

posterior a la referida primer diligencia, se estarias aceptanio
el pago de pensiones adeudadas y definitivamente ests no es el

objeto del Juicio.

Para concluir con este apartedo puedo decir que, definitive-
mente el objeto del Juicio Especial de Desahuclo ec unictments
el que 8l inquilino desocupe el inmueble dado en arrendamiento,
una ver que fud acreditado su adeudo del pagoe de dos o mde men-
suslidades de renta, sin que gea vdlide que sze planteen deman~-

dee ejercitando 1 ac:sifén de desocupucidn y la de pago, por lo
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que, on ol rupuesto capo de que 8l Juez reciba una demande en -
enog términoe deberd desecharla o prevenir al ector para que ls

corrija.

B) (Es procedente 8l embargo de bilenes
o es uns medida arbitraria?

Bsta otra situacién se presenta en la prActica jurfdioca, de-
bido nuevamente & otre error del cual sdolasce la parte relati-
va del C8digo de Procedimientos Civiles, gue se refiere al Juiw
cio Bspecial de Desshucio, concretamente lo que sstablece a8l —-
artfoulo 498 del citado Ordenamiento, ya que nos dice gue, en =
ls primer diligenois dsoretada por el Juez sn que pe requiere -
al inquilino, acreditar estar al corriente en el pago de las
rentas y en caso de no acreditarlo, se faoculta para embargar y
depositar bienes bastantes para cubrir las pensiones "reclama—
das” ei ma{ se hublese decretadoj y que también asfl re hard al

e jecutarse el lanzamiento.

Prscipamente en la §ltima parte de éste artfculo 498 del Cé-
digo Procesal, ea donde ss cométs el error, ya que nuevamente -
se confunde el objetivo del Juicio Espeoial de Desahucio, al =
suponer que la accidn que se ajercita es la de Pago de Rentas,
¥ no la de Desocupacién, ya que menclona gue el embarge de bile-
nes tiene como finslidad el garantizar el pago de las peneiones
rreolamadas”", siendo la realidad que lo gque se reclama es 18 w=
desocupacién del inmueble dedo en arrendamiento y no el pago de

rentas.

Pero para poder esclarecer sl realmente es procedente el em-
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bargo efectuado en ess primer diligencias decretada por el Juez,
0 bien, si es una medida arbitraria, plenso que es primordiml -
antes que nada obmervar algunas definiciones acerce del embargo
de bienes, para que al final del andlisie y una vez confrontado
otras opiniones de varios autores, que se manifiestan al respeg
to de dicho embargo de bienes efectuado en el Juicilo Especial =
de Desshucio, pueda concluir definitivamente sobre la proceden-
c¢ia o improcedsncia de dicho embargo.
23

Respecto @l ombarge el mnestro Carloe Arellanc farcia nos
dige que &ste: "em una institucidn jurfdica en la que ge afec—
tan bienes o derechos de una persona fisica o moral, por manda-
to de nutoridad eatatal, para garantigar el pugo de prestacio—
nes peocuniarias & un sujeto pretensor". Al obegervar esta defi--
nicién, podemor desprender claramente que, ol objeto del seabar=-
g0 88 el de garantiegar el pago de preastaciones pecuniariae, es
decir, de garantizar el pege de dinerc que se ha desjado de per-
cibir, por lo que se retienen y depositan bienes bemtantes para
cubrir dicho pego insoluto. Ba dacir, deasdes este momento &s ha-

bla ya de garantizar un pago.

También en ese sentido se manifiesta el maestro Joeé Becerra
Bautista, ol mencionar en su definicién que ol embargo se lleva
a cabo, con la finalidmd de nsegurar el pago de una deuda, ya —
que nos dice que: "el embargo es afectacidn y aseguramiento ma-—

terial de determinado bien al pago de una deuda, gque se lleva a

3.~ Véamse Arellano Garcia, Carlos. Derecho Procesal Civil.
p. 534.
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ocabo mediante un acto juriedioclonﬂl"?4

Do esta monera 6s observe que oon el embargo lo que se preo—
tende unicamente, es el garantirar el pago de prestaciones pe--
cuniarias, situacién que llevada sl campo del Julicio Eapecial -
de Desahuocico, no encaja en dicha figura, puesto que el objeto -
de fate Gltimo no es el obtener el pago de pensiones adeudadas,
sino el de que ol 1inquilino desocupe el inmueble dado en arren-
damiento. Precisumente el massiro Carlos Arallano Garci{a quien
fué eitado anteriormente, nus refiere gus el objeto del cmbargo
definitivamento es el de obtener el pago de una deuda, median-~
te el aseguramientoc de determinadoe blenes, y que énte eabargo
se hace posible a travée de la intervencidén de un §rgane juris-

dicoional que asf lo decrotal’

Ahora bien, si tenemos clare que con el Julcio Bspecial de -
Desahucio, 1o que so reclams es la desocupacifén del irmmueble da
do en arrendamiento y no sl pago de pensiones adeudadas, ambss
acciones, la de desocupacién y la de pago son totalmente dife—
rentee, por lo tanto, el pago de pensiones adeudadas par el =~
arrendatario, deberd garmntizarse medignte sl embargo de bienes
y exigirse as{, pero en un juicic distinto al Especia)l de De—--
sghucio, es decir, deberd tramitarse un juiclo ordinario de pae
go de pasca, que estard regulado por lo establecido en sl artf-

culo 255 del Cédigo de Progadimjentos Civiles, y no por lo dim-

54.~ Becerra Bautista, Joef. El Progeso Civil en México. =~
p. 303.

55.~ Y8ase Arellano CGarc{s, Carlos. Op, cit. pp. 933 y 53b.
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puesto en los artfculos del 489 al 499 del mismo Cédigo Proce—
sal, que seo refieren concretamente ol Juicio Bapecial de Desanu
cio, y en el ocuanl sa reclama 1 dssocupacién del inmueble dado
on arrendamiento; eon easte mipmo sBentido se manifiesta el proce-
salista Pernando Arilla Bas?6 al puntualizar, que el pago de -~
pensiones garanticado con el embargo de bienes, se debe exigir

en un julcio ordinario distinto al del EBapecial de Desshucio.

Ahora, bien entendido que no debe decretarse el embargo de -
bienes en oss primer diligencian ordenada por el Jusz en el Jui-
olo Bspecial de Desahucio, por no ser el objeto de éste el pagoe
de penslones adeudadasn, situdndonos en el caso de que el Juez -
deorste ¢l embargo ds bisnes, se presents por consscusncia otro
problema y es, que una ver llevado a [inal término el procedi--
miento y satisfechoe los presupuestos de la accidn de desocupa-
cifn, al haberse comprobado la falta de pago de dos o mém men—
sualidades de reanta, el actor no podrd llevar a cabo el avaldo
y remates de loe blenes embargados, ya qua el Juez le negaré la
subasta, al no haber versado el fallo dictado en el Juicio Ba--
peclal de Desahucio, sobre el pago de penelones insolutas, eino
unicamente sobre la providencis de lanzamiento, por lo tanto, ~
sde qué servird embargar bienes, si al dicter sentencia el Juez
no deoretard{ nada scbre el pago da pensiones debidas, por no =-
ger materia del prosedimiento?, al respecto el maestro Alfreds

Dominguez del R1057 vierte un comentario en igual sentido al --

$6,~ Arilla Bac, Pernando. Manual Prdctico del Litigante. -
p. 145.

57.- Véaso eminguaz del Rfo, alfredo. Compendio Tsorido —w-
Préctico de Derechu Procesal Civil. p. 372.
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antorior, ain cuando &l pugno porque ambus acclionea e gjerpi-—
ten en una sola via, y que en eate caso en lo personal yo difie
ro, pues no deben ejeranitarse acciones completumente diferentes
en una sola via, ya que cada accidn tiene su procedimiento bien
establecido y qua lo es, para la accién de pago de pesos la via
ordinaria, misntras que para la accién de desocupacién se en——

cuentra este procedimiento Especial de Desmahucio.

El prooesalista Joeé Ovalle Fabela clta en su libro de Dare-
cho Procesal Civil al maosstro Ignacic Medina Lima, quien dice ~
qua 1ls adicidn hecha al artfculo 498 en su segundo pérrafoc, en
relacién a que ass faculta sl inquilino de librarse del remate -
de los bienes embargados pegando las pensiones adeudadas, fué -~
hecha con el objeto de facultar al actor con el ejercicioc simul
tdneo, en una miema demanda, de doe accionea ocompletzmente di--
forentes como lo mon, la accidn de desocupacidén y entregs del -
bien inmueble objeto del arrendamiento y la accién de pago de -
rontas insolutas; ya que &sto no es otrs cosa, que no sea una -
acumulacién obligatoria de pretensiones, y que tiene su apoyo =
en lo dispuesto por el artfculo 31 del Céddigo de Procedimientos
Civiles, puasto que sl el arrendador omitié al ejercitar el de-
sahucio, demandar también el pago de lae pensiones adeudadas, -
entonces ya no podrd exigir el importe de ellas en un juiclo —-—

diverso ?B

Pienso, con todo respeto que el maestro Medina Lima se enw==

58.- Confréntese Ovalle Fabsla, Joeé. Derscho Procesal Civil
p. 321.
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cuentra en un error, ya que como anteriormente lo sefalé, se —-
trata do acciones coempletAamente diferentes, que necesariamente
deben ejercitarce en vfe separads, ¥a que no permiten scumulm—-
cién alguna, tan ee s8sf{ que, con el cumplimiento de una ae dep-
vanece la otra acclén, como es el caso de que al pager las pen-—
siones adeudadas por el inguilino, ya no existird fundamento --
para llevar a caba el desalojo, por lo tanto, tempoco se pueden
rematar los blenes gque se eabarguen en ests Juicio Especial de
Desshucio, ya que en primer lugar la sentencia gque se dicte en
este tipo de juicto, unicamente go circunscribird a decidir ei
procede o no ol desalojo del ingquilino, del inmueble objeto del
arrendamiento, sin manifestar nade al respecto de los bienes -—
embargados; aunque se dejarfn & salvo 1os derechos del actor —-
para que los hage valer en otra via; y en segundo lugar, supo--—
niendo reamotamente que se sutorirara el remate de los bienas -—
enbargados, so estaria ocometiendo una viclacién en contra del -
inguilino, ye que 8i se le rematan los bienes embargados para ~
cubrir de e¢sa manera las rentas adeudadss, y adends fué lanzado
del inmueble objeto del arrendamiento, ello fmplicarias une do--
ble sancién mnte unae eole accién plantends, por lo tanto, no es
carrecto que re acumulen ambas nmcciones, la de pago y la de de~
pocupacidn en una sola via.

En este miemo sentido se manifiests el maestrc Rafael Péres
Palma, en gu libro Gufa de Derecho Procesal Civil?9 quien ade~-

méds sefinla de maners muy especial que el tipo de sccidn que e

$9.- Véase Pérez Falme, Rafael. Guir de Derecho Procesal =---
Civil. pp. 504 y 49ub,
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ejercita en sste Juicio Bepscinl de Desrhucio, ep 8dlo lm de —
degoocupacién, y que por lo tanto, la seutenoia que on €1 se dig
te, no deberd condenar al page de pesos, tino unicamente & la —

desocupaocién de la looalidad arrendada.

Por otro lado, cl maestro Jooé Becerrs Bautista comenta que,
para poder ejecuter ¢l emhargo de bienes en este tipo de jJuicio
88 necesario que el anctor demande en el mismo libesle, tanto la
desocupacién, como ¢l pego de las rentem ndeudadas, puee de no
ser as{ no habrd sentenola que condene &l pege de cantidad el--
guna§0 Pienso que también el maectro Bscerra Bautista parte de
un pupuesto faleo, ya que, no deben ejercitarse smbas accionee
sn una sola via, por ser completamente diferentes y peraeguir =
un objetivo diverso, pues con la accién de desahucio se persi==-
gue unicamente que el inquilinc desocups sl inmueble dado en -~
arrendamiento, mientras# que con la sccién de pago se persigue -
que el arrendatarioc incumplido, cubra las pensiones gque queda—
ron insolutas, por lo tanto, en este caso ¢5 aplicable lo dip--
puesto por el artfcule 31 pérrafo segundc del C6digo de Proce--
dimientos Civilee para el Distrito Fedoral, el cual dispone ==
que ™o pueden acumularse en ls miena desanda 1lss acclones con-
trarias o contradictorias", y en este caso se trata ds accionss
contraries, ya que el dar cumplimiento & una de ellas, se des——
vanece la otra accidn, y es el caso de que sl el arrendatario -
pege lae pensiones amdeudadas, entonces no procederd llevar a —-

cabo el desalojo, pues no existird tundamento de la mccidn pure

60.~ Becerra Bautiste, José. Op, cit. p. 385.
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prosceder al lanzamiento; y tempoco podria primero lanzarae al -
inquilino y después rematarle los bienss embargedos, puve se --
cometerfns une doble sancién xespecto de ung sola accién deduci-

da, que es el Desahucio.

Ahora bien, adn ousndo se ejerciten ambus acciones en la mig
na demandn, es decir, tanto la acoién de democupacién como la -
agcién de pago, no es posible que la sontonois que se dicte en
este juicio, pueda condenar al pago de clerta cantidumd, ya que
8l no ser materia de aste procedimiento, 1ot sentencia unicamen~
to se conetrifie A decldir si proceds le desocupasién y entrega
del inmueble o si no procede, por lo tanto, no ee justificable
el smbargo que se efoctuds en esa primer diligencia deoretada —-

por el Juez, y ni mucho msnos al ejecutarse el lanzamiento.

Por otro lado, algunos autoree tratan de justificar esa ecm—
bargo que dispone el artfculo 498 del Cédigo Procesal, y que —
pusde sor decretado en 1la primer diligenocia ordenadse por el —
Juer, en que se requiere al inquilino justificar sstar Al co~w=w
rriente en el pago de las rentas, diciendo que dicho embargo y
depbsito de bBienes se hace con la finnlidad de prevenir y anse—
gurar el crédito insoluto, que el arrendatario tiene para con ~
el arrendador, ya que de no ser asf{, el arrendatario una vez —
que ses lanzado no cubrird las pensiones que de3é insolutas, y
a lgs cunles tiene derecho el arrendsador,

Bfectivamente, no es discutible el que el arrendador tenga -
el derecho de exigir el pago de un crédite insslutc, y que ade-
més, embargue y deposite bienes suficientes que garanticen di-—=

cho pago, sino lo zue se discute es gue, ese embargo y depdsito
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de bienes se trate de hacer valer en una vis procesal que no le

corresponde.

Ahora bien, ei el embargo a que se refiere el artfcule 498 -
del Cddigo Procssal, es el embargo preventivo, tampoco es pro-——
cedente oen este tipo de juiclo, por las siguientes razones: Pa-
ra que el embargo preventivo proceda, deben cubrirss Jdos requi-
sitos, y &stos son; primero, que el acreedor tanga en contra -
del deudor un c¢rddito que justifique la medida; y en segundo --
lugar, que exista un motivo suficiente o un temor fundado gue,
de no tomarse la madida, 1s sjecucidn posterior serd imposible
o se dificultard enormemente, asf lo establece el AuULOr ——--

W, Ximsch, an au libro E£lementos de Derecho Procesanl Civ11§1

Por 1o tsnto, se hadla de que debe existir un orddito que -~
Juatifique la medida, y efectivamente en el Juicio Especiel de
peaahucio existe un orédito insoluto, peroc la difsrencis radica
an que, &nte orddito insoluto es requisito indispensable que --
siempre exista, para poder llevar a cabo la acoién de desocupa-
cidn, puesto que de no existir, la aocidén de democupacidn care-
cerfa de fundamento; y sdemds, en el Juiocio Empsoial de Desahu-
cio, como mnteriormente ya s8¢ seflald, no ee exige el pago de -~
peneiones adeudadas, sino la Jdesocupacién del immueble dedo en
errendamiento. Ahora, por lo que respects al temor fundado que,
de no tomarse la medida, la sjecucién serd impoeible o pe difi-
cultard encrmemente, en easte caso al es cierto, al ejecutarse -

el lanzamiento puede ser que yn no se logre garantizar el oré--

bl.~ Vémse W. Kisch. Elementos de Jeracno Procesasl Civil. -~-
Capftulo VIII. p. 376.
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dito, por desconocer el nueve domicilie del deudor, perc ese no
es problema que competa ml Juicio Especial de Desahucio, yn que
la sentencia que pe dictn en emte juicio, sdlo se concretard a

repolver sobre la procedeoncia de la daesocupacién ¥ entrega del

blen objoto del arrendmmisnto, o0 1 no procedencia de la deno-—
cupacién, sin hacer ecflalamiento nlguno sobre vl pugo de crédi-
toe ineolutos por parte del arrendatario, y mucho menos sobre -
el avaldo y remate de los bienes embargudos, pusato que eato oo

materia de otro Julsio totalmoente distinto al de Desahucio.

Lo unterior quedard adn wfhs claro, despuds de ver las gl—=-
guientas acotaciones; nos dice el moestro Hugo Aleina que el -~
objeto del embargo proventivo es la inmobilizacidn del bien ph-
ra que el acreedor pueda hacer efectivoe su crédito, una vez que
le sea reconccido por aontencia?z Ya en este caso, se e8 mucho
més explicito, ya que nos refiere ol maestro Hugo Alsina, que ~
se afectda el embargo preventivo con la finalidad de garantizar
el pago del crédito insoluto, una vez que dste le es reconocido
a8l acreesdor por eentencia que as{ lo decrete, es decir, que pa-
ra ello debe existir une sentencia que condene al pago de una -
cantidad sl deudor, y que en el caso de arrendamientos, deberd
condenar al arrendatario al pago de pensiones no cubiertas; por
lo tanto, i an el Juicin Especial ie Desahucio nunoca una sen--
tensia distada en dicho juicio, condenard al pago de cantidad -
alguna, sino uaicamente a la desocupacidén o no desocupucidn Jdol

inmmueble odbjeto del arrendamisnto, entonces es claro y se pueie

52.~ Alsina, Hu<o. Tratado Tedrico Préctico de Derecho 2ro-
cesal Civil y Conmerws:al. Vol. IIL. Towo V. p. 232.
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concluf{r fenacientemente, que No s procadents que se embaryguen
y depoegiten bianes en forma preventiva en aeate Juiclo Especial

ds Desshuaioc.

Por todo lo expuesto anteriormente, puedo canclufir contunden
tements, qua no es procedsnte el enbargo, ni de manera preventi
va, ni mucho mencos de torme definitiva, en la primer diligenaias
qus decreta el Juaz en esie Juicio Eapecisl da Deaahucio, en -~
que ae Trequisre al arrendatario comprodbar estar al corrieate en
8l pago de las rentes, nil tampoco es procedente llevarlo a cabe
al momento de ajucutar el lansamisnto, y& gque, 2l n¢ ser sl pa-
g0 la materin ds este juicio, no existiréd por tento, en 1s amen-~
tencin que dicte el Juez en el Desahucic, estipulacidn alguna -
que coundene al arrendatario al pago de cantidad alguns, por lo
que, no habiendo crédito alguno qua garantizar, no ae debon sm-
bargar y depositar bisnes de ninguna especie; por lo que, el ~—
auto que deorete ol embargo y depdeito de dienes, ys soa en esa
primar diligencia o la aentencia que condens al lanramiento y =~
esmbargo de bienea, oarecerdn ambos de fundaments legal y ésta -
sard{ una medida arbitraria, atentatoria de garmntfes individua~
lea.

C) Tiempo de ejecucidn del desashucioc an sl ocaso
de gue la gentencia aparece degpués de loe -
plasos otorgados por sl art{oulo 490 del Cé-
digc de Procedimientos Civiles para el Dig-—~
trito Pedsral.

De manera intencional dejé de mnalizar lo dispuesto por el =
artfculo 436 del Cddigo Procasal, en el anterior Capftulo TII =
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de estn modeato obra, y que se refiere al Régimen Vigente del -
Juicio Bspecial de Desahucio, la finalidad fué que prefer{ ana~
lizarlo en eata parte, para poder profundizar con mayor deteni-
miento sobre el contenido del referido numeral, ye que éate ae
refiere de manera muy escueta, nl tiempo o plaso en gquse dsberg
s jecutarse el lanzamiento decretado en lea sentencis dioctads en
el Juicio Especial de Desahucio.

Digo que me rofinre de manera muy ssouata a4l plAZO 8N qUE w=
debe ejecutarase el lanramiento, ya que nflo se nace mancién en
éste artfculo 436, al ocaso en que la sentencia que dacrets el -
lanzamiento, aparezca antes del plazo con que fué prevenido el
arrendatsrio, en la primer diligencia deoretada por el Juez, ss
decir, ol de los treintas, cuarenta o noventa dfas para desocu-—-
par, sogin se trate del tipo de arrendamiento, pero no hace men
cidn algune para sl 0880 eén ques la sentencia aparerca deapuéa =
de haberes vencido ese plazo para desoocupar, por lo qua, enton-
cen qué suceds en ésta dltimo aupussto, es decir, cuando la sen
tencia que dscreta el lanramisnto aparece después de hadberse —-
vencido los plazos otorgados en la primer diligencia ordenada -
por el Juez; ;coudnto tiempo tendrd que pasar, pars poder gjecu-
tar esa sentencia?, ante tal interrogante se presentan dom si~--
tunciones de andliasis, y que aon las que disponen los articulos
506 y 525, ambos del C48digo de Procedimientos Civiles; ya que -
én el primero de sllos pe hadla de un plazo de cinco Adfas y en
el otro de un pilazo de tretnta d{as. Por lo gus, en este apar—-
tado seflalaré cual es el t&rmino en que dsberd esjecutarse la -~
sentencia que condene al lancemiento, asf como también expondré

algunos puntos d= 13tu sobre la forma en que, segin mi parti--
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cular modo de ver, considero sean los plazos mfs justos.

Nos dice en su primer parte este artfculo 496 del C6digo -
Procesal que, 8i las exoepciones opuestas por el arrendatario -
son procedentes en la remsolucién, entonces el Jusz debe dar por
terminada la providencia de lanzamiento y abeolver al arrenda——
tario., Fn esta primera parte no hay ningén problema; pero con--
tinfa diciendo este mismo artf{culoc que, en el caso de que en la
resolucién se declaran improcedentes las excepciones opuestas -
por el arrendatario, entonces en la sentencia se sefinlard el --
plago para la desocupacién, y que serd el que falte para cum=--
plirse el otorgado en la primer diligencia decretada por el «==
Juez, es decir, el de treinta, cuarenta o noventa d{ms.

Kl problema se presenta, prescisamente, en esta segunda parte
de dicho artfculo 4956, y2 que en la prdctice generalmente la —-—
sentenoia que deoreta al lanzamiento, aparece mucho después del
primer plago nrefialado para desocupar 1a localidad arrendada, y
que e trata especificamente de les destinadas a casa habite=w~
cién, por lo que, en tal supuesto y al no existir reglamenta--=
cidn alguna en el Capftulo IV, del Titulo Séptimo del CSdigo de
Procedimientoa Civiles, oo decir, dentro del procedimiento del
Juicio Especial de Desahuocio, que indique cual deberd ser el ~-
término para llevar & cabo la ejecuoién de la sentenoia que de-
crete el lanramiento bajo estas condiciones, entonces es necesg
rio el atender lo dispuesto por dos artfculos que se contemplan
en ¢l Cap{tulo V, Seccién Primera, del T{tulo Séptimo, del mig—
mo (8digo Procesal, que se refiere a la Ejecucién de Sentencia,
dichoe articulos son el 506 y el 525 dltimo pdrrafo.
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El artfculo 506 nop dice gue, cuundo pe pida 1la ejecucidén do
sentencia, el Juez seflalard al deudor el término improrrogable
de cinco dfae para que la cumpla 8l en ellm no se hubiere fija-
do algdn término para ese efecto. Entonces, apliocando énte ar~-
ticulo a la ejecucidn de la sentencia del launzemiento, tenemos
que, una ver que ge notifigue la santencia que decrete el lan-~
zamiento, éste sdlo podrd ser 1llevade a cabo después de cinco -
df{as hhbiles contados a partir del dia siguiente a aquél, en --
que se vencid el término parn interponer el recureo de apela~—~
cién, es decir, que una ver notificada la sentencia que condene
al inquilino a deasccupar y entregar ¢l inmusble dado en arrenda
misnto, tiene &sts un témino de cinco dfas hdbiles, contador a
partir de la potificacién de dioha sentencism, para apelar de la
misma, y si dureante ese término no interpusiere apelacién algu-
na, entonces el mrrendador podrd solicitar que me declare eje--—
cutoriada 1a sentencia y se proceda a su ejecucién, por lo que,
la resolucidn que decretes su sjecucién deberd otorgar un térmi-
no de cinco dfas hdbiles al inquilinec, parse que desocupe el in-
mueble voluntariamente, y en caso de no hacerlo as{, se prooeda

a su lanzamiento.

Bsto es, que aplioando este articulo 506 del Cédigo de Proce
dimientos Civiles, una ver que 8e ha dictado la mentencia que =
condene al lanzamiento, el inquilino podré gorar adn de la ocu-
pacién del inmmueble, de un plazo no menor de veinte dfas natu--
rales, ya que el tiempo gue transcurre desde el momento en que
se dicta la sentencia y hasta que se notifica de la miema el ~-
inquilino, pueden pacar cuatro dfae hébiles, mds los oinco dfas
hédbiles que tiene el inquilino para apelar la sentencia, y en -
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caso de que no lo hage, el tiempo que tranescurre desde que ge -
molicita que se declare la ejecutorimncién de la mentencia y la
sjecucibén de la misma, y el acuerdo que le recaiga a dicha go--
liocitud, serd un tiempo aproximade de cuatro dins hédbilen, méa

otros cinoco dfms hfbiles que g0 le otorgsn al inquilino para —-
desoouper voluntariamsnte, aplicando éste art{eculoc 506 del C6-~
digo de Procedimientos Civilea, tenemos que suman un total as —
dieciocho dfae hdbiles con que cuenta ¢l inquilinc para desocu~
par al insueble dado en arrsndamiento. Esto es en atencidn de =~
que el inquiline no inteirpuso el rscurso de apelacién, yo que ~
de ser asf, el término para llevar a ocabo la desocupacidn serd

adn mayor, pueato que primero deberd resolverse &sta para poder
ejecutar, en caso de gue la sentenoia digtada en sogunda instan

cla, confirme lo decretado en la primera.

En resumen puedo decir que, tratdndose de inmuebles deastina-
dos & casa habltacién, y cuya sentencia aparezca fuera del pla-
zo otorgado para desocupar, sefinlrdo en la primer diligencia =
deoretada por el Jueez, aplicande lo dispuesto por el art{aoulo -~
506 de) C8digo Procesal, la sentencia que deoretse el langamien-
to, 86lo podrd ser ejecutada cinoo dfas después de qus sen de-—
clarada ejecutoriada la misma, ya se trate de las sentencias en
que transcurrido el término para apelar, no ase interpuso recur-
80 alguno, o bien, de aquéllams en que interpuesto el recurso de
apelacidn, la sentencia dictada en segunda instancia confirme -

lo dietado en primsra instanota.

Ahora, veamos 1o dispussto por el artfculo 525 ditimo pérra-
fo, para que al finulizar su andlisis, estemos en la posibili--

dad de poder establecer, cufl de estos dog numerales, es decir,



100

el 506 8 el 525 es el mfda indicadc para ser aplicado.

Nos dice ésts art{oulo 525 en su dltimo pdrrafo que; "Tratén
dose de lap sentanolas a que se refiere la fraccidén VI del ar--
tfoulo 114, 86lo prooederd el lanzamiento, treinta dfas despude
de haberse notificado personulmente sl auto de ejoscuciln”. Bate
artfcule 525, nop remite a la fraccién VI del artfculo 114, y -
que se reflers a lae notificaciones que deberdn ser hechas per-~
sonalmente, concretamente dicha fraceién VI, habla de la senten
cia que condene al ingquilino de casa habitacién & desocuparle y
1ln resolucidn que decrete su ejecucidn.

Por 1o tanto, sl referido artfculo 525, deberd smaer interpre-
tado de la pigulents mansera: Tratdndose de las sentencias que =
condenen al inquilino de ocesa habitacién a desocuparla, asfle -—
procederd el lanzamiento, treinta dias despuée de haberase noti-
ficado personalmente el auto de ejesucidn.

Beto #a, que aplicando dicho artfeulo a la situacién concre-~
ta, de cuando 1A sentencia que condene al inquilino de casa ha-
bitacién & desoouparla, aparezca después del plazo seilalado pa-
ra su desoocupacién decretado en la primer diligencia ordenada -
por el Juez, dicha asentencisa 8610 podrd ser ejacutada treinta -
d{as después de que se notifiques al inquilino sl auto de ejecu-
oidn, es declr, que uns vez que aparece la sentencia, dsta de--
barf asar notificada al inquilino peryonalmente, y pasados los -
cinco dfas hébiles a dicha notificacién, si &ete no interpuso -
apelacién, entonces el arrendador solicitard se declare ejecu--
toriada la asentencis, y el Juez ordenard un asuto declaranio --

ejecutoriada la sent-ncia y otorgard al inquilino, treinta dfas
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para que desooupe el inmuedle dado en arrendamiento, contadoa -
dichos treinta dfas, posterioras a aquél en que se notified di-
cho auto de ejecucidn, por lo que, si pasados esoa treinta dias

el inquilino adn no desocupa, se procederd a su lanzamiento.

De eata manera Be observa que, aplicando oste artf{culo 525 -
dltimo pdrrafo, el inquilino goza de un tiempo mayor ea 1la ocu-
pacibn del inmueble, después de que es dictada la sentencim que
condena a la desocupacidn, ya que podrd continuar habitdndola -
por un tiempo no menor de un mea con diez dfas, puesto que sse
tiempo ¢s 2dm o menos el que debs transcurrir, para que efeoti-
vamente el inquilino pueda aer lanzedo, en ol csso de que no ==~
desocupe 61 inmueble voluntariamente, y tambidén siempre y cuan-
do no apele lu sentencla, ya que de ser asf, el término para --
llevar a cabo el lancamiento ss prolongard afin mds. Pero inde==
pendientemente de que apele o no sl inquilino le sentencia, lo
inportante y que debs ger tomado en cuents eg gqus, 88lo podrd -
ger ejecutada diocha sentencia que condene a la desocupacién, --—
treinta d{as deapufa ds que eés notificado el auto de e&jecucidn
al inquilino.

Ea as{ que, Bi comparamos el tiempo para llevar a cabo 1la --
ajecucidn del lanzamiento, aplicando lo dispuesto por el artf--
culo 506 del C8digo Procesal, con el tiempo que deberd transcu-
rrir pars el mismo efecto, aplicando lo diepuestc por el Gltimo
pdrrafo del artfculo 525 del mismo Ordenamiento, se observa cla
raments que sxiste una diferencia muy grande, yso que aplicando
sl primero de los artficulos invocados, sdlo deberdn transcurrir
cince dfas a la notificacién del auto que decrete la ejecucién

para podorla llevar a cebo, mlientras que con el scgundo numeral
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deberdn transcurrir treinta d{as a dicha notificsoién iel auto

de ejecucién, para poderse efectuar el lanzamiento.

Bntonces, lo que corresponde sefialar ahora, es cual de esos
dos numerales deberd ser aplicado al caso concrato del Juicio -~
Eapecial de Desahucio. Por lo tanto, si atendemos al primcipio
de equidad, podemos deoir, que lo mfés jumto en que ne aplique -
ol artfculo 506, ya que éste noe habla de un térpino de cinco =
dfas para desooupar, contados €stos a paurtir del dfa siguiente
a la notificacidén del auto que decrets la ejecucidén, digo que -
es lo mds justo, pussto que, si yu se he comprobado fehaciente-
mante que el arrendatario debe lze mensualidades sefialadas por
el arrendador, es suficients el término de treinta dfas que ae
1le concedid al inquilino para descoupar, en 1a primer diligen--
ola decretada por al Juez, ya que durante el tiempo que dure la
tramitacién del prucedimiento de Desahucio, el inquilino se en-
cuentra en el gooe del inmueble, mientras que el arre¢adador ae
v§ privado de recibir lae mensualidades, en primer lugar, de —-
las que dieron motivo &l Julolio de Desahucio; y en sesgundo lu--
gar, las que se venran durante el tiempo qus dure la tramita---
oién del mimsmoj por lo que, al conoretarse la sentencie dictada
en el Desahucio, unicamente a decidir sobre la procedencia del
lanzamiento ¢ improosdencia de §ste, y no ha realizar mencidn ~
alguna sobre el pago de las pensiones insolutas, no es Jjusto —--
que el arrendatario continde gorzando de la posesidn del inmue-—
ble por un tiempo mayor de ®sos cinco dfas, después de que la -
eentencia condena al lenramiento, ya que &l continuar poseyendo
el irmueble por wfs tismpo, se oocasionan perjuicins mrl arrenda-

dor y que se tracucer an dejar de parcibir la o las mensuslida-~
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des que podrfa redituarle el inmueble, ai una vez desocupado -—
por el ingquilino, se volviera & dar en arrendamiento a otra per

sona y tal vez haota con una renta superior.

Ee por ello que, en aAtencidn a loe principios de Equidad y -~
Juatioia, 1o mde razonmrble es que ase aplique emte articulo 506
del C8digo Procosal, ya que de osta forma ¢l tiempo que tranp--—
curre durante la tramitacién del procedimiento de Desahucio, y
hasta que ne dictm 1z sentenols respectiva y ol auto que dscre-
te su ejecucidén, considero que es un lapso de tlempo suficiente
para que el inquilino que efectivamonts no owaplié con el pego
d¢ las mensusnlidades que dieron motive al Juiecio de Desahucio,
pueda encontrar otro lugar en donde habiter; y cvdemds, por lo -
que respecta al arrendador, al aplicar este numeral 506, no Be
le ocasionarfun tantos perjuicios en su patrimonio, ya que al -
obtener en corto tismpo la pososidén del immueble dado en arren~
damiento, lo podrd ctorgar en elquiler nuevamente y recibir los
fruteos correspondientes de dicho arrendamiento.

Adem&s de que, con la aplicacidn de Sete artf{culo 505, se -—
avitar{a un poco sl mbuso que algunos inquilinoe, quienes se —-
dirigen con notoria mala f§, es decir, que conocientes de adeu—
dar las pensiones que dén motivo al Juleio de Desahucio, pueden
continuar gozando de 1B posesidn del inmueble dada en arrendaw=
miento y sin tener que pegar moasusllidad alguna de rente, ys --—
que lo Gnico gue se concoretan & hacer, 86 €sperar a que 5e vel-
za ol téruino pura desocupar, pudiendo degocupar el inmueble un
dfs antes de que se vonza el referide término, mientras que el
arrendador se v§ privado a recibir cantidaed alguna de dinero, -

durante todo ese tiempo en que continde el inquilino en el goce
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dsl inmueble.

He dicho que sn atencidén a los principlos de Fquided y de ~=
Justicia, lo mds razonable es que 8e aplique énte artfculo 50b
del Cédigo Procesal; pero dsfinitivaments en el caso concrsto -
de cuando la sentencia que condena Al lanzamiento, aparesce dee-
pués del plazo otorgado para lm desocupacidn, senladn en la —-
primer diligencin ordennda por ol Juex, y que el tipo de arren-
damiento pes el destinnde a cass habltacifn, existe una dispoe-
sicién expresa, la cual de ninguna mepora puede dejar de obser-
varse, y es preolsamente la entipuladu en el artfculo 525 {lti-
me pérrafo del C8digo de Procedimientos Civilea.

Rfoctivamente, on atencién a la ley processl y no & los prin
oiplios generales de derecho, este artfculo 525 en su ltimo pé-
rrafo, es el dnico precepto que deberd ser aplicado al caso con
oreto, de cuando la sentencia que ne dicte en el Desnhuocio, ape
rezoa fuera del plarzo sefialado en la primer diligencia decreta-
da por ol Juex, para desooupar y cuyo arrendamiento sea destina
do el de casa habitacién. Lo anterlor por las miguientes razo--

nesi

Eate ertficulo 525 del C6digo de Procedimientos Civiles, es -
tapbién uno de los que fueron adicionadoe con la reforma hecha
al Cédigo Procesal en el afio de 1973, dicha reforma tendfms a ~-
ser tuteladora de una clase social débil denominada come inqui-
linos, ya que en ess ticmpo era mis blsn protsccionieta de los

arrendadores§3 Caso contrario 8 lo que sucede en le actuamlidad,

63+~ "Diario de L.c Debpntes". De fecha 29 de Diciembre de =~
1972. p. 10.
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ya que debido a éstas reformas del afioc de 1373, la balaunza se -
inclina mde en favor de los arrendatarios, cowo ya se ha venido
obaervando, & 10 largo del desarrollo del presente trabajo de -

tenis.

Por 1o que 86 refiers conoretamente & la adicidn hecha a bs-
te artfculo 525, se tisne que, nl presentarse la inicilativa de
reformaes ante la Cémara ds Senndores y someteria a dimscusibn, -
la fraceién parlamentaria del Partido Popular Socialista, preo-
cupada por lae arbitrariedades cometidas en contra de los inqui
linos, propusc una adicién en primer lugar al artfculo 114, 1a
cual consistfa en que la sentencia que condensra a desocupar un
looal destinado a habitacién, debfa ser notificada personalmen=
te 2l inquilino, diche adioién tenfa como finalidad el que el -
inquilino supiera el momento en que iba a ser lmnsado, ya gue -
en 1a mayorfs de loe cmsoe &vte no se sntersba, porque sus abo-
gados no se lo manifestaban, al venderse §stos Gltimos al arren
dador, proveoando con ello que el inquilino fuera lanrado cuan-—
do menos se lo eaperaba, al no tener conooimiento de la senten-
cia dictada.

También se propuso por parte del Partido Popular Socialista,
que se modificara el texto del artfculo 517, ya que en 61 ae —=
establecfa que, en las sentencias que condenaran a hager alguns
coea, el Juer seflalarfa un plazo prudenta al condenado para que
la ocumpliera; por lo que, la propuesta oara qué &e cambiara di--
cho texto y se estableciera que, traténdoee de arrendamientos -
destinados & casa habitacién, y 1a condena fuere de lanzamiento
el Juez geflalar{a un plazo prudente para desocupar, el cual no
serfn menor a treinta dfas; y ademds, que las sentencias 0 con-
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venios celebrados on ol julclio gue condenara a la desocupacién
del looel daestinado a nabitacidn, debfa ser notificado perso--—-

nalmento?4

Al someter a Aiscusidn la propuesta presentada por el Parti-
do Popular Socialista, lams Comisiones Unidas consideraron que -
para hacer efectivo el plaso de grucia de treinta dfas otorgado
8 loe inquilinos para damocupar, no era muficiente ocon notifim=
car la sentencia que condenara a la desocupacién de casa habi--
taeién, epino que tembién debia de ser motificada Al inquiline,
la resclucién que ordenara la ejecucién de dicha sentenoia, -~
pues a partir de Ssta smpesarf{an a contarse esos treinta dfas -

parn que 6l inguilino desocupara.

Y debido & que el texto del artfculo 517 se referim a obli~-
gaoiones de hacer por efectos de una sentencia, y la sentencia
gue condens & la desocupacidn se refiere a obligaciones de dar,
en decir, de sntregar 1a looalidad deetinada a hadbitacién, en--
tonoes se propusc que el referido plazo de treinta dias otorga-
do a los inquilinos para desocupar, antes de proceder al langa-
miento, se contemplara en un cuarto pdrrafo del artfculo 525; y

que 88 como actuslmente lo oonocouoa§5

Bas por ello que, a) existir ésta disposicidn expresa contem-
plada en el artfoulo 525 §ltimo pérrafo, del Cédigo de Procedi-
mientos Civiles, en que nos manifiesta que tratdndose de lasg =--

sentenoclas que ocondenen al inquilino de casa habitacién a deso-

64.~ Véage "Diaric de los Debaten”. De fecha 22 de Pebreroc -
de 1973. p. 58.

65.~ Confréntese "Diario de los Debates". De feche 23 de Pe-
brero de 1973. p. 54.
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cuparls, e8lo procederd el lanzamisnto treinta d{ans dempudso de

haberse notificado el nuto de ejecucidén; entonces al dictarse -
unit sentencia gque condens al lanzamiento, ¥ éeta mparezca fuera
del plazo sefinlado parn desocupar, decretado en la primer dili.
gencia ordenada por el Juez, o) finico artfculo gque deberd mer -
aplicado a este vaso oonorsta, deberd ser éste artfoulo 525 A~
timo pérrafo, ya que ls adicidén hacha s este artfculo en el afio
de 1973, tenf{a ln fiunlided de gque el inguilinc ya no se situn-
ra en un plano de daavantaja frents gl arrendador, sunquse 1R --
raalidad es queo, ¢oOn eats adicidn se invirtieron los papeles, -
Yo que on la actusnlidsd, y como snteriormente lo apuntd, el «=
arrendatario con 1la aplicacién de éste artfoulo, gora de un ~-
tiempo mayor en la oocupacifén del inmuedle dado en arrendamiento
an cuando se acredite gue efootivements no estd al corriente -
en el pago de las rentas, y ademfds, ni siquiera 1las llegue & ==
pagar, por lo que, ocon la aplicacién de éste numeral el arren--
datario podrd injustamente, gozar de la posesifn del immueble -
sin llegar a erogar cantidad alguna y en dstrimenio del arren--
dador, por lo que, como el maeatro Alfredo Domfngues del Rio —-—
nos dicn?s a los reformadores se les pasd le mano con esta adi-
cién hecha al artfculo 525.

Bn resumen puedo decir que, tratdndose de las sentencias digc
tadae despuds del plazo seflalado en la primer diligencia decre-
tada por el Juez para deBooupar, ¥ que el tipo de arrendamiento
se refisra al destinado a cama habitacidn, el tiempo que deberd

66.~ Domfnguez del R{o, Alfredo. Compendio Tedrico Préctico
de Derecho Procesal Civil. p. 369.
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tranecurrir para ejeoutar dicha resolucién qus ordene 1la desocu
pacién, serd el seflalado en el artfeulo 525 @ltimo pdrrafo, y -
que ea, despubs de treinta dies a la fecha en que se notifique

al inquilino, la ejecucidn de la sentenoim que condene a la de-
socupacidn; énte artfculo, es al finico aplicable al oaso concre
to, ya quo especifioamente se refiore de monera exclusiva, a —-
loa arrendamientos destinados a ¢asa habitacién, por 1o que, se
exceptia 1a aplicacidn de¢ 6ate numeral s los otros dos tipos de
arrendamianto, que oon ol mercantil o comarcial y el ristico; -~
Y& qus, en primer lugar ul sefialarse en la primer diligencia -=
decrstada por el Jueg, un términe de cumrenta dfes para desocu—
par, tratfndoas de giros mercantilee o ccmerciales, o do noven-
ta diaz pars el mismo efeoto, en canmo de que 26 trate de una —-
finoca rdstioca, ea mucho mfs factible que la sentencia que con—-
dene a 1a desocupacidn, aparezca adn dentro de osos plazos otor
gadoa para descoupar, menclonados en la referida primer diligen
cia decretada por el Juen; por lo que, siendo asf{, el dnico ar-
t{culo aplicable a estos camsos 1o serd ol 496 en su segunda par
te, que noa dice gque, el plaro para desocupar se seflalard en la
sentencis, mismo que serd el gque falte para oumplirse el sefia-—
lado en 1la primer diligencia, es decir, ¢l de cuarenta o noven-

ta d{as para deaoccupar.

Ahora bien, traténdomse de este tipo de arrendamientos, esto
ea, de los destinados a giroo mercantiles o industriales, o de
fincas rdstiocas y que en el casc eoxtremo de que la sentencin ~
que condene & la desocupacién, aparegca fuera de los plaros —-—-
otorgados para desocusar, decoretados en la primer diligencis --
ordennda por el Jusrt, es decir, deapués de los cuarenta o noven
ta df{ap, entonces el tiempo que deberd transcurrir para aejecu-=-
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tar 1a sentencia que condens a la desocupacién, serd el gefiala-~
do en el artfoulo 506 del Cédigo Procesal, y que se refiere a8 -
un plago de oinco dime Adespués de notificado el auto de ejecu--

olén de sentencisa,



CONCLUSIONES

PRINERA.- Bn el Derechc Romano existf{as el contrato de -
arrendamiento denominado Locatio Conductio Rei o Locatio Rerum,
que se referia al arrendamiento de cosas; lae causas que produ-
cfan su terminacidn erons alla expiracidn del tiempo convenido;
b)La pérdida de la cosa arrendada; c¢)Por scuerdo de las partes;
¥, @)Por anulacién obtenida por parte del locator o arrendador.

SBGUNDA.~ Lag acciones que se derivan de este contrato -
de Locatio Conductio Hei o Locatio Rerum, son de dos tiposs: -—-
a)El Locator o Arrendador tiene la accidén denominada Actioc Lo~--
cati o Ex Locatio, con la que puede reclamar al errendatario el
pago de la merces y los intereses devengados por la demora; Yy,
b)El Conductor o Arrendatario tieme la accién denominada Actio
conducti o Ex Conducto, con la que puede exigir al arrendador -
que le permita el uso de la cosa, e indemnizacidn de dafios en -

caso de incumplimiento.

TERCERA.~ En el Derecho Espaflol, la Ley de Enjuiciamien-

to Civil de 1855 contanplé los arrendamientos de casa habita---
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eién, y en la Ley del 26 de junio de 1867 se eastablecen impor-
tantes reformas; y como causales del Desshucio se tenfan lag —-
sigulentes: a)La finalizacidn del término seflalado en el contra
to, ya se tratara de finca rdstica o urbana; b)La finalizacidn

del plazo del aviso gue deb{a darse conforme a la ley: c)la fal
ta de pago; y, d)}Kl incumplimiento de las condiciones estipula=-

daes en el contrato.

CUARTA,~ BEn nuestro Derecho Patrio, la primer legisla—--
cidn que contemplé al Juicio Especial de Desahucio en el Distri
to Pederal, fué ¢l CSdigo de Procedimientos Civiles de 1872; y
astablecin como ecausae para su procedencia! a)El cumplimiento —
del término estipuladc en el contrato; b)El cumplimiento del —
plazo sefalado en el Cédigo Civil, que era de tres afios; c)la -
falta de pego de una de las pensiones o de las que se hubieren

convenido expresamente; y, d)La infraccién del contrato.

QUINTA.- Desde el CEdigo de 1872 hasta el Cddigo de Pro-
cedimientos Civiles de 1332, se presentan tode una serie de re-
formas tendientes a nivelar la balanze exietente entre el arren
dador y el arrendatario, pero no es sino hasta ela afio de 1973,
en que se otorga al arrendatario una serie de prerrogativas, --
que lo colocan en un plano de mayor ventaja frente el arrenda--
dor, y muestra de ello 1o son las dos notificaciones personales
que deben hacerse al arrendatario, tanto de la sentencia que —
condene al lanzamiento, como el auto de ejecucidn de la misama,
y después de éste Ultimo, proceder a la desocupacién del inmue-

ble dado en arrendamiento.
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SEXTA.~ El Juicio de Desahucio, es el procedimiento ge~-—
guido ante el 4rgano judicial competente, con el objeto de que

el arrendataric de un bien inmueble proceda a su desocupacién.

SEPTIMA.~ La denominacién de Juicio Especinl de Desahu--—
cio es inapropiada, por lo que deberd denomindAreele PROCEDIMIEN
TO ESPECIAL DE DESAHUCIO, pueato que le palabra PROCEDDMIENTO -
es un término mucho mfis preciso que el de JUICIO, ya que se re-
fiere en el sentido mds estricto, a la manera en que gerdn tra-—
mitados cada uno de los asuntos planteados ante el érgano juris

diccional, en atencidn a sus caracterf{eticas propias.

OCTAVA.~ La Unica causa por la que procede la Accién de
Desahucio, es la falta de pago de dos o mds mensualidades de --—

renta.

NOVENA.~ En atencién a la Ley Procesal, al ejercitar lsa
Accién de Desahucio se deberd acompafar a la demanda el contra—
to de arrendamiento respectivo, y en caso de no existir éste --
dltimo, deberd rendirse informacién testimonial, prueba documen
tal o cualquier otro medio de prueba como medio preparatorio de
juicio. Sin embargo, el suscrito sustentante opina que, no dsbe
aceptarse ningin otro medio de prueba que no sea el contrato --
esorito de arrendamiento, en atencidn a lo dispuesto por el ar-
tfeulo 2406 del Cédigo Civil oue estublece, que el arrendamien~
to deberd otorgarse por escrito cuando la renta pase de cien --
pesos anuales, por 1o que en 1a actualidad las rsntas estipula-
das rebasan dicha cantidad, y por consecuencia, todo arrenda---

miento deberd ser ert.pulado por sscrito.
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DECIMA.~ El Cédigo deo Procedimientos Civiles para el Dig
trito Pederal en su artfculo 492, otorge al inguilino hausta dos
momentos en que podrd libverarse de 1m providencia de lanzamion-
to, sefinlada en 1la primer diligencia dacretada por por el Juaz:
Bl primero se le presenta si dentro de los treinta, cuarenta o
noventa dfas que ee le concedieron para desocupsar el inmusble,
pegin seo trate el tipo de arrendamiento, exhibe el o los reci--
boa de lasg pensiones debidas o el importe de ellas, y en aste -
cano el Juez dnrd por terminada la providencia de lanzamiento,
gin condenarlo nul pago de costas. El segundo momento aoe le pre-
penta, ni pasado el término decrestado para desocupar, es decir,
el de treinta cuarenta o noventa d{as, y ain cuando ya se haya
dictado sentencia que condene al lanzamients, pero ésta no oe —
haya ejecutado, podrf el inquilino liberarse del lanzamiento —-—
exhiblendo un recibo de fecha posterior al término para desocu—
par, ¢ bien, Bi exhibe el importe de las rentas que adeuda, pa~
ro gue en ambos casop se le condenard al pago de las coatas -~—

caugadas.

DECIMO PRIMERA.- Bl suscrito sustentante, opina que éate
artfculo 492 del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Dig——
trito Federal, es contrario a le figura jurf{dica del Desahucio,
y otorga mayores ventajas al arrendatario, por lo gue manifies—
to, que las dnicao formas en que debiera de tenerse al inquili-
no por liberado de la providencia de lanzamiento son: a)Exhi~—-
biendo el importe de 1lass pensiones adeudadas, 8610 en la primer
diligencia decretada por el Juez, y nunca después de efectuada
dicha diligencia; b)Exhibiendo los reciboes de rentas ¢ escritos

de consigprcién, con sus respectivos certificados de depésito,
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pere cuya fecha de gellado por la Oficina Central de Consaigna--
ciones ¢ de algin Juzgado, sea anterior m la techa en que e —-
efactud la primer diligencia decretads por el Juez, y gue dicha
exhibilcién pe haga s6lo hasta antes de que se cumpla el término

decretndo para el lanzamiento.

DECIMO SEGUNDA.- Ademés de las excepciones & que alude -~
el artfculo 494 del Céddigo de Procedimientos Civiles gque gon: -
El pago y las que provengun del no usc de la coga de acusrde a
lo dispuesto por los artfculos 2431 a 2434 del Cédigo Civil; --
también podrd oponer sl arrendatario, aguféllas excepciones gue
tiendan a demostrar que no extste rglacién contractual, ni cum-—

plimiento voluntario de algin contrato de arrendamiento.

DECIMO TERCERA.~ El objeto del Juiecio Eapecial de Desahu
cio, dnicamente o8 ol de quo, el inquilino desocupe el inmueble
dado en arrendamiento, una vez que fué acreditado su adeudo en
el pago de dos o mdAs mensualidades de renta; por lo tanto, la —
dnica accién que se ejercita ea la ACCION DE DESOCUPACION.

DECIMO CUARTA.- Por lo tanto, €l suascrito sustentante —-—
opina que, en el momento en que el Juez reciba una demanda en -~
la que se ejerciten, tanto la accién de desocupacién como la --
accién de pago, deberd desecharla o prevenir al actor para que

la corrija.

DECIMO QUINTA.~ El artfculo 498 del Cédigo de Procedi~—-
mientos Civiles para el Distrito Federal, autoriza para que en

la primer diligencia d2cretada per el Juez, se embarguen y de-
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positen bienes bastantos para cubrir las pensiones reclamadas;
y también se podrdn embargar y depositar bienes al momento de -
ejecutar el lanzamiento. Sin embargo, del estudio reelizado en
el presente trabajo de Téois, el suscrito sustentante concluye
que, no e9 procedente el embargo de bienes, ni de manera preven
tiva ni mucho menos de forma definitiva, en le primer diligen=-
cia que decreta el Juez, a que se refiere el artfcule 490 del -
Cédigo de Procedimientos Civiles; y tampoco procede llevarleo a
cabo al momento de ejecutar el lanzamiento, ya gue, al no ser -
el pngo la materin de éste juicio, no existe entonces pago al——

£uno que garantizar.

DECIMO SEXTA.- Por lo tanto, el suscrito sustentante -
opina que, ¢l auto aue decrete el embargo y depbsito de bienes,
en la primer diligencia descretada por el Juez g que se refiere
el artf{culo 490 del C8digo de Procedimientos Civiles, o la sen-
tencin que condene al lanzamiento y embargo de bienes, carece--
rén ambos de fundamento legal y 6sta serd uns medida arbitraria

violatoria de garantf{as individuales.

DECIMO SEPTIMA.- La sentencia que condene al lanzamiento
del 1ngquilino, cuyo arrendamiento sea el destinado a casa habi-
tncidn, y dicha sentencia aparezca fuera del plazo otorgado pa~-
ra desocupar, seflalado en la primer diligencis dectetada por el
Juez, 98lo puede ser ejecutada treinta dias después de haberse
notificado el auto de ejecucidn al inquilino, atento a lo dis—-
puesto por el tltimo pdrrafo del artfcule 525 del Cédigo de Pro

cedimientos Civilesn.
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DECIMO OGTAYA.— En atencidn a los principies de Equidad
y Justicia, lo mfis razonable es que se aplique lo dispuesto por
el artfculo 506 del CSdigo de Procedimienton Civiles para el --
Distrito Federal, para ejecutar la sentencia que condene a La -
desocupacidn, traténdcase de los arrendamientos destinndos 2 ca-
sa habitacién, y cuya sentencia aparezca fuera del plazo otor--—
gado para desocupar, seflalado en la primer diligencia decretada
por el Juez, por lo que, deberd derogarse lo dispuesto en el -—-

Wltimo pArrafo del articulo 525 del C8digo Procesnl citado.

DECIMO NOVENA.- Tratédndosme de los arreadamientos destina
dos yu sea A giros mercantiles o industriales, o de fincas rda-
ticas y cuya sentencia que condene a la desocupacién, aparezca
fuera de los plazon otorgados parz desocupar, seflalados e¢n la -~
primer diligencia decretada por el Juez, 8dlo podrd ser ejecuta
da cinco dfas después de notificado el auto de ejecucién al in-
quilino, en atencién a lo dispuesto por el artfculo 506 del Cé-
digo de Procedimientos Civiles para el Distrito Pederal.

VIGESIMA.~ Debe reformarse la parte relativa del articu-
lo 491 del Cédigo de Procadimientos Civiles que dice: “Si en el
acto de la diligencia justificare el arrendatario, con los re--
¢cibos correspondientes, haber hecho el pago de las pensioneg --—
reclamadas..." y gquedar como sigue: ""...haber hecho el pago e
las Eehaionea adeudrdas..."" pues el objeto del Desahucio es la
desocupacidn y no el pago.

VIGESIMO PRTMERA.~ Debe derogarse el artfculo 438 del -

o , Co ) R
Codigo de Procedimientos Civiles, por disponer situaciones con-
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trarias al objeto del Juicio Especial de Desahucio, pues la -=
accidn que se ejercita en 61, es la Desocupacién y no la de Pa~
go, por lo cual, lo dispuesto en dicho articule 438 carece de -
toda aplicacidn.
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